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José Germano: Prioridade aidoso ndo vale em prenotacéo detitulos

E comum ouvirmos a frase “quem n&o registra ndo é dono”. Assim é porque n&o basta que a pessoa
adquira um imével, normalmente por escritura publica. E preciso que essa escritura seja levada ao
cartério de imoveis para ser registrada junto a matricula do imovel (artigo 1.227 do Cédigo Civil). Quem
consta namatricula do imével como proprietério é que é considerado o0 seu verdadeiro dono (artigo
1.245 do Cédigo Civil).

Sabemos que, se uma pessoa alienar 0 mesmo imovel para pessoas diversas em negdcios juridicos
diferentes, o adquirente que primeiro apresentar o titulo para o registro no cartorio de iméveis, se tornara
0 dono do bem (1.246 do Caodigo Civil). Isso jafoi decidido pelo Superior Tribunal de Justicaem
julgado relatado pelo ministro César Asfor Rocha (1996/0051568-9), cuja parte mais expressiva da
ementa € a seguinte: Se duas distintas pessoas, por escrituras diversas, comprarem 0 mesmo imovel, a
que primeiro levar a sua escritura a registro € que adquirird o seu dominio. E o prémio que alei confere a
guem foi mais diligente.

Como se vé, pararesolver o conflito entre titulos com direitos incompativeis entre si, aplica-se o
principio da prioridade. Assim, por exemplo, o procedimento de registro havera de ser concluido apenas
em relacdo ao titulo prenotado em primeiro lugar, de acordo com a ordem do protocolo. E, depois de
feito o registro do primeiro titulo, igualmente n&o podera ser feito o registro do segundo porque isso é
impedido pelo principio da continuidade.

Percebe-se, pois, a grande importancia do principio da prioridade no &mbito do registro deimoveis. A
pessoa que primeiro prenotar um titulo para seu registro tera prioridade sobre outro titulo depois
prenotado, mesmo que eles sgjam contraditorios entre si e um exclua o direito do outro.

O artigo 186 da Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973) diz "o nimero de ordem determinara a
prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa
mais de um titulo simultaneamente”.

Tao logo um titulo é apresentado no cartério de imoveis, ele é protocolado, nos termos do artigo 182 da
Lei de Registros Publicos, que diz: "todos os titulos tomardo o nimero de ordem que Ihes competir em
razéo da sequéncia rigorosa de sua apresentacao” (artigo 182).

Pois bem, para a feitura do protocolo, normamente, ha umafilano cartorio, de acordo com a ordem de
chegada das pessoas. E nessa fila ha preferéncia para as pessoas idosas, nos termos de seu Estatuto (Lel
10.741/2003, artigo 3°, I), que diz caber ao idoso o atendimento preferencial imediato e individualizado
junto aos 6rgédos publicos e privados prestadores de servicos a populacéo.

O Estatuto, no seu artigo 114, alterou aredacéo do artigo 1° da Lei 10.741, que da atendimento
prioritario ndo so aos idosos, com idade igual ou superior a 60 (sessenta) anos, mas também as gestantes,
as lactantes e as pessoas acompanhadas por criangas de colo.

Ocorre que a prioridade de atendimento a referidas pessoas na fila do protocolo do cartorio de imoéveis
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pode aniquilar o direito de propriedade ou outro direito real de outra pessoa que esteja adiante nafila,
mas ndo tenha a mesma preferéncia. De fato, se uma pessoa sem prioridade tiver chegado antes no
cartério para prenotar um titulo, que foi protocolado depois de um titulo contraditério trazido
posteriormente por pessoaaquem alei da prioridade de atendimento, vera o seu direito de prioridade ao
registro ser prejudicado pela prioridade na fila dada a quem chegou depois.

A pergunta que se faz & deve prevalecer a prioridade da pessoa comum gue chegou antes ou a da pessoa
com preferéncia que chegou depois? Sempre que dois principios de direito se chocarem, pensamos que
deve haver uma ponderacdo entre os dois, para que prevaleca o que for mais justificado pelas
circunstancias.

Por meio dessa ponderacéo, a prioridade do Estatuto do Idoso deve prevalecer em igualdade de
condi¢des. Assim, se uma com prioridade de atendimento comparece no cartorio de iméveis, por
exemplo, para requerer uma certiddo, ndo ha problema algum no fato de seu atendimento ocorrer antes
das demai's pessoas que estdo na sua frente nafila, pois tais pessoas poderdo igual mente e com utilidade
requerer e obter depois as certiddes de que necessitam.

Também no protocol o de titulos ndo contraditorios, como os digam respeito aimdéveis diferentes, ndo ha
problema algum em ser assegurada a prioridade legal de atendimento, pois preferéncia ndo
prejudica de formarelevante o direito das demais pessoas dafila.

Todavia, quando se trata da prenotacéo de titul os contraditorios, principalmente com direitos
excludentes, ndo pode prevalecer a prioridade legal dada aos idosos, pois o Estatuto do Idoso jamais quis
—e nem poderia— retirar das pessoas comuns 0s seus direitos materiais, em especial os direitosreais.

Com efeito, uma pessoa comum ser preterida na ordem de atendimento, em favor de uma pessoa com
prioridade legal, é algo aceitéavel porque proporcional, de modo que isso ndo viola o principio da
isonomia. A igualdade se alcanca tratando-se desigual mente os desiguais, na medida da desigualdade. A
ideia é atenuar o desconforto que possam ter 0s idosos, as gravidas, as lactantes e as pessoas com
criangas de colo.

Porém, quando n&o ha simples pretericdo da ordem de atendimento, mas sim verdadeira negacéo de
atendimento ou aniquilacéo de direito material, ndo pode prevalecer a prioridade do Estatuto do Idoso,
pois é desproporcional eilicito o prejuizo imposto a pessoa comum para favorecer as pessoas com
prioridade. E 0 que ocorre no caso dos titulos contraditorios,

Defato, se uma pessoa com prioridade, nafila do protocolo, prenota um titulo contraditorio antes de
outra pessoa comum que estava na sua frente, ndo ha mera prioridade ou atendimento imediato, ndo ha
simples preferéncia em igualdade de condigdes, mas sim a exclusio e amorte do direito real da pessoa
comum que tinha chegado antes no cartério de imévels, pois o titulo dela ndo sera registrado.

Todo direito tem limites. O mesmo ocorre com a prioridade do idoso, gravidas e deficientes. Logo, se as
pessoas agui mencionadas for dada uma prioridade absoluta, em todas as situagbes em que elas
estiverem numa fila, teremos algo desproporcional eilicito, em flagrante abuso de direito, pois ndo pode
aprioridade geral de atendimento acarretar a prioridade especial do direito real, previsto em legislacéo
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especifica (Lei dos Registros Publicos) que ndo faz distingdo entre pessoas comuns e pessoas com
necessidades especiais, a0 menos para efeito prioridade na aguisicéo dos direitos reais.

O Estatuto do Idoso ndo assegura a ninguém o direito de propriedade ou qualquer outro direito real, em
prejuizo das pessoas comuns. A prioridade na fila dada no caso dos titulos contraditérios viola
frontalmente o principio constitucional daisonomia, que é um dos fundamentos do nosso Estado
Democrético de Direito, como se vé do preAmbulo da Constituicdo Federal.

Além do predmbulo, aigualdade esta prevista também no caput do artigo 5° da Constituicéo, pois a
igualdade das pessoas perante alel € fundamento central do Estado de Direito. Logo, permitir que
referidas pessoas prenotem seus titul os contraditérios na frente de outras pessoas que chegaram antes na
filaé algo que violaa Constitui¢éo, viola o préprio Estatuto do Idoso, viola o direito de propriedade
assegurado pela Constituicdo e também violaaLe dos Registros Publicos.

Para que se tenha umaideia mais clara, imagine que uma pessoa com prioridade (idoso, deficiente,
lactante ou gravida) entre num Onibus e exija que as pessoas comuns saiam para que ela viagje como
nico passageiro. Qualquer pessoa percebera claramente o absurdo da desproporcéo da prioridade
exigida neste exemplo.

Pois bem, a prioridade na fila dada a alguém com titulo contraditério excludente é ainda mais
desproporcional do que o exemplo do Gnibus, pois os passageiros sem prioridade, obrigados a descer do
coletivo, podem muito bem pegar o préximo veiculo publico e chegar ao seu destino sem maiores
problemas. Porém, a pessoa que estava na frente nafila, masfoi preterida em favor da preferénciade
alguém, ndo tem como alcancgar 0 seu objetivo de registrar o seu titulo para adquirir o dominio ou outro
direito real. Esse direito, como tal, estara perdido. No maximo, terd uma indenizacdo, mas o imoével néo.

Ao que nos parece, a propdsito do tema, tanto os cartdrios que respeitam de forma absol uta a prioridade
do idoso, deficiente, lactante ou gravida, com base no Estatuto do Idoso, quanto os que total mente
negam essa prioridade, a pretexto de cumprir aLei dos Registros Publicos, ndo estdo agindo de
conformidade com o direito. E preciso uma ponderacéo dessas duas prioridades.

Correto, pois o disposto no Capitulo X111, do Tomo I, das Normas de Servico da Corregedoria Geral da
Justica, item 88, diz: na prestacdo dos servicos, 0s notérios e registradores devem atender por ordem de
chegada, assegurada prioridade aidosos, gravidas e portadores de necessidades especiais, exceto no que
serefere aprioridade de registro previstaem lei.

A interpretacdo que propomos, respeitadas as opinides em sentido contrario, € ade que os oficiais dos
cartérios de registros de imoveis devem respeitar na fila do protocolo a prioridade de atendimento
garantida as pessoas acima, mas esta prioridade ndo se aplica em detrimento das pessoas comuns que
antes chegaram e que tenham em maos titul os contraditorios aos preferentes que chegaram depois.
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A conclusdo, pois, € que a norma acima, da Corregedoria Geral, apensar de ser meramente
administrativa, estd muito mais conforme com o direito do que uma aplicacéo imponderada do Estatