A SENTENGA HOMOLOGATORIA DE PARTILHA E O REGISTRO DE
IMOVEIS

Luiz Juarez Nogueira de Azevedo!

PERSISTE EM DETERMINADOS CIRCULOS a ideia de que as partilhas judiciais, sejam elas
causa mortis ou inter vivos, depois de serem homologadas por sentenga,
invariavelmente passam a revestir-se do carater de coisa julgada. Com isso, de modo
automatico, se tornariam imunes a qualificagcao registraria. Em consequéncia, os
formais de partilha expedidos teriam que ser de qualquer modo inscritos nas
matriculas imobiliarias correspondentes.

Se examinada a luz do sistema do registro imobiliario, dos principios
processuais e, particularmente, do principio da razoabilidade, tal compreensao se
mostra insustentavel.

A experiéncia na fungdo de registrador revela que a partiiha homologada
judicialmente pode conter falsidades e fraudes. Torna-la incélume a qualificagao
registraria facilita a apropriagao indevida, por parte de operadores de ma-fé, de bens
imoveis pertencentes a terceiros. Essas manobras via de regra s&o praticadas de
modo rudimentar: no processo de inventario sdo arrolados e descritos imoveis que,
segundo os assentamentos imobiliarios, ndo pertencem ao autor da heranga e sim a
terceiros. Mesmo assim, inadvertidamente, sem prévia conferéncia com os
registros e certiddes do registro imobiliario, vém a ser partilhados entre supostos (ou
falsos) herdeiros. As partilhas desse modo sdo homologadas por sentenca e
encaminhadas ao Registro de Imoveis.

O problema poderia ser evitado se, antes de serem homologadas as partilhas,
fosse exigida a apresentagcdo de certiddes atualizadas dos registros imobiliarios,
comprovando o pertencimento dos imdveis aos autores da heranga cujo acervo se
esta a partilhar.

Como isso nao acontece, nao € raro serem julgadas por sentenga partilhas que
incluam imoveis de propriedade de outrem que ndo o autor da heranga. O registrador,
no procedimento de qualificagdo, examina a partilha, constata a desconexao entre a
efetiva titularidade registral e a titularidade da suposta heranga, cujo autor ndo figura
como dono deste ou daquele imovel objeto de partilha julgada por sentenga. Por isso,
o registro é denegado.

Nao obstante, a pretexto da preexisténcia de sentenca transitada em
julgado (a sentenga de homologacao da partilha) tem havido casos em que dele se
exige que, de qualquer modo, efetue o registro.

Ai se pde o dilema: O que deve prevalecer, para efeito de permitir ou ndo o
registro? A sentencga transitada em julgado ou os principios da disponibilidade e
continuidade instituidos na legislagdo dos registros publicos, especialmente nos
artigos 195 e 237 da Lei 6.015, de 31.12.19737



A partilha nao se confunde com a senten¢a quando esta nao se
caracterize como coisa julgada material

Segundo o Cédigo de Processo Civil, a partilha judicial, esbogada pelo partidor
ou constante de plano apresentado pelo inventariante, deve ser julgada por sentenga
(art. 654). Nessa modalidade de “sentenga” via de regra € homologado o que é
apresentado — esboco, pedidos de quinhdes ou plano de partilha, — sem que a
sentenga se estenda a outras questdes. Ou seja, ndo apreciam nem decidem sobre a
origem dos imodveis e a indispensavel relagdo de titularidade entre os bens trazidos a
inventario e quem é indicado como autor da heranca. Esse é o costume, resultado de
arraigadas praxes forenses. Nesta constatacdo n&o vai nenhuma critica a
magistratura ou aos usos do Férum. Existe uma presungao de boa-fé com relagéo as
declaragbes de inventariante e aquilo que os advogados informam nos autos. A
realidade é que, no caso dos inventarios, alguns extremamente complexos e
detalhados, a ndo ser que existam disputas e litigios, ninguém mais confere a
exatiddo das declaragdes de inventariante, dos planos de partilha e das préprias
partilhas. Isso costuma ser relegado para o momento do registro. Ao registrador,
embora nao precise conferir a exatiddo dos quinhdes, quando as partes sejam
maiores e capazes, ndao pode se furtar ao dever de verificar, a fim de observar o
principio da continuidade (Lei 6.015, artigos 195 e 237) a disponibilidade dos bens
inventariados.

