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(190/2024-E)

AVERBAGCAO PARA MODIFICACAO DAS
CARACTERISTICAS DE SERVIDAO PRE-
EXISTENTE — COMPETENCIA RECURSAL DA
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA -
REQUERIMENTO DO MUNICIPIO PARA
AVERBACAO DE SERVIDAO DE PASSAGEM
PUBLICA SOBRE SERVIDAO PRIVADA -
VIOLACAO DA CONTINUIDADE REGISTRAL -
NECESSIDADE DE OBSERVANCIA DO DEVIDO
PROCESSO PARA A FORMAGAO DE TITULO
QUE CONSUBSTANCIE A SOBREPOSICAO DE
EVENTUAL INTERESSE PUBLICO AO PRIVADO
— DECRETO MUNICIPAL QUE NAO E TiTULO
HABIL A INSTITUIGAO DE SERVIDAO — ATO DE
DISPOSICAO DOS TITULARES DO DIREITO
REAL IMPRESCINDIVEL A FORMALIZAGAO DE
SOLUCAO CONSENSUAL - OBSERVANCIA DO
ARTIGO 221 DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS
— RECURSO NAO PROVIDO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de apelagao interposta pelo Municipio de Mogi
Guacgu contra a r. sentenga do MM. Juiz Corregedor Permanente do Oficial
de Registro de Imdveis daquela Comarca, que julgou procedente a duvida
suscitada, mantendo o Obice ao requerimento de alteracido de servidao de
passagem que grava os imoveis das matriculas n.30.536 e 27.765 daquela

serventia (prenotagao n.261.400).

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUCIANA CARONE NUCCI EUGENIO MAHUAD. Para acessar os autos processuais, acesse o site
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O requerimento inicial foi instruido com cépia do Processo
Administrativo Municipal n.15.136/2021, no qual se aprovou proposta
apresentada pelo proprietario da Fazenda Catagua visando desativacao de
trecho de estrada municipal que corta seu imdével, com utilizacdo de novo
tracado que utilizaria parte da serviddo de passagem constante das
matriculas n.30.536 e n.27.765.

Neste contexto, o Municipio pleiteou por "averbacdo de
servidao de passagem publica" sobre as serviddes particulares ja lancadas
nas matriculas de acordo com plantas, memoriais descritivos e o Decreto
Municipal n.26.357/2022, que declarou tais trechos como sendo de utilidade
publica e reconheceu a conveniéncia da instituicdo de serviddao de

passagem para regularizacido do sistema viario (fls.07/16).

O requerimento recebeu qualificagado negativa por entender
o Oficial que apenas os proprietarios dos imoveis dominante e serviente
podem utilizar e modificar serviddao de passagem particular, cabendo ao

ente publico se valer da via adequada para regularizacédo do sistema viario.

A duvida foi julgada procedente sob o fundamento de o

Municipio ndo ser titular de direitos reais sobre os iméveis (fl.149).

Inconformada, a parte interessada interp6s recurso de
apelacdo, sustentando que a servidao existe ha anos, em atendimento a
diversos imoveis encravados; que houve consideravel aumento no transito
de pessoas e veiculos por aquela via; que decreto municipal foi editado
apenas para regulamentar situacdo ja existente, de modo a tornar a
servidao mais util tanto para quem serve como para quem € servido, o que
conta com a concordancia de todos os interessados; que néo se trata de
desapropriagdo nem de serviddo administrativa, mas de simples mudanca

de local de servidao ja existente, nos termos do artigo 1.384 do Cddigo Civil;
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que o Municipio pode intervir sobre direito privado dado o interesse publico
subjacente; que o Decreto Municipal foi editado para atender o interesse dos

envolvidos, sem causar prejuizos (fls.156/163).

A Procuradoria de Justica se manifestou pela competéncia
do Conselho Superior da Magistratura, opinando, no mérito, pelo nao

provimento do recurso (fls.170/172).
E o relatério.

De inicio, cumpre consignar que o ato pretendido néo € o
registro da instituicdo de nova serviddo, mas averbacido de alteragdo das
caracteristicas de serviddao ja registrada (R.14/27.765, retificada pela
Av.73/27.765 e R.2/30.536, fls.65/66, 89/90 e 100/101).

Portanto, o inconformismo manifestado pela parte
interessada deve ser avaliado em procedimento administrativo comum em
matéria de registro de iméveis (Pedido de Providéncias), de competéncia
recursal desta Corregedoria Geral da Justica (artigo 246 do Caddigo
Judiciario do Estado), o que torna necessario o recebimento da apelacao

interposta como recurso administrativo.
No mérito, porém, o recurso nao pode ser provido.
Vejamos os motivos.

Embora o Municipio defenda sua intervencédo na area com
base na existéncia de interesse publico subjacente, nega expressamente
que seu requerimento tenha relacdo com desapropriacdo ou instituicdo de
serviddo administrativa (itens V, VI e IX, fls. 160/162).

Neste contexto, o seu requerimento viola o principio da

continuidade registraria, nao consubstanciando os documentos
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apresentados titulo habil ao ato pretendido.

