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Dispde a Lei n? 6.015/73, em seu artigo 234 que: “Quando dois ou
mais imoéveis contiguos, pertencentes ao mesmo proprietario, constarem
de matriculas autdbnomas, pode ele requerer a fusdo destas em uma 8o,
de novo ndmero, encerrando-se as primitivas” e a exata compreensio do
seu texto & fundamental para evitar a pratica de inconscientes irregu-
laridades.

O requerimento para unificacéio dos imdveis e fuséo das matriculas
deve ser apresentado diretamente ao Oficial Registrador que, via de regra,
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examinara a presenga dos requisitos e procederd imediatamente & aber-
tura da matricula nova unificada.

Pequena variagao existira no procedimento a ser adotado peio Ofi-
cial Registrador, quer estejamos diante de iméveis a serem unificados
obieto unicamente de transcrigdes, ou matriculas, ou, ainda, matriculas e
transcrigbes.

Prevé o artigo 234 da Lei de Registros Publicos, no caso de se
tratar de imdveis objeto apenas de matriculas, correspondentes, portanto,
cada um deles, a uma unidade matricial cadastral, como idealizado apds
aedicio da Lein? 6.015/73, emque cada imdvel passou a ser representado
por uma matricuia e a esta deve corresponder um Unico imdvel (principio
da unicidade matricial}, que as matriculas unificandas e que seriam fun-
didas se encerrem, dando origem & abertura da nova matricula unificada.

Esta fusdo de matriculas, que n&o se confunde portanto apenas
com a unificacio de imdveis, impede sejam as “velhas” matriculas encer-
radas reabertas futuramente, ainda que haja novo desdobro, dependente
sempre, vale frisar, de nova autorizagao municipal. Se novo desdobro for
autorizado, este se fara com abertura de matriculas novas, mas ndo com
a reabertura daquelas ja encerradas.

Se dois ou mais imdveis unificandos forem objeto de transcricbes
anteriores & Lei n? 8.015/73, que praviu como obrigaidria, vale relembrar,
a abertura de matricula somente na ocasido do primeiro registro - “estrito
senso” - apos sua edigdo {arfigo 228), estabelece o artigo 236, inciso |,
apenas a averbag¢ao noticia junto &s transcrigBes sobre a abertura da
matricula que os unificar,

Este procedimento de averbagdo noticia, mas ndo encerramento
das transcrigdes, tem raz&o na natureza distinta dos dois sistemas, pois o
sistermna de transcrigdes, vigente antes da Lei n? 6.015/73, se preocupava
com o imovel, embora primeirc escopo, apenas de forma conseqiiente,
nao havendo transcrigdes de imoveis, mas de titulos,

Se determinado titulo tivesse coma objeto, por exemplo, a compra
e venda de varios imoveis de uma mesma circunscrigac imobiliaria, o
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Registrador, antes da Lei n® 6.015/73, ao qualificar positivamente ¢ titulo
apresentado, abriria uma unica transcrigdo gue conteria todos os imoveis
objeto da escritura.

Da mesma forma, a aquisicdo de partes ideais de um ou mais
iméveis, objeto ou ndo de unica transcrigéo, por ato oneroso ou N&o, em
quantidade significativa ou diminuta, como a de 1/1.000.000, também seria
objeto de uma transerigac.

Neste passo, poderiamaos ter, no sistema anterior, uma multiphici-
dade de transcrigbes que representariam a titularidade de um Gnico imdvel
ou uma Unica transcricao representando a aquisicdc de varios imdveis.

Esta Oitima circunstancia impede, por razdes Shvias, que nos £asos
de unificagfo de imdveis transcritos, as transcricdes sejam encerradas,
uma vez que poderiam cuidar de outros imdveis ndo unificandos; deve,
portanto, o Registrador apenas averbar a abertura da mairicula unificada
junto as transcrigdes.

Embora nao haja remisséo expressa nos parece, também, possa
ser realizada referéncia sobre o encerramento da transecric&o guando a
mesma tratar do Gnico imdvel que é objeto de unificagdo.

Por Ultimo, no que pertine ao procadimento a ser adotado pelo
Registrador, previu oinciso i do artigo 236 da Lei n? 8.015/73, na hipdtese
de imoéveis unificandos registrados por ambos o5 sistemas, que nas
transcrigbes se proceda a averbagdo ja referida e, nas matriculas, o
encerramento.

A abertura da nova matricula unificada deve respeitar as descrigdes
constantes das transcricbes cu matriculas primitivas, para que da
unificaglo néo resulte retificacdo do imdvel, a ser a!cangada somente
peta via judicial.

A auséncia de uma das medidas perimetrais (de um dos lados ou
dos fundos, por exemplo) e a impossibiildade de insergdo do dado faltante
pelo Registrador determina a retificacio previa, processada, na maioria
das vezes, por procedimento judicial (artigo 213, pardgrafo 29, em que
as partes, fambém normalmente, ja efetuam ¢ pedido unificatério.

161



Neste particular, vale salientar que nem todas as alteragdes ou
insergfes de dados reclamam a instauragao do procedimento retificatorio
do paragrafo 22 do artige 213 da Lei n® 6.015/73, podendo alguns equi-
vocos, quando de tal se tratar, ser emendados por mera decisdo do Juiz
Corregedor Permanente (em procedimento administrativo puro e ndo de
jurisdicdo voluntaria) ou “ex officio” pelo proprio registrador no caso de
errg gvidente.

Tal se da, por exemplo, naquelas descrigbes antigas em gue, comoe
anotou o notavel Juiz José Roberto Nalini, no julgamento do processe n?
482/87 da 12 Vara de Registros Publicos, se descreviam os terrenos com
determinada metragem de frente e outra na lateral, omitindo-se as medidas
dos fundos & de um dos lados, porque pareceria ao registrador antigo
uma superfetagdo repetir medidas lineares idénticas e, por certa logica
patural, ja inseridas na descricéio sucinta do terreno.

Observando 0 registrador que nem sempre a figura geométrica
formada pela descrigdo do imdvel ostenta angules retos e que somente
nesta circunstancia estariamos & frente do quadrilatero retangular, Unico
a admitir que a area seja o exato produto do tade maior pelo lado menor,
terd ele certa liberdade em caso de verificagdo, “secundum tabulas” {planta
e memorial descritivo do loteamento, registros anteriores ou do imaveis
vizinhes, conjugadoes com outres dados indicidrios, como planta da Empla-
sa ou mapa fiscal da Prefeliura, estes com as reservas cabiveis), da retan-
gularidade, podendo proceder & retificacio para inserir a area ou a medida
perimetral que ao registrador antige pareceu acrescentamento indtil, sem-
pre fazendo constar do registro os motivos que o levaram a inserir tal
modificacao 1abular.

E quais 08 requisifos a serem observados para que a uniticag@o
dos imdveis e a fusdo dos registros possam ter lugar?

Mencionam todos 0s gue trataram desta matéria a necessidade
de contigliidade e identidade de proprietario, mas segundo entendo esta
Ultima deveria ser substituida pela expressdo homogeneidade de titulari-
dade e &nus,
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A contiguidade fisica ndo provoca grandes discussoes e esta condi-
¢&o legal - e aquela congénere “confinagdo”, requisito da agdo demar-
catdria - pode ser traduzida na necessaria justaposicao dos imdveis.

Se entre eles se interpbe uma via publica, fluvial ou terrestre, deixa
de haver contiglidade.

S&c contiguas, portanto, os imoveis rurais situados do mesmo lado
do rio e os iméveis urbanos iocalizados em uma Unica quadra, ndo podendo
assim ser considerados aqueles que se achem fronteires do outro fado
do ric ou da quadra.

A referéncia no artigo 234 da Lei n? 6,.015/73 sobre a necessidade
de pertencerem ao mesmao proprietario pode, no entanto, provocar algumas
reflexdes.

Duvida inexiste, embora no passado ja tenha havido quem defen-
desse atese, sobre ndo ser possivel a unificag@o de um imdve! pertencente
a“A” com outro contiguo pertencente a“B”, atribuindo-se ao imdvel unifica-
do a titularidade na razio de 50% a “A” e 50% a "B".

Mas embora esta circunsténcia possa ser percebida com rara cla-
reza, porque inexistente mesma titularidade nos imdveis antes do proce-
dimento unificatério, disfargande a alienagéo da metade ideal de cada um
dos imdveis ao outro titular vizinho, sem g incidéncia dos impostos devidos,
nem sempre a Visao se mostra tao desanuviada.

E o caso, por exemplo, de iméveis com plurafidade de titularidades
dominiais.

Vejamos, por exemplo, a seguinte situagdo: imdével “X" pertencendo
a "A" na razao de 80% e a “B” na razio de 20%, contiguo ao imdvel *Y”
que pertenceria a “A” e a "B” na razao de 50% para cada um deles.

Seria possivel a unificagdo? A tendéncia das pessoas, principal-

mente da drea humanistica, com certa aversio pelas férmulas matema-
ticas, & acreditar que deva ser possivel, embora ndo pudessem de antem&o
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fixar as porgdes de cada um deles, parecendo caso de simples aplicagio
de "regra de irés" ou “de proporcionalidade” a ser observada.

Mas a questdo & muito mais complexa.

Em primeiro jugar, devemos lembrar que a titularidade proporcional
em cada um dos imodveis guarda relagdo com a gquantidade de aporte
financeiro feito por cada um dos titulares a época da aguisicdo.

Este fator por si, aliado a aquisicdes normaimente realizadas em
épocas distintas, cujo valor também flutua em fungédo das mesmas epocas
e do grau de desenvolvimento da regido nos dias das alienagdes ou até
da época em que se pretende a unificagdo dos imdveis, ja produziria
tamanho grau de complexidade a impedir pudesse o Oficial Registrador
adotar um critério objetfivo tnico para lidar com estas casos.

Mas nZo & s0. Acrescente-se a isto, que 0s valores constantes das
escrituras publicas de bens imdveis, via de regra, & sabido, nao repre-
sentam o valor efetive do negadcio entabulade. Qu que a utilizagéo do
imposto predial e territorial urbano ou imposto territorial rural para guiar o
valor do imposto de transmiss&o a ser recolthido, inclusive nas alienag¢des
néo onerpsas, NAo pode servir como um paradmetro seguro, pois conhe-
cidas as distorgGes nos langamentos dos respectivos impostos, seguindo
critérios dos mais variadoes e, na maiotia das vezes, ainda carregados de
opgdes politico-tributarias nem sempre lineares ou homogeneas.

Se nAo bastassem estas varigntes, acrescenta-se, outrossim, que
a mera contigidade de um imdvel ndo garanie paridade de valor em
relacd@o ao seu vizinho, ainda que em fungdo do metro quadrado de area.

A simples existéncia de um ponio de énibus em frente a um dos
imdveis pode alterar o seu valor em fung@o do potencial para a instalagéao
de um empreendimento comercial. A vizinhanga ndc comum entre os
imoveis contiguos em relacdo, por exemplo, a uma Universidade, pode
provocar tambem aumento do valor econdmice. Assim como o fechamento
desta mesma escola em outra época, ou a mudanga do ponto de dnibus,
pode provocar uma queda acentuada do valor de mercado daguele bem.
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O valor do bem pode ter como par@metro ainda situagbes néo
propriamente ligadas a um dos imoéveis unificandos, mas a seu vizinho
nao comum, no que pertine & preservagao histérica ou paisagistica, de
servidéo de luz ou visada em relagao a determinado imovel tombado que
Ihe seja praximo.

Varianies estas, todas elas, que indicam a necessidade de valora-
¢&o, a ser sempre realizada pelos titulares ou interessados na aguisi¢do
- até mesmo pelo risco potencial em substitui-los nesta tarefa, com clara
repercussao patrimonial - e cujos negdcios dali decorrentes, base normal-
mente de recothimento tributario, n2o podem ou devem ser disfargados
em procedimento unificatorio, até mesmo porque a alienacao, onerosa
ou nao, de parie ideat de um hem imove! depende de escritura publica.

A utiizacio de critério objetive por metragem de area, embora,
por vezes, possa representar situagao satisfatoria, ndo promove, segundo
entendo, seguranca suficiente para a sua adogag.

A primeira critica gue pode ser feita diz respeito & sua desvinculagéo
do valor econdmico do bem, dnico critério utilizado pelas partes para fixar
as suas participagdes no imovel.

Em outras palavras, despreza-se o (nico critério levado em conta
pelas partes para a atribuicio de suas titularidades & época de aquisicao.

Acresca-se a isto o desprezo a assertivas como: - areas, por exem-
plo, no fundo de imdveis ndo possuiriam o mesmo valor gue aguelas na
testada. - Qu que dois imdveis com 500 metlros quadrados, mas com
testadas diversas, de 50 ¢ 10 metros, possulriam valores muito distintos.
- Ou que um imdvel de esguina possui valor comercial diverso daquele
situado no meio da quadra.

A grande guantidade de par@metros a ser observada permite, se-
gundo entendo, uma Unica afirmac&o: a impossibilidade de alastar os
critérios, dependentes de cada situagio especifica, do juizo de valor das
partes interessadas nas respectivas titularidades, pelos instrumentos
respectivos a produzir os efeitos desegjados as vontades tegociais, ate
mesmo porque pretendeu o Estado tributé-las.
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O préprio risco de que eventual alteragdo das partes ideais, sem
base em negocio juridico, possa amanha ser discutida por eventual credor
que se sinta prejudicado, em agdo que discutiria ato unificatdrio de imodveis
- que ndo se presta aquele efeito - e néo qualquer alienagio, ndo & sinal
mais favoravel.

Em termos diversos, devem as partes, por meio de atos negociais
proprios a serem recepcionados pela Tabua Predial, providenciar para
quea titularidade de cada um do iméveis a serem unificados seja homo-
génea, ndo s$6 na qualidade dos sujeitos, mas na prcporc:tcnaiidade de
suas respectivas titularidades.
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