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A EXPRESSAQO “MAIS OU MENOS”
NO REGISTRO IMOBILIARIO

Tem-se deparado, amiide, com a apresentagio,
para registro, de titulos em que se descrevem as
dimensdes (4reas) dos iméveis alienados mediante o
emprego da locugéo “mais ou menos”, configurando,
portanto, uma imprecisdo nas suas caracteristicas.

Até o advento da Lei 6.015/73, havia um registro
especifico para cada ato, conforme a sua natureza, e
um livro préprio para cada classe de registro. Os atos
translativos e declaratérios de direitos reais, por
exemplo, competiam ao Livro 3, de transcrigdo das
transmissdes; os atos oneradores, em geral, eram
atribuidos aos demais livros. -

A mais importante das vérias alteragdes intro-
duzidas no procedimento do Registro de Iméveis pela
Lel 6.015/73 foi a criagao de um sistema de matricula
para cada imdvel.

O sistema de matricula constituiu o primeiro pas-
so para a instauragdo de um regime imobilidrio ca-
dastral no Brasil. A Lei procurou estabelecer uma
sistemadtica que proporcionasse ao Registro de Imé-
veis 0s meios de promover, com mais eficiéncia, a
identificagdo dos iméveis. Dai a importdncia dos
arts. 176, 225 e 227 da Lei 6.015/73 e, ainda, no Rio
Grande do Sul, do Provimento 5/75-CGJ, obrigando a
caracterizagdo minuciosa e precisa dos imdéveis.

A legislagéo anterior (Decreto 4.857/39) ja exigia
a configuragdo exata dos imdveis (descrigéo) nos ti-
tulos a serem registrados.

O saudoso SERPA LOPES, dissertando sobre o
assunto, assim se manifestou:

"Podemos asseverar, sem receio de contes-
tagdo, tratar-se de um dos mais importantes re-
quisitos — referia-se, o autor, aos caracteristi-
cos e confrontagées do imdvel —, ndo somente
porque, como os demais, representa um dos
elementos integrantes da prépria transcrigéo,
sendo também por estar destinado a representar
e desempenhar papel de grande relevo, no sen-
tido de dar ao Registro Imobilidrio uma das pe-

¢as necessérias ao fim a que se destina: a cer-
teza do dominio.

“Nao se compreende que um Imével possa
ser transcrito ou inscrito com deficiéncias a
respeito de seus caracteristicos e confronta-
¢oes.

“Pela expressdo — caracteristicos e con-
frontagGes — compreende-se tudo quanto con-
cerne s medigdes e confrontagbes do imével.
Se existirem medi¢cGes imprecisas ou se elas
ndo sdo consignadas perfeitamente nos titulos,
se se Ignoram as confrontagdes, hd o recurso
a agdo demarcatéria ou a de aviventagéo de mar-
cos. E nem para outro mister foram elas criadas
no art. 569 do Cédigo Civil" (grifou-se) — Tra-
tado dos Registros Pdblicos, 3.* ed., vol. IV, 1957, .
p. 429.

Compila, o Tratadista, em poucas palavras, todos
os argumentos necesséarios para a boa orientagfo n=
perfeita descrigdo do imdvel.

Ocorre que essa determinagdo ndo vem sendo
cumprida com o devido rigor. A perdurar tal situagéo,
isto é, se os Oficiais de Registro de Iméveis e os
Tabelides se omitirem no cumprimento das disposi-
¢Oes legais, nenhum passo dar-se-4 para o aprimora-
mento do regime imobilidrio patrio.

Ademais, erros pretéritos, na sistematica regis-
tral, ndo autorizam que sejam repetidos.

Inegavelmente, a Lei 6.015/73 representou um
consideravel avango em termos de aperfeigopamento
dos Registros Publicos, ensejando sua simplificagéo
e racionalizagdo, a par de permitir a mecanizagéo dos
servicos e o emprego das-técnicas operacionals mo-
dernas. Especialmente no Registro de Imévels, ao
adotar a matricula (félio real), figura que modificou
radicalmente a sistematica tradicional do registro,
proporcionando a atual cadastragdo imobiliéria. E com
0 mérito, ainda, de aproximar bastante o sistema bra-

{Continua na pégina seguints)
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{Continuaglio da pégina anterior)
sileiro do germénico, considerado o mals perfeito
por alguns especialistas na matéria, e que também
restou implantado na Argentina (art. 227).