Pode suceder, assim, que, quando do registro, se ponha em cotejo a sentenca
homologatéria da  partilha e os postulados da legislagdo. Via de regra, como ja
afirmado, a questdo da titularidade dominial do de cujus ndo € discutida no
procedimento do inventario, onde raramente ha litigio. Por isso mesmo essas ou
outras questdes nao sdo tratadas pela sentenga homologatéria da partilha. Como
raramente sao objeto de discussdo também n&o sdo objeto de decis&o. Por esse
motivo o reconhecimento do dominio imobiliario por parte do autor da heranca deixa
de constituir coisa julgada material. A sentenga homologatéria da partilha judicial,
quando nada decide sobre o dominio prévio de bens que ndo foram objeto de litigio,
até porque nenhum litigio se formou, ndo se conforma a condicdo de “sentenca
transitada em julgado”. Por nelas n&o existir res iudicata, decisdes desse tipo ndo
podem ser objeto de agao rescisoéria: segundo o art. 966, § 4°, do Cddigo de Processo
Civil, por tratar-se de “ato de disposicao de direitos, praticado pelas partes ou outros
participantes do processo(...) estdo sujeitos (apenas) a anulagéao, nos termos da lei”.

A esse propdsito vem a pelo a licdo de Dinamarco (1986:519) quando afirma ser

“de jurisdigdo voluntaria, ou, de modo geral, a (sentenca) que ndo dirime auténtico
conflito de interesses contrapostos no processo. Disse Pontes de Miranda: ‘os atos
processuais que exigem mera homologagcdo séo os atos juridicos das partes ou, em
lugar das partes, que sejam regidos pelo direito material, porém cuja eficacia
processual depende de sentenga, sendo essa meramente homologatoéria.” O mesmo
Dinamarco refere que Vidigal (1948:40), ao reconhecer que “as sentengas de partilha
sdo atos bem caracterizados de jurisdigdo contenciosa”, ressalva que apenas “aquilo
que ele (o juiz) resolve incluir na sua decisdo torna-se coisa julgada’.



Por ndo se revestir do carater de coisa julgada, a partilha, nesses casos, se
apresenta apenas como “ato de disposig¢ao de direitos”. Como tal, mesmo tendo sido
homologada pelo juizo, a sentenga em si ndo esta em jogo e pode ser privada de
determinados efeitos, inclusive daqueles que se dao no registro imobiliario, onde as
partiihas s&o inscritas apenas para finalidades declaratorias (=reconhecimento de
direitos). O registro que se deve fazer, quando cabivel, diz respeito a partilha e n&o a
sentenca que a julgou. A partilha, quando ndo se conformar aos ditames dos artigos
195 e 237 da Lei dos Registros Publicos, que tratam dos principios da disponibilidade
e da continuidade, pode ter seu registro recusado. Como ato de disposigao das partes,
nao se submete a disciplina da agao rescisoéria e é sujeita apenas a anulagdo, como
negocio juridico que €, segundo a previsao contida no § 4° do art. 966, do Cdodigo de
Processo Civil. Se for o caso, sua nulidade absoluta pode ser reconhecida e
declarada, até mesmo de oficio pelo juiz, nos termos do artigo 168 e paragrafo, do
Cadigo Civil.

A partilha de imdveis nao registrados em nome do de cujus, porque
privada de eficacia, nao pode ter acesso a matricula imobiliaria

O artigo 195, da Lei 6.015, de 31.12.1973, determina imperativamente que “se
o0 imoével nédo estiver matriculado ou registrado em nome do outorgante, o oficial
exigira a prévia matricula e o registro do ftitulo anterior, qualquer que seja a sua
natureza, para manter a continuidade registral’. Por sua vez, o artigo 237, em sintonia,
acentua que “ainda que o imovel esteja matriculado, ndo se fara registro que dependa
da apresentagdo de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do
registro”. Resulta dai que, se a partilha de inventario deixado por X incluir imével nao
e registrado em seu nome, devera ser exigido obrigatoriamente o registro de anterior
titulo de aquisicao que |Ihe corresponda.

No mesmo sentido vem o artigo 449, da Consolidagcdo Normativa Extrajudicial
vigente no Estado do Rio Grande do Sul, ao preceituar:

Art. 449. No momento do registro da aquisi¢do do direito real, tanto por ato inter
vivos como causa motrtis, devera ser permitido conhecer, com precisao, todos
0s seus titulares, para que seja possivel realizar o controle dos principios da
disponibilidade e da continuidade.

O dispositivo, como projecao dos artigos 195 e 237 da LRP, simplesmente quer
dizer que, para possibilitar o registro de titulo de transmisséo de direito real, o
registrador deve verificar se quem figura no titulo como transmitente é o verdadeiro
titular da matricula ou registro do imoével correspondente. Em caso negativo, ndo ha
como ser efetuado o registro.

De nenhum modo, portanto, ainda que se trate de titulo ou ordem judicial, salvo
quando se trate de decisdo em processo contencioso regular, transitada em julgado,
se pode registrar titulo translativo de dominio ou direito real quando o transmitente
n&o seja titular da matricula ou registro.



Os titulos de natureza judicial também sao sujeitos a qualificagao
registral

Nada existe na legislagdo, seja no artigo 198, da Lei 6.015/73 ou noutro
diploma, que permita excluir da qualificacao registral os titulos de origem judicial. No
plano jurisprudencial, ha muito vém sendo reiteradas decisbes judiciais e
administrativas que referendam a recusa do registro quando se trate de observar os
principios da continuidade e da disponibilidade. Nesse sentido, por servir de paradigma,
deve ser reportada decisao do Superior Tribunal de Justica, proferida no julgamento do
RMS 9.372, de que foi relator o Min. Padua Ribeiro, que se faz reproduzir em razao da
sua atualidade e significado:

VOTO EXMO. SR. MINISTRO ANTONIO DE PADUA RIBEIRO: - Conforme se
verifica dos autos, foi negada a transcricdo do registro de imével de area
contemplada na acdo de divisdo, cuja sentenga ja havia transitado em julgado. E
isso porque a area contemplada era superior a do respectivo assentamento
transcrito. Ainda que compreenda a irresignacdo dos recorrentes, ndo ha
Documento: 549847 - Inteiro Teor do Acérddo - Site certificado - DJ: 13/06/2005
Pagina 5de 4 Superior Tribunal de Justica como prover o seu apelo. O fato de a
sentenga na agéo de diviséo ter transitado em julgado néo isenta a autora do énus
de satisfazer os requisitos da Lei de Registros Publicos. Maria Helena Diniz afirma
que "o procedimento registrario é de inteira responsabilidade do Cartério e do
serventuario, que devera examinar os titulos apresentados, extrair elementos para
a matricula e observar rigorosamente todas as exigéncias legais para que se possa
fazer o assento do titulo que Ihe foi exibido." (In Sistemas de Registros de Imoveis,
pag. 243). Avelino se Bona, em seu livro "Titulos Judiciais no Registro de Iméveis”
também sustenta: "Todas as providéncias eurematicas que, em razdo do cargo, Sdo
exigidas do oficial visam contribuir para a seguranga e eficacia juridica dos atos ou
negdcios registrados. Por isso, quanto a fungado qualificadora, o ordenamento
Juridico ndo faz distingdo entre titulos publicos, judiciais e extrajudiciais, e titulos
particulares. No pertinente aos titulos originados em sede judicial, o registrador
imobiliario ndo pode omitir-se de efetuar o devido exame e consequente
qualificagdo. Inconcusso que essa funcado qualificadora extensiva aos titulos
jurisdicionais ndo pode ser considerada como concessdo ao oficial de uma
atividade revisora de atos judiciais a ele submetidos, mas ele a exerce em
decorréncia do encargo de guarda da seguranga juridica e da regularidade do
Registro Publico." (Ob. citada, pag. 71). O acérdao recorrido denegou a seguranga
por nao se verificar o direito liquido e certo dos impetrantes, como se pode ver do
sequinte Documento: 549847 - Inteiro Teor do Acdrddo - Site certificado - DJ:
13/06/2005 Pagina 6de 4 Superior Tribunal de Justigca trecho do voto, verbis: "Nao
ha ofensa ao ato juridico perfeito, ou & coisa julgada, pois o proprio Colendo
Conselho Superior da Magistratura ja se manifestou, de forma reiterada, no sentido
de que também os titulos judiciais submetem-se a qualificagdo, particularmente
para a verificagdo de sua conformidade com os postulados e principios registrarios
(Apelagbes Civeis n°s 15.909-0/3, 16.923-0/4, 18.162-0/0, 15.757-0/9, 15.808-0/2,
16.142-0/0, 17.627-0/1 e 18.768-0/0).Alias, a inobservancia desta qualificagéo,
imprescindivel ao registro, tornaria este imprestavel e um verdadeiro caos passaria
a existir, como ocorria anteriormente a exigéncia desta qualificacdo. Da mesma
forma, a carta de sentenga, porque constitui titulo judicial, ndo estava dispensada
deste requisito, imprescindivel a boa ordem dos servigos e ao atendimento de sua
finalidade. E ndo ha que se argumentar com ato juridico ou coisa julgada,
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porquanto a desqualificacdo verificada ndo vulnera o titulo mencionado. Ao
contrario, foi examinado e mantido integro, apenas e tdo-somente afastada a
possibilidade de sua inscricdo, por ndo observar os principios registrarios (Apelagdo
Civel n° 14.583-0/7). Demais disso, tem-se que o ingresso do titulo caracterizaria
nitida ofensa aos principios da disponibilidade, especialidade e continuidade. Com
efeito, a carta de sentenca contém area cuja extensdo supera a forca do respectivo
