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RESUMO

- Trata-se de procedimento de divida, suscitada pelo Oficial do 9° Oficio do Registro de Imoéveis, referente
ao terreno situado no lugar denominado Piabas, na Fazenda de Vargem Grande, Freguesia de Guaratiba,
com as dimensdes e confrontagdes mencionadas na escritura publica anexada as fls., lavrada em
21-03-1966, .... - Em 14-10-82, o comprador fez doacéo de uma area de 264,25m2 do terreno a Prefeitura
Municipal, para fins de recuo, necesséria a implantacao do PA 8997, conforme certidado de fls.. -
Posteriormente o terreno que se pretende registrar foi objeto de escrituras de promessa de venda e cessao,
em 20-06-95 (fls.), esta Gltima em favor da ora apelante. - Realizou-se prova pericial, cujo laudo se encontra
a fls.. - Apos manifestacdes dos interessados, do Municipio do Rio de Janeiro e dos representantes do
Ministério Publico, sobreveio a sentencga de procedéncia da duvida, por entender o ilustre magistrado da
Vara de Registros Publicos que a certiddo do Cartorio de Iméveis ndo descreve o imével, tornando-se
impossivel a sua identificac@o através de vistoria, 0 que contraria os principios da especialidade e
continuidade. - No primeiro grau, o Dr. Promotor de Justica opinou pela confirmagéo da sentenca. - A ilustre
Procuradora de Justica manifestou-se pelo desprovimento do recurso, face as divergéncias sobre as
dimensdes do imovel, existentes no processo, exigindo a sua identificacéo através de agao prép ria. - Com a
devida "vénia", a sentenca ndo deve prevalecer, uma vez que foi proferida contrariamente & remansosa
jurisprudéncia deste tribunal de Justica, como demonstrou a apelante em suas razfes de recurso. - O
terreno em questao fazia parte de uma grande area de terra, constituida pelas denominadas Fazendas
Camorim, Vargem Pequena e Vargem Grande, adquiridas pelo Banco de Crédito Mdvel, em 03-02-1891, da
Cia. Engenho Central de Jacarepagua, cujo registro foi efetuado no 1° Oficio do R.l., em 17-12-1982, sob o
n° 14.747 (fls.). - Desde entéo, o proprietario, com titulo registrado, desmembrou e dividiu a terra em quadras
e lotes, que foram objeto de escrituras publicas de promessa e de compra e venda, a grande maioria ja
registrada, em cumprimento de decisdes judiciais. - O terreno em questado foi objeto de um
desmembramento da Fazenda Vargem Grande, aprovado pelo Estado em 09-11-82 (fls.). - O lote n® 9,
situado ao lado, correspondente ao PA n° 23.679, esta registrado desde 23-09-1983 (fls.). - H& outros
registros realizados em ..., decorrentes do desmembramento da Fazenda vargem Grande. - E certo que o
registro n°® 14.746, do qual se originaram todos os outros, néo indica as caracteristicas e confrontacoes,
como também é verdade que a vistoria ndo tem suporte juridico para substituir a legislacéo de parcelamento
do solo, como assinala a sentenca. - Ocorre que o principio da continuidade, que se apoia no da
especialidade, segundo a licio de AFRANIO DE CARVALHO, somente foi introduzido na legisla¢io
brasileira com o Dec. N° 18.542, de 1928 (art. 234) que regulamentou os registros publicos no Cédigo Civil
("Registro de Iméveis", Forense, 1977, pags. 285 e segs.). - Esclarece ainda o autor: "O principio foi
introduzido de maneira a facilitar-lhe o cumprimento, ja atendendo a descontinuidade dos titulos no direito
precodificado, j& permitindo a inscrigdo simultanea tanto d o titulo pelo qual o disponente adquiriu o direito
como daquele pelo qual o transmitia. O fito era obter a primeira inscricdo do imodvel feita com apoio em titulo
legitimo, a fim de servir de ponto de partida do funcionamento da continuidade. - A sua férmula inicial,
constante do artigo 234 do Decreto n° 18.542, de 1928, dispbs que ndo se poderia fazer a inscricdo "sem
prévio registro do titulo anterior, salvo se este nao estivesse obrigado a registro, segundo o direito entao
vigente", visando a ressalva atender precisamente a que, no direito precodificado, ndo estavam sujeitos ao



registro as transmissdes "causa mortis" e os atos judiciais. Ao reproduzir essa formula, o art. 244 do Decreto
n° 4.857, de 1939, nela intercalou um esclarecimento, dizendo que nao se podera fazer a inscricao "sem
prévio registro do titulo anterior, e, quando nenhum haja, do Ultimo anterior ao Cédigo Civil, salvo se esse
nao estivesse obrigado ao registro, segundo o direito entédo vigente" (fls.). - Estas as razdes por que a
jurisprudéncia absolutamente majoritaria deste tribunal, ha muitos anos, vem admitindo o registro das
alienacdes realizadas pelo Banco de Crédito Movel,

EMENTA

Conforme jurisprudéncia deste Tribunal de Justi¢a, a falta de individualizacéo do imével ndo deve inviabilizar
0 registro, uma vez que os principios da especialidade e da continuidade somente foram introduzidos na
legislacéo brasileira em 1928, com o Dec. 18.542, que regulamentou os registros publicos no Cédigo Civil. A
diferenca de metragens entre a escritura e o laudo pericial também n&o constitui obstaculo, pois podera ser
resolvida em acdo demarcatoria.



