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ERROS DO TITULO E

Todos quantos ganharam experiéncia na advoca-
cia do interior do Pais se acham a par da freqiiéncia
com que os notdrios mencionam erroneamente nas
escrituras publicas o nomen juris do negécio juridico
nelas versado. Esse erro na mencdo do verdadeiro
nome do contrato ndo prejudica, porém, a validade
deste, que os Tribunais acertadamente reconhecem:
non nocet.

A cada passo os Tribunais deparam com titulo
em que se da ao negécio juridico um nome guando
outro lhe cabe. Essa divergéncia formal costuma des-
pertar davida no espirito das partes e dos advogados,
surgindo da obscuridade acées judiciais que terminam
0 seu curso no mais alto Pretério do Estado. Feliz-
mente, porém, a deficiéncia da redacdo do titulo ndo
impede, em regra, o seu registro.

Desde que seja compreensivel o negécio juridico
que estava na intencdo das partes, é essa intengao
que prevalece, consoante mandamento expresso da
Lei Civil, ndo obstante o sentido literal da linguagem
da declaracéo (Cédigo Civil, art. 85). Foi o que acon-
teceu, por exemplo, quando, por unanimidade, se jul-
gou, em face de ddvida levantada pelo Oficial de
registro, que uma escritura denominada de ratificacéao
e retificacdo de cessdo de direito de compra de imé-
vel fosse havida como de venda definitiva, uma vez
que o indigitado cessionéario fizera a sua prestacido,
recebera quitacdo e entrara na posse do imavel. A
divida se suscitara por ndo revestir o titulo a forma
de escritura definitiva, trazendo assim obscuridade
que o Oficial assinalou'.

Além desse erro fregiiente, observa-se as vezes
outro concernente a compra e venda ad corpus. Na
venda ad mensuram, estipula-se que o montante pago

INGRESSO NO REGISTRO

1. Erros sobre o nomen juris do negécio. 2. Erros sobre a
mengdo da drea no titulo. 3. Erros sobre parte ideal de
imével. 4. Correcdo dos erros no controle da legalidade.
5. Terminologia do registro.

corresponde a area determinada, visto como o ne-
gocio se concluiu com base no preco de cada hectare,
ou outra medida, embora a primeira seja a legal. Ha
correlacdo entre a extensdo superficial vendida e o
preco unitdrio acertado entre as partes.

O valor do negécio equivalera a tantas vezes o
preco unitario quantas a medida se contiver na ex-
tensao superficial abrangida pelo contorno do imével.
A adequacdo da drea total com o preco unitdrio cons-
titui o objetivo visado na venda ad mensuram.

De acordo com o Cddigo Civil, se, na venda de
um imovel, se estipular o preco por medida de ex-
tensdo, ou se determinar a respectiva area, e esta
ndo corresponder, em qualquer dos casos, as dimen-
sbes dadas, o comprador terd o direito de exigir o
complemento da drea e, ndo sendo isso possivel, o de
reclamar a rescisdo do contrato ou abatimento pro-
porcional do prego. Nado lhe cabe, porém, esse di-
reito, se o imével foi vendido como coisa certa e
discriminada, tendo sido apenas enunciativa a refe-
réncia as dimensodes.

Talvez a parte mais interessante do preceito es-
teja no seu paragrafo unico, segundo o qual “presu-
me-se que a referéncia as dimensdes foi simples-
mente enunciativa, quando a diferenga encontrada
ndo exceder de 1/20 da extensdo total enunciada”
(CC, art. 1.136, par. Unico). Ora, todos os advogados
que, no Interior, lidaram com inventéarios, divisdes,
demarcacdes e vendas de imdvel sabem perfeitamen-
te que, qualquer que seja o agrimensor, sempre se
verifica uma diferenca entre sua medicdo e a de outro
que for chamado a repeti-la.

(Continua na pigina seguinle)
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O vigésimo de toleréncia permite, porém, a ma-
nutencdo do negdcio, contribuindo assim, de maneira
decisiva, para as boas relagoes de vizinhanca e a
paz social. Tanto quanto a lembranca alcanca, esse
apéndice de preceito constitui um benemérito ins-
trumento em favor da boa convivéncia, impedindo o
surgimento de numerosas questdes que, de outra
maneira, irromperiam nos foros locais. Toda venda se
transforma, até certo ponto, como de corpo certo,
ad corpus, mormente se as partes percorreram pre-
viamente o imoével antes de negocié-lo.

Nesse sentido merece ser louvado o acerto do
acordao do Tribunal paranaense, que, proferido numa
permuta de iméveis, confirmou a decisdo de primeira
instancia sem dar pela ma fé arguida pelo autor da
acdo. No seu entender, tratava-se de uma venda ad
corpus, tanto mais quanto ambas as partes haviam
vistoriado o imovel antes da escritura 2.

Dentre os erros captados na pratica pelo regis-
trador, um dos mais freqiientes estd na tentativa de
fazer penetrar no Registro a parte ideal obtida em
formal de partilha ou em contrato. Quando um espélio
é inventariado, na partilha o herdeiro costuma rece-
ber em pagamento — mas nem sempre — um quinto,
um sexto ou outra fracdo e, de posse do formal, seu
titulo, solicita ao registrador, em primeira ou segunda
mao, a sua matricula no Registro.

Ao prever que o ingresso possa ser requerido
em segunda mao, tem-se em vista que a parte ideal
e suscetivel de ser negociada livremente, passa do
herdeiro original para outrem, que entdo se investira
na qualidade de requerente (CC, art. 623, Ill). Essa
possibilidade se realiza normalmente sempre que na
matricula figure o imével inteiro, com seu perimetro
perfeitamente definido, desde o ponto de partida até
o de chegada, este coincidente com aquele, e que na
respectiva folha conste a sentenca de partilha com
as partes guinhoadas aos diferentes interessados.

Casos hd, porém, em que, devido a nova divisdo
administrativa e judiciaria, a parte ideal vem a ficar
localizada em Comarca diferente daquela onde se
realizou o inventario e partilha, ou em Circunscricio
registral diversa daquela em cujo Cartério se encon-
tra a matricula do imével. Esses casos exigem do
registrador a penosa diligéncia de reconstituir, me-
diante certiddes exigiveis dos interessados, o imoével
primitivo em sua inteireza, com o adendo da sentenca
de partilha, para, em sua nova matricula, lancar a
parte ideal,

Se esse procedimento reveste certa complexi-
dade, muito maior esta se revelava antes de entrar
em vigor o Cadigo Civil, porquanto os atos judiciais
néo se achavam sujeitos a registro. Entdo a recompo-
sicdo do condominio do imével consistia numa tarefa
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extremamente dificil, em que o registrador se empe-
nhava a fundo, dedicadamente, como me coube pre-
senciar com um sentimento de admiracdo pelo zelo
no cumprimento do dever.

Como o condominio &, por natureza, transitério,
a sua extincdo mediante a transformacédo de partes
ideais em partes reais, geodesicamente determina-
das, ndo demorara muito. Essa transformacéo dar-se-a
de uma destas duas maneiras: a) acdo de divisdo
(CPC, art. 946, II; b) por escritura pablica entre maio-
res e capazes (CC, arts. 641 e 1.777). Se a diversi-
dade for de Comarcas, provavelmente a segunda ma-
neira sera a preferida.

A correcdo desses erros far-se-a no controle da
legalidade, em que o registrador, diante de sua ocor-
réncia, levanta a ddvida. O exame da legalidade apli-
ca-se tanto a atos negociais como a atos judiciais,
conquanto, relativamente a estes, deve ser muito par-
cimonioso, limitando-se a verificar a conexdo dos res-
pectivos dados com o registro e a formalizacdo ins-
trumental.

De contrario, poderia o registrador invadir as atri-
buicbes do Juiz, a quem incumbe o dever de examinar
0o mérito dos assuntos envolvidos em cada titulo,
conforme ja me coube advertir ao escrever especial-
mente sobre o registro de imoveis 3. Ao tratar ai do
principio da legalidade, procurei pér em relevo a ne-
cessidade de o registrador evitar esses e outros er-
ros, notadamente a invasédo de titulos irregistraveis,
mas que, ndo obstante, intentam, a cada passo, for-
car a porta do Registro, ndo raro com o auxilio ted-
rico de algum doutrinador.

Ao defender a pureza de uma instituicdo em que
0 povo confia, ndo me ative apenas aos aludidos
erros, mas me alonguei para sustentar que nela deve
ser mantida uma terminologia coerente com o signi-
ficado dos vocédbulos e com a légica do conjunto.
Quando Clévis Bevilaqua empregou o termo ‘‘inscri-
cao” em lugar de “transcricéo’ para designar a trans-
missdo de iméveis, estava coberto de razdo, porque
0 ato que se pratica € o extrato dos dados principais
de um documento e ndo a sua cdpia integral.

A mudanca nao vingou, porque Rui Barbosa, exa-
minando o Projeto de Coddigo Civil, alegou que o
termo “transcricdo’ ja& estava embutido na nossa tra-
dicdo, pelo que merecia preferéncia, havendo, por
isso, permanecido tantos anos. Nesse debate a ra-
zao da autoridade prevaleceu sobre a autoridade da
razao.

A nova Lei Registral, além de introduzir a “ma-
tricula” inicial do imével, substituiu “transcricdo"
pelo vocabulo “registro”. Ora, este vocabulo abrange
nédo so a inscricao, como a averbacdo, do Registro
Imobiliario, e bem assim a verdadeira “transcriggo’,

(Conclui na pédgina seguinte)
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que se efetiva as vezes no Registro de Titulos e Do-
cumentos. A légica do conjunto impde que se veja
nele o género, de que os outros vocabulos constituem
espécies. Logo, “registro” foi mal empregado em |u-
gar de “inscricdo”, que, conforme assinalei atras, é
0 ato que se pratica.

Em suma, no emprego inadequado do vocabulo
dois erros se superpdem, o primeiro de semantica e
0 segundo de légica. Estas sdo as razdes pelas quais
nao tenho o prazer de aceder a ponderacéo feita por
ilustre Magistrado paranaense ¢, que, saindo em de-

fesa do termo, correu em auxilio de um naufrago,
que ja estava irremediavelmente afogado.

AFRANIO DE CARVALHO

Professor da Universidade Federal
do Rio de Janeiro

1. Ac. da 7." CC do TJ do Rio de Janeiro de 4-8-88, na Rev. de
Dir. Imob. n° 24/25, p. 175.

2. Ac. do TJ do Parana de 25-8-87, na Rev. de Dir. Imob. n~
24/25, p. 177.

3. Afranio de Carvalho, Registro de Imdveis, Ed. Forense, 3." ed..
p. 300.

4. Paulo Habith, Lei 6.015/73, na Bev. de Dir. Imob. n° 24/25,
p. 73

m
PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Como proceder quanto & es-

critura que se pretende la-

vrar,tendo em vista o valor da

~ avaliagdo do imével? Qual o im-
posto inter vivos a recolher?

R. No que diz respeito & exigéncia

de avaliacdo, tenho que ela é
elaborada, em cumprimento a le-
gislagdo estadual, para fixar-se o
valor do imposto. Nada impede, se-
gundo penso, que o valor da tran-
sacdo seja inferior ou superior ao
valor da avaliagdo, mas o Imposto
de Transmissdo deve ser recolhido
segundo a avaliacdo.

Trata-se, entretanto, de legisla-
¢ado estadual que, desconhecida do
IRIB, ndao pode merecer anilise
mais acurada, considerando-se es-
pecialmente a orientacdo da Enti-
dade no sentido de ndo dar solu-
cOes a casos regionais, especifi-
cos, que dependam de conheci-
mento da legislagdo de cada Es-
tado.

G.V.S.

P. Com respeito ao parcelamen-
to, qual o seu tamanho ou po-
sicao?

R. Esclareco que a diferenca entre

desmembramento e loteamento,
segundo a Lei 6.766/79, estd em
que no desmembramento é fracio-
nado um. terreno que tenha frente
para a via publica, em varios lotes
com frente para a mesma via pd-
blica. No loteamento, o proprieta-
rio, para poder fracionar ou parce-
lar os terrenos, CRIA a via publica,
abre a via publica (rua, avenida,
caminho, praca) ou prolonga via
publica existente.

Nao se cuida, portanto, do tama-
nho ou posi¢do ou de dimensdes
da gleba a ser parcelada, sendo da

" preexisténcia ou ndo de vias pu-

blicas.
G.V.S.

P. Um Distrito recebeu do Esta-
do uma 4rea de terras para ali
ser formado o seu loteamento
urbano. Ao proceder-se ao regis-
tro do loteamento, figurou como
entidade proprietaria e loteadora
0 Municipio ao qual pertencia o
Distrito. O Distrito foi elevado a
condicdo de Municipio e, através
de lei estadual, integrado a ou-
tra Comarca, isto €, a uma Co-
marca diversa daquela a qual
pertencia quando vinculado co-
mo Distrito do primitivo Muni-
cipio.
" O Servico de Registro de Imé-
veis no qual fora registrado o
loteamento deverd transferir o
loteamento para a nova Circuns-
cricdo Imobilidgria, , através da
emissdo de uma unica certidao
consignando todos os lotes,
dreas verdes etc.? Deverd o Mu-
nicivio primitivo doar o Jlotea-
menito ao novo Municipio e o
Registro de Imdveis transferir
por certidao individual lote por
lote para matricula no novo Ofi-
cio Imobilidrio? E correta a doa-
cdo de Municipio para Munici-
pio? Deve mesmo ser transferi-
do individualmente cada lote pa-
ra a matricula no Servico de Re-
gistro de Imcoveis da nova Co-
marca, ou essa transferéncia se
fard através de uma tinica certi-
ddo a ser expedida pelo primitivo
Oficio Imobilidrio?

R. As questbes comportam algu-

mas consideracdes. Quando o
Distrito foi elevado a Municipio,
deve ter-se levado em conta que
a Lei Organica dos Municipios dis-
ciplina que todos os bens patrimo-
niais dos Distritos elevados a Mu-
nicipios passam, automaticamente,
para a propriedade do recém-criado
Municipio.

Assim, a elevacdo a Municipio
faz do ex-Distrito proprietario dos
bens imdveis patrimoniais da an-
tiga Prefeitura que se situam no
ex-Distrito, em funcdo ou em razio
da propria lei (ex vi legis), bastan-
do a averbagdo, & margem da ma-
tricula, da gleba loteada dessa ele-
vacdo, para que seja alterado o
titular do dominio. Cuide-se que o
Poder Publico ndo adquire em fun-
cdo da transcricdo ou registro.

Estando o loteamento registrado
na Comarca (Servigco de Registro
de Imdveis) a qual se vinculava o
ex-Distrito, depende-se da data do
registro do loteamento para a re-
solugdo do problema. Se o lotea-
mento foi inscrito, segundo o De-
creto-Lei 58/37, no Livro 8 de Re-
gistro Auxiliar, os contratos de
compromisso de venda e compra
que o novo Municipio celebrar se-
rao averbados a margem da inscri-
¢do, ainda no Oficio imobiliario de
origem; se, entretanto, o loteamen-
to foi REGISTRADO na matricula
do imoével loteado, os compromis-
305 serdo REGISTRADOS na matri-
cula do imdével, a ser aberta por
ocasido do primeiro registro. As-
sim, o primitivo Servico ge Regis-

{Ceonclul na pagina secuinte)
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tro de Iméveis expediré, para cada
lote, quando solicitado, certidao de
propriedade, com negativa de 6nus
e alienagbes (Lei de Registros Pu-
blicos, arts. 229 e 230), para a aber-
tura da matricula no Servico Re-
gistral Imobilidrio a que se subor-
dina, agora, o novo Municipio, e,
nessa matricula, o registro do com-
promisso ou de transmissao defi-
nitiva.