Desta forma, cumpre consignar que, tanto no
sistema anterior, como no atual, j4 era obrigatéria a
descrlqéa do imé6vel com justeza. E a aplicagdo do
chamado principio da especialidade, a exigir que cada
unidade imobilidria figure completa e corretamente
caracterizada no Registro de Imdveis.

Entretanto, claro estd que ha uma distingao entre
dois sistemas: num, eram transcritos todos os titulos,
ou seja, a cada transagéo transcrevia-se o titulo apre-
sentado; noutro, é aberta a matricula do imével, com
todas as caracteristicas e confrontagdes, e inseridos
os atqs registrals.

Também é 6bvio que ndo se estd falando de ven-
das ad corpus ou ad mensuram, previstas no art. 1.136
do Cédigo Civil. Cogita-se, aqui, de venda certa e
determinada, com discriminagio da 4rea total da pro-
priedade.

A propdsito, analisando a venda de imével e o
registro, escreve o mestre AFRANIO DE CARVALHO:

"0 Céddigo Civil prevé, no art. 1.136, duas
modalidades de venda de imdvel, com conse-
quéncias diferentes, ambas relacionadas com a
drea escriturada, tornando uma sujeita & insta-
bilidade, enquanto a outra ganha desde logo
estabilidade. A primeira determina a 4rea e sua
ligagdo com o prego total ou com o prego units-
rio, facultando ao comprador, caso se verifique
ser menor a medida, exigir o complemento da
érea, rescindir o contrato ou obter o abatimento
do prego (venda ad mensuram). A segunda su-
poe, ao contrario, que o imével seja vendido co-
mo coisa certa e discriminada, sendo apenas
enunciativa a referéncia as dimensdes (venda
ad corpus), em relagcdo & qual esclarece ainda
que se presume enunciativa quando a diferenca
encontrada ndo exceder a um vigésimo da é4rea
total enunciada, o chamado, vigésimo de toleran-
cia” (in Revista de Direito Imobilidrio, ns. 19/20,
jan./dez. 1987, p. 73 e segs.).

. Entende-se, pois, que, a partir da vigéncia da Lei
6.015/73, todo imdvel objeto de titulo a ser registrado
deve estar matriculado no Livro 2 — Registro Geral,
em obediéncia ao disposto no art. 176 e incisos, com-
binado com o art. 225, ambos do Diploma Legal ci-
tado. Destarte, com o advento dessa Lel, ndo mais
se admite, no sistema registral, descrigdo de imoével
mediante 0 emprego da locugéo “mals ou menos",
pois a identificacdo deve ser feita com precisao:
caracteristicas, confrontagdes, drea etc. E 0 que se
chama principio da especialidade.

A respeito, é ainda AFRANIO DE CARVALHO
quem escreve:
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“Ora, por imperativo legal, todo imdvel, pa-
ra ser objeto de matricula, h4 de ser vendido
como coisa certa e discriminada, isto é, com a
sua cabal identificacdo, feita mediante a indica-
cdo de suas caracteristicas e confrontagoes,
localizagdo, area e denominagdo, se rural, ou
logradouro e nimero, se urbano, e sua designa-
¢do cadastral, se houver (Lei 6.015/73, art. 176,
§ 1.2, 1, n° 3). Sem que o imével vendido traga
no titulo de venda os limites e confrontagdes,
o tragado inequivoco de seu perimetro, de modo
a formar um corpo certo, que se distingue de
qualquer outro no universo fundidrio que rodeia,
esse imdvel ndo pode ser matriculado.

“A mingua de caracterizagdo feita de ma-
neira Indicada, de modo a singularizé-lo, tornan-
do-o inconfundivel, o imovel se acha /ipso facto
excluido do registro” (grifou-se) — op. e loc. cit.

Outro ndo é o posicionamento de ANTONIO AL-
BERGARIA PEREIRA:

“A &rea deve ser precisa e certa, tanto a
apurada matematicamente pelo Oficial como a
constante do titulo, e a expresséo ‘mais ou me-
nos', embora contida no titulo, ndo deve ser
considerada pelo Oficial imobiliério, quando exa-
mina o titulo a ser registrado, em obediéncla ao
principio da disponibilidade. O principio da dis-
ponibilidade, no aspecto qualificativo, 6 um coro-
lsrio do principlo da especialidade. S6 o imével
devidamente Identificado é que sera apreciado
para registro, através do exame e observéncia
do principio da disponibilidade, notadamente
quando se tratar de desmembramento de érea
maior” (“Principio da Disponibilidade”, Boletim
do Direito Imobilidrio — 1.° decénio — julho/90).

