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Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo n°® 9000003-56.2014.8.26.0082, da Comarca de
Boituva, em que é 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 acérdao.

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

Sao Paulo, 29 de setembro de 2015.
ELLIOT AKEL, RELATOR

Apelacéo Civel n.° 9000003-56.2014.8.26.0082

Apelante: Gas Natural Sao Paulo Sul S.A.

Apelado: Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Boituva
Voto n° 34.279
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DE SENTENGA — INSTITUICAO DE SERVIDAO — DESMEMBRAMENTO DO IMOVEL
DESMEMBRADO, DANDO ORIGEM A QUATRO NOVAS MATRICULAS — NECESSIDADE DE
DESCRIGAO DAS AREAS DOMINANTES EM CADA UMA DAS AREAS SERVIENTES
DESMEMBRADAS — OFENSA AOS PRINCIPIOS DA ESPECIALIDADE OBJETIVA E DA
CONTINUIDADE — RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelacéo interposto contra a sentenga da MM. Juiza Corregedora Permanente do
Oficial de Registro de Imoéveis da Comarca de Boituva, que julgou procedente a ddvida suscitada e
manteve a exigéncia de que se identifiqgue de forma certa e precisa, dentro do terreno, as faixas de
serviddo dos imoveis matriculados sob os nimeros 7.809, 7.810 e 7.811, que além do mais apresentam
metragens que sequer correspondem ao total objeto da desapropria¢do, em observancia ao controle da
continuidade e da especialidade.

A apelante afirma, em sintese, que por néo se tratar de servidao civil, instituida em favor do particular,
mas de servidao administrativa pautada em Decreto de Utilidade Puablica, deve prevalecer o interesse
publico. Acrescenta que a carta de sentenca traz todos os elementos necessarios, que a area servienda
esta perfeitamente descrita, ndo afeta o registro existente, porque ndo importa em destaque de parcela do
imaével, e que o obstaculo ao ingresso deixara de atender ao principio da publicidade, além de nédo
contribuir para a seguranca que deve emanar do registro de imoveis.

A Procuradoria Geral de Justica opinou pelo provimento do recurso.
E o relatorio.

As servidBes objeto da carta de sentenga apresentada incidem sobre o imdvel matriculado sob niumero
7.303, que foi desmembrado em quatro parcelas que deram origem as matriculas n°. 7.809, 7.810, 7.811
e 7.812. N&o ha, contudo, descricao e individualizacéo destas faixas de serviddo em relagdo a cada um
dos imo6veis desmembrados, além do que a soma das areas das serviddes € inferior a area
desapropriada, o que afeta a disponibilidade quantitativa.

Estas imprecis@es impossibilitam o registro das areas dominantes, objeto da servid&do, descritas nos
memoriais descritivos apresentados, pois é impossivel identificar onde estas se inserem nas areas
servientes, além de existir diferenca observada pelo registrador em relagdo a soma das areas das
parcelas de serviddo em relagdo ao total da area desapropriada.

Na sistematica da Lei de Registros Publicos em vigor, a matricula é o nicleo do assentamento imobiliario
e reclama observancia aos principios da especialidade objetiva e da continuidade.

Afranio De Carvalho, na classica obra “Registro de Iméveis”, 42 edigdo, Editora Forense, ao tratar do
tema “Matricula No Registro Geral”, Capitulo 18, consigna que na relagdo 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 fun¢do 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 sensério do registro, de onde emanam o0s
reflexos que movimentam o tréfico juridico imobiliario. Este livro tem fungdo precipua de centro de
convergéncia de atos juridicos de aquisicao, transmisséo, oneragdo ou extingdo de direitos reais, sem que
essa especificidade seja turvada pela intromisséo de atos de outra natureza.

Nessa ordem de ideias, a presenca da matricula no registro geral ja indica, por si s6, que ela exprime um
ato de movimentacgédo de direito real e a posi¢cdo 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
inscri¢céo no livro proprio, e, do mesmo modo, as restricdes ao direito de propriedade, como é o caso da
serviddo, como 6nus real que é.

O inciso Il do artigo 176 da Lei de Registros Publicos dispde sobre os requisitos da matricula, e, no
namero “3”, alineas “a” e “b”, trata do principio da especialidade objetiva, ao exigir a identificagdo do
imével como um corpo certo, permitindo o encadeamento dos registros e averbac¢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 individuacdo do imoével 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 inscrigdo 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.”

Destarte, exige-se a observancia do principio da especialidade objetiva e da continuidade ndo s6 do
imovel serviente, como do dominante, a fim de que seja possivel caracterizar, delimitar e identificar onde



cada faixa da servidao se insere na area de cada um dos iméveis desmembrado.

Sao varios os precedentes deste Conselho Superior da Magistratura que, embora se refiram a
precariedade da descricdo do imovel serviente, e que impossibilita identificar com precisdo onde a area
dominante esta localizada, se aplicam por analogia ao caso em tela, que reclama a individualizag&o das
areas da servidao nas areas desmembradas: Apelagdes Civeis niumeros 745-6/1; 1.204-6/0; 943-6/5 e
0017110.60.2008.8.26.0348, além de outras por mim relatadas e que tiveram como apelante a ora
recorrente, nimeros 0001619-65.2014.8.26.0586, 9000002.71.2014.8.26.0082 e
0001243-53.2013.8.26.0315.

Em suma, é a matricula que define, em toda a sua extensdo, modalidades e limitag8es, a situacéo juridica
do imovel, razéo pela qual, para fins de registro de instituicdo de serviddo administrativa, que consiste em
restricdo (6nus) ao direito real, devem ser observados os principios registrarios, no caso, o da
especialidade objetiva e o da continuidade, o que ndo se verifica no caso vertente.

Isto posto, nego provimento ao recurso.

HAMILTON ELLIOT AKEL, Corregedor Geral da Justica e Relator

(Data de registro: 04.11.2015)
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