Todas as transmissdes definiti-
vas seréo registradas nas matricu-
las dos lotes que serdo abertas no
Oficio Imobiliario da nova Comarca
a que pertence o novo Municipio.
A cada transmisséo, por forca da
Lei 7.433/85, o Oficio Imobiliario
antigo expedira a certidao de pro-
priedade, referindo eventuais dnus,
para possibilitar que se lavre a es-
critura, se expeca o titulo de do-
minio e se abra a matricula na no-
va Circunscricdo Imobiliaria.

Néo se hé de cogitar de certiddo
unica, nem mesmo de se registrar
eventual doagcdo que o primitivo
Municipio faca para o novo Muni-
cipio.

G.V.S.

P. Foi apresentado ao Oficio

Imobilidgrio, para registro, es-
critura de compra e venda de
uma parte ideal de um imdvel.

Trata-se de terreno em relacédo

ao qual foi registrada a incorpo-

racdo de condominio. Seria pre-

construgao? E quanto & comuni-
cacdo da operacdo imobilidria?

R. Para que o incorporador possa
alienar unidades futuras ou em
construgdo, segundo o art. 32 da
Lei 4.591/64, é indispensavel o
prévio registro da incorporacio.
Feito esse registro, a venda é da
unidade em construgdo ou da fra-
cado ideal que corresponderéd a de-
terminada unidade. Para isso é que
se registra a incorporacéo.
Apresentados a registro titulos
nessas condi¢cdes, devem ser re-
gistrados, na matricula do imével
em que registrada a incorporacéo.
Quando o prédio for concluido,
serd averbada a construcédo e, em
seguida, registrada a Instituicéo
(ou Especificagdo) do condominio,
possibilitando-se a abertura de ma-
triculas das unidades autdnomas.

Quando o Registro de Imdéveis ti-
ver, em seu poder, qualquer docu-
mento que comprove que a cons-
trucdo ja foi concluida, ndo mais
registraré titulos sem a prévia aver-
bacdo da construgdo e o registro
da Especificacdo. A partir desse
registro (da Especificagéo), néo po-
derdo as escrituras que se lavra-
rem posteriormente, se referir a
fracdo ideal, mas deverdo se refe-
rir a/s unidade/s auténoma/s ja
concluida/s.

Quanto a indagacdo relativa a
comunicagio da operacdo imobilia-
ria, respondo que o Tabglido deve
ser alertado para a sua obrigacéo,

a remessa a Receita Federal, da
comunicacdo, a obrigacéo se trans-
fere ao Servico de Registro de
Imdveis.

G.V.S.

P. Como deve proceder a Prefei-

tura, proprietaria de um imo-
vel, para doar lotes a pessoas de
baixa renda?

R. A Prefeitura deve aprovar o lo-

teamento, submeté-lo a aprova-
cdo do drgdo sanitdrio e apresenta-
-lo a registro, de acordo com o art.
18 da Lei 6.766/79.

Devera apresentar quase todos
os documentos previstos nesse ar-
tigo, exceto certiddes negativas de
protesto e de agdes civeis, assim
como certiddao negativa de débitos
para com ela prépria. Estd dispen-
sada, também, da apresentacédo do
instrumento de garantia da execu-
cdo das obras de infra-estrutura,
embora deva apresentar o crono-
grama de obras.

Examinada a documentacdo, o
Servico Registral Imobilidrio expe-
de o edital, que é publicado em
trés dias consecutivos em jornal
da Comarca, se houver jornal dia-
rio, ou da regido, igualmente diario,
ou da Capital.

A Prefeitura nao goza de vanta-
gens, portanto, para o registro em
questéo, e, quanto aos emolumen-
tos do Oficio, pagara ou nao, con-
forme dispuser a Lei de Custas do
Estado.
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