assentamento imobiliario. Em outras palavras, ndo ha coincidéncia entre o titulo
apresentado e os dados do registro real, o que é de todo inadmissivel. Outrossim,
hé ainda, outro Obice impedindo o registro pretendido pelos impetrantes.
Efetivamente, verifica-se que o0s quinhdes, decorrentes do auto de diviséo,
apresentam areas inferiores ao moédulo permitido para a regido. Tratando-se de
desmembramento de imdvel rural, com ofensa a fragdo minima exigida para o
parcelamento, imprescindivel a autorizacdo do INCRA." (fls. 86/87). Documento:
549847 - Inteiro Teor do Acdrdao - Site certificado - DJ: 13/06/2005 Pagina 7de 4
Superior Tribunal de Justica Os Tribunais de Justica tém mantido o entendimento
de que nao ha distingdo entre os titulos judiciais e extrajudiciais para fins de
suscitagéo de duvida, tendo em vista os principios registrarios, como citados na ja
referida obra de Maria Helena Diniz. Transcrevo alguns deles, verbis: "AC 993-0,
Iguape, 11-5-1982 - Ndo ha distincdo na lei entre titulos judiciais e extrajudiciais
para fins de exame pelo Oficial do Registro de Iméveis. Ambos podem ser objeto de
davida. AC 1.558-0, Palmital, 3-11-1982 - "Os titulos judiciais também séao
susceptiveis de suscitagdo de duvida, na medida em que também podem ndo se
ajustar aos principios norteados do Registro de Imoéveis." AC 452-0, Guaruja, 11-
11-1981 - Os mandados judiciais, como qualquer outro titulo, sdo suscetiveis de
apreciagao, pelo Oficial, a luz dos principios normativos dos Registros Publicos.
Também em relagdo a eles pode ser suscitada duvida. RT, 582:88 - A origem
judicial do titulo ndo o alivia do 6nus de satisfazer os requisitos de ingresso no
Registro Imobiliario, mui especialmente cabendo ao oficial velar pela observancia
dos principios normativos que sao peculiares aos Registros Imobiliarios, dentre eles,
com destaque, o da continuidade dos registros. RT, 5685:85 - A origem judicial dos
titulos néo os alivia do exame pelo oficial, tendo em conta os principios registrarios,
sendo certo que, se ao registrador ndo € dado objetar as partilhas julgadas,
também néo pode deixar de lado o controle que Ihe cabe, indiscutivelmente, p.ex.,
sobre a obediéncia aos principios da continuidade e da especialidade, RT, 551:101;
286.908 - RT, 539:103;271.597 - RT, 517:121; 271.182; 269.827 - RT, 515:112;
980-0; 993-0)."(fls. 347/348). Tendo em vista o0s principios da disponibilidade,
especialidade e continuidade que norteiam os registros imobiliarios, assegurando-
lhe a Documento: 549847 - Inteiro Teor do Acodrddo - Site certificado - DJ:
13/06/2005 Pagina 8de 4 Superior Tribunal de Justica confiabilidade dos mesmos,
nédo poderia ser procedido o registro como requerido pelos impetrantes, ora
recorrentes. A recusa do registrador ndo configura ofensa a coisa julgada, estando
os titulos judiciais também suscetiveis de aprecia¢gdo dos requisitos exigidos. Assim,
nédo preenchendo os requisitos exigidos, tendo em vista ser a area contemplada
superior a disponibilidade do respectivo assentamento transcrito, além de a parcela
ser inferior ao moédulo exigido, o direito liquido e certo dos impetrantes ndo se
apresenta patente. Ante o exposto, nego provimento ao recurso.



Conclusoes:

1.2) O fato de as partilhas judiciais deverem ser julgadas por sentenga, nos termos do
art. 654, do atual estatuto processual, ndo as torna imunes a qualificagao registral.

2.2) Salvo quando tiverem enfrentado questbes discutidas nos autos, decidindo de
modo favoravel ou contrario ao Espdlio, aos herdeiros ou a algum deles, sentencgas
dessa espécie em regra sao reputadas como matéria de “jurisdigdo voluntaria”,
desvestidas da condicao de “coisa julgada material’.

3.%) E possivel, por parte do registrador, no procedimento de qualificacdo registral, a
avaliagdo técnico-juridica da partilha, quanto a seus aspectos formais, objetivos e
subjetivos, inclusive quanto a sua existéncia, validade e eficacia.

4.?) Embora nao deva, em principio, incursionar no exame do mérito das decisdes
judiciais, pode o registrador recusar o registro da partiha quando a sentenga
homologatéria ndo tiver se pronunciado a respeito da titularidade do dominio, pelo
autor da herancga, de imdveis que tenham sido partilhados.
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