Por fim, ndo se concorda com a hip6tese de ser
aplicada somente para imévels rurais a insergéo da
grea superficial (art. 176, § 1.°, 1I, n.° 3, da Lei 6.015/
73). Pelo contrério, aplica-se também aos Imdveis
urbanos. Ali4s, nesse sentido, manifestou-se o insigne
Dr. RICARDO HENRY MARQUES DIP, Juiz de Direito
da 1. Vara dos Registros Piblicos de Sao Paulo,

‘esclarecendo o seguinte:

“A redagdo do n.° 3, item Il, par. unico,
art. 176, da Lel 6.015/73 tem ensejado algumas
dividas acerca das exigéncias legais referentes
a descrigdo matriclal dos imdveis. Diz 0 men-
cionado dispositivo que sdo requisitos da matri-
cula: ‘a identificagdo do imével, feita mediante
indicagio de suas caracteristicas e confronta-
¢oes, localizagdo, 4rea e denominagéo, se rural,
ou logradouro e numero, se urbano, e sua de-
signagdo cadastral, se houver'.

: (Conclui na pégina seguinte)



A <

{Conclusio da pégina anterior)

“A vista desse preceito, ndo falta quem
sustente, com razoabilidade alids, que ndo re-
clame a lei a enunciagdo da quantidade super-
ficial (érea) senéo para os imdveis rurais. Nao
comungamos nesse entendimento. Ao tratar dos
titulos (em sentido formal), a mesma Lei dos
Registros Publicos imperou que neles se indi-
cassem ‘os caracteristicos’ do imével (art. 225),
termo que compreende ‘tudo quanto concerne
incluindo, pois, a medida superfi-

as medigbes’,

Assim, sem embargo de opinido contréria, a ex-

especialidade.

cial” (in Revista de Direito Imobilidrio, n? 22,

julho/dezembro 1988, p. 62).

pressao ‘‘mais ou menos",
em medidas lineares, ndo pode ter acolhida em ti-
tulos apresentados para abertura de matricula, pois
fere, induvidosamente, a finalidade precipua da Lei
6.015/73, que é a descrigdo correta, com precisao,
dos iméveis a serem matriculados, independentemen-
te da situagdo — rural ou urbano —, bem assim o
disposto no art. 176, combinado com o art. 225 da
referida Lei, e os principios da disponibilidade e da

em metros quadrados, ou

JOAO PEDRO LAMANA PAIVA

Oficial dos Registros Piiblicos de
Sapucaia do Sul-RS

TEMARIO DO XViii ENCONTRO

Como ja divulgado anteriormente, o IRIB realizarda em 1991 o XVIll Encontro Nacional de seus filia-
dos em Macei6, Capital de ‘Alagoas. O periodo exato ainda estd para ser definido e breve seré anunciado

através deste Boletim.

Em reunido de Diretoria, realizada em 3 de dezembro ultimo, quando se tratou, entre outros as-
suntos, do Temario do XVIII Encontro, foi decidido que se solicitassem sugestdes aos associados com res-
peito aos assuntos a serem debatidos durante o evento.

O IRIB pede, pois, a colaboragao de cada um, para que o Temdrio reflita com fidelldade o interesse

dos participantes do, Encontro.

As sugestdes deverdo ser encaminhadas & sede do IRIB, Av. Paulista, 2.073, Horsa |, 12.° andar, sa:
la 1.201 — CEP 01311 Sao Paulo — SP.
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. O sindico de um edificio pe-
diu a averbagéo para constar
que determinadas unidades sao
residenciais e outras sdo comer-
ciais. O pedido veio instruido de
Ata da Assembléia do condomi-
nio que assim decidiu. Pode ser
feita a averbagdo pretendida?

R. A utilizag@o ou a destinacgo das

unidades depende do plano di-
retor da cidade, do zoneamento, de
tal sorte que a alteragdo de um
edificio residencial para comercial
ou misto deve subordinar-se & apro-
vagdo da Prefeitura, e depende,
por importar em alteragio da Espe-
cificagdo (ou Instituicdo do con-
dominio), de averbagdo subordina-
da & aprovagdo da TOTALIDADE
dos conddéminos.

N&o basta a totalidade dos pre-
sentes & Assembléia, mas o pedi-
do deve vir assinado por todos os
condéminos (maridos e mulheres),
ou que todos, ao menos, assinem
a Ata.

Aprovacgao da Prefeitura e anuén-
cia da totalidade dos conddminos
sdo, pois, os requisitos para a aver-
bagdo desejada.

G.V.S.

P. Como proceder para a regu-

larizagdo de loteamentos e
desmembramentos irregulares, a
partir de atuagdo da Prefeitura
Municipal? Quais os documentos
necessdrios para essa regulari-
zagdo? Deve ser 'averbada a aber-
tura das vias ptblicas? Devem
ser abertas as matriculas para
os lotes remanescentes?

‘R. A regularizagdo de loteamentos

é feita a pedido das Prefeituras
Municipais e s6 elas tém legitimi-
dade para tanto.

Se ndo houver orientagdo em
sentido contrdrio da Corregedoria
Geral da Justiga.ou do Jufzo Cor-
regedor Permanente, basta uma
simples peticdo da Prefeitura soli-
citando o REGISTRO da regulariza-

¢ao do loteamento, petigdo essa a
ser instruida com uma planta do
loteamento.

O Cart6rio abre a matricula do
imével loteado (mesmo que ja te-
nha aberto matriculas de lotes) e
faz o registro da regularizagéo,
invocando a petigdo da Prefeitura
e o art. 40 da Lei 6.766/79, cons-
tando do registro quals s@o as vias
publicas abertas em conseqiiéncia
do loteamento regularizado, quan-
tas quadras compdem o loteamen-
to e quantos lotes encerra cada
quadra.

A segquir, elabora uma ficha au-
xiliar para controle das matriculas
que for abrindo para registrar as
vendas ou compromissos de lotes,
aproveitando para langar nessa fi-
cha auxiliar os nimeros das ma-
triculas dos lotes que ja tiverem
sido abertas.

Nada impede que se abra matri-
cula para os lotes ainda ndo ven-
didos ou compromissados.
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A ficha auxiliar é mais ou menos assim:
FICHA AUXILIAR DA MATRICULA N° ............

" LOTEAMENTO ...... (nome do loteamento)
Proprietdrio: ...... (nome do proprietério)
QUADRA A QUADRA B
Lote 1 ..... vaw M woaso y lote 1 ........ M. ....... i
Lote 2 . iinases M s lote 2 ........ M. coaiii
etc. etc.

A planta a ser encaminhada pela
Prefeitura, conjuntamente com o
pedido de registro da regularizagao,
deve conter as medidas dos lotes
e sua éarea, constando, ainda, as
4reas ocupadas pelas ruas, espagos
verdes e dreas Institucionais, da-
dos que serdo colocados na matri-
cula da drea maior, quando do re-
gistro da regularizagéo.

P. O INCRA procedeu ao regis-
tro de uma carta de desapro-

. priagdo, para a implantagdo de
um projeto de reforma agréria,
para assentamento rural, Para o
registro de titulos de dominio
a serem fornecidos pelo INCRA,
deverd antes ser feito o parce-
lamento do solo “em unidades au-
ténomas', conforme informa o
Boletim 16/78, ou, por se tratar
de um ©6rgdo oficial e conside-
rando, ainda, o fim social, podem
as transmissdes ser registradas?

G.V.S. .

R. Nao ha que se cogitar de uni-

dades autdénomas, tendo em vis-
ta que essa expressdo, tecnica-
mente, é utilizada apenas para as
unidades condominiais regidas pe-
la Lei 4.591/64.

E evidente que o INCRA respei-
tard o médulo, como fragdo minima
de parcelamento. Se se tratar de
mero desmembramento, sem cria-
¢do das vias de circulagédo, os ti-
tulos de dominio que forem outor-
gados pelo INCRA poderdo ser
registrados. Se, entretanto, forem
criadas as vias de circulagao, tais
como caminhos, estradas etc., é
Iindispensével o registro do lotea-
mento, nos termos do que estabe-
lece o Estatuto da Terra e o De-
creto-Lei 58/37, aplicdveis aos par-
celamentos rurais.

G.V.S.

P. Trata-se de formal de partilha
expedido em inventdrio em
que a viiva meeira renunciou a

meacgdo em favor dos herdeiros
filhos, e no qual o imdvel foi
descrito em perfeita harmonia
com o que consta da transcrigéo,
operando-se apenas a substitui-
¢do dos confrontantes. Pode ser
feito o registro?

f. A substitulgdo dos confrontan-

tes nao implica alteragdo da
descrigdo do imével, nem modifi-
cagdo da area. Onde o registro in-
dicava que o imével confrontava
com propriedade de Pedro Carva-
lho, hoje se indica Alfredo Tavares,
que é sucessor de Pedro Carvalho
no imével confinante, e assim su-
cessivamente.

Dessa forma, estd respeitada a
descrigdo do imdvel em harmonia
com o que constava da transcricdo
anterior ou da prépria matricula,
sem inovagdo quanto as medidas
ou 4rea, permitindo-se, pois, o re-
gistro.

G.V.S.

=
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Albuquerque (AL), Ivan Esteves Ribeiro (AM),
Vivaldo Affonso do Rego (BA), Ana Tereza Aral-
jo Maello Fiiza (CE), Lém Emilia Braune Portugal
(DF), Antdnle Carlos Loureiro (ES), Mauriclo de
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Diretoria, Presidente, ltalo Contl Joinlor {PR); Vi-
ce-Presidente, Carlos Fernando Westphalen Sanlos
(RS); Secretério Geral, Edson de Olivelra Andra-
de (5P); 1.2 Secreldrio, Jersé Rodrigues da Sliva
{SP); 2.2 Secretério, Francisco de Assis C. Mo-
reira (MG); Tesoureiro Geral, Virginlo Pinzan (SP);
1.2 Tesouraelro, Vanda Marla de Olivelra Penna An-
lunes da Cruz (SP); 2. Tesoureiro, Antdnlo Carlos
Carvalhaes (SP); Diretor Social e de Evenlos, Ri-
cardo Basto da Costa Coelho (PR); Diretor de
Publicidade e Divulgaglo, Ademar Fioranell (SP);
Diretor de Assisiéncla aos Associados, Geraldo
Cezar Torres Carpes (MT); Diretor Lagislativo,
Jofio Pedro Lamana Palva (RS); Conseiho Daiibe.
rativo, Presldents, Carlos Fernando Waesiphalen
Santos (RS); Secratdria, Maria Helena Leonel
Gandolfo (SP); demais membros — Jofio Figuei-
redo Guimardes (AC), Stélio Darci Cerqueira de

1 Arantes Lisboa (GO), Jurandy de Castro
Lelte (MA), Nizete Asvolinsque Ceavallaro (MT),
Nélson Pereira Seba (MS}, Déiclo da Fonseca
Malta (MG), Cleto Acreano Meirelles de Moura
(PA), Maria Emllia Coutinho Torres de Freitas
(PB), Joséd Augusio Alves Pinto (PR), Mauro Souza
Lima (PE), Guldo Gayoso Castelo Branco Barbo-
sa (Pl}, Adilson Alves Mendes (RJ), Armando de
Lima Fagundes (AN), Décio Joasé de Lima Bueno
(RO), Otto Baler (SC), Marla América Pina Mas-
cimento (SE) e Ercllia Marla Moraes Soares (TO);
Conselho Fiscal, Célia Nogueira de Rezende Cam-
pos (MG), Dimas Souto Pedrosa (PE), Fernando
de Barros Silvelra (SP), Luiz Fernando de Araijo
Costa (PR) e Oly Erico da Costa Fachin (RS);
Supl do C lho Fiscai: Décio Alves da
Silva {GO), Haroldo Canavarros Serra (MT) e Ru-
bens Costa (SC); Conselho de Etlca: Banedito
da Costa Coelho Jinior (PR), Elvina Sllva Filho
(SP) @ Oswalde de Oliveira Fenna (5P); Suplen-
tes do Conselho de Etllca: Gilma Teixeira Ma-
chado (MG), Roberlo Baier (SC) e Therezinha de
Jesus Azeredo (RS). ’
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