De fato, tratando-se de simples alteragdo de servidao
privada instituida em imdével particular, o seu deslocamento é possivel, mas
somente por promocgao dos proprietarios dos imdveis envolvidos (serviente e
dominante), como expressamente dispde o artigo 1.384 do Cddigo Civil

(destaque nosso):

"Art. 1384. A serviddo pode ser removida, de um local para
outro, pelo dono do prédio serviente e a sua custa, se
em nada diminuir as vantagens do prédio dominante, ou
pelo dono deste e a sua custa, se houver consideravel
incremento da utilidade e né&o prejudicar o prédio

serviente."

Como bem anotado pela Procuradora de Justica, a
formalidade do registro de imoveis exige a disposigcédo de direito real por seu

titular através de titulo habil para o cumprimento dos principios registrais.

O artigo 221 da Lei de Registros Publicos, por sua vez,
esclarece como possivel o registro apenas dos titulos por ele elencados
como as escrituras publicas, os escritos particulares autorizados em lei, os
titulos judiciais e os contratos ou termos administrativos vinculados a

desapropriagdes extrajudiciais.

No caso concreto, vé-se que o Municipio recorrente nao
figura na matricula nem apresenta titulo habil ao ingresso: a relagao juridica
de direito privado ja registrada somente pode ser modificada
consensualmente pelas partes diretamente envolvidas, sendo que tal

modificacao, para ter acesso ao félio real, depende de formalizagdo por
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escritura publica ou por escrito particular autorizado em lei.

E certo que eventual interesse publico podera se sobrepor
ao interesse privado, mas, ainda assim, a intervencdo estatal na
propriedade privada deve observar o devido processo legal e atender aos

requisitos préprios do rito estabelecido em lei.

Nado se pode confundir, em outros termos, eventual
instituicdo de serviddo publica ou administrativa com a servidao particular
instituida pelos proprietarios vizinhos interessados, nos termos do Caodigo
Civil.

Assim, mesmo havendo concordancia dos proprietarios
envolvidos com o deslocamento da serviddo ja existente, ela continuara
sendo particular e podera ser alterada ou extinta por eles,

independentemente da anuéncia do Poder Publico.

Claramente ndo é esse o objetivo do Municipio ao requerer

a averbacao para destacar a utilidade publica da servidao de passagem.

O ente publico, em verdade, ndo depende da alteracéo das
serviddes particulares para impor o seu poder sobre area privada de seu

interesse.

Entretanto, ndo basta o decreto de utilidade publica para
que a serviddo de interesse municipal seja finalmente registrada na

matricula. E necessario titulo habil, conforme o rol do artigo 221 da LRP.

Observe-se que a Lei Complementar Municipal
n.1.291/2015, que tratou da revisdo do Plano Diretor de Desenvolvimento
Integrado de Mogi Guacu, prevé hipotese de regularizacédo do sistema viario

mediante transmissao da propriedade por doacdo a Municipalidade da faixa
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de terreno, a ser efetuada por conta exclusiva dos doadores (artigos 47

e 48, fl.41).

O Cddigo de Posturas de Mogi Guacgu traz disposicéo
semelhante em seu artigo 129 e acrescenta a hipotese de instituicdo de
serviddo em seu artigo 130 mediante abertura de estrada ou caminho ao
transito publico através de estabelecimento agricola, condicionado a

comunicacao prévia da Prefeitura para efeito de aceitacéo e oficializacio.

Este ultimo dispositivo parece atender melhor a proposta
oferecida ao Municipio, notadamente diante da participacao dos titulares de
direitos reais manifestando concordancia com o novo tragcado da passagem

destinada ao transito publico.

Porém, mesmo nesse contexto, a lei municipal determina
que o respectivo trecho "devera ser gravado pelo proprietario como
servidao publica, mediante documento publico devidamente transcrito no

Registro Imobiliario"” (f1.106).

Note-se que o simples requerimento inicial firmado pelo
proprietario da Fazenda Catagua n&o atende os requisitos registrais para se
gravar a serviddo desejada na matricula n.27.765 (fls.25/26). E necessario
titulo formal, bem como a devida comprovacado da representatividade da

pessoa juridica titular do dominio.

Mais delicada € a verificacdo da vontade dos titulares do
dominio do imoével da matricula n.30.536, cuja anuéncia somente se extrai
das assinaturas apostas nos trabalhos técnicos de fls.91/99, sem maior

detalhamento.

Em suma, a serviddo publica somente pode ser instituida

consensualmente pelo proprietario mediante escritura publica, ressaltando-
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se que eventual sobreposi¢cdo a servidao privada ainda vigente deve ser
solucionada com a prévia extincdo do gravame anterior para que 0 novo
titulo possa ingressar no folio real, evitando-se, assim, a coexisténcia de

direitos reais contraditorios.

Diante do exposto, o parecer que respeitosamente
apresento ao elevado critério de Vossa Exceléncia é pelo recebimento da

apelagdo como recurso administrativo e por seu ndo provimento.
Sub censura.

Sé&o Paulo, 21 de margo de 2024.

Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 22 de margo de 2024, fago estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Silvana Trivelin Daniele, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n° 1003991-45.2023.8.26.0362

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao

como recurso administrativo, ao qual nego provimento.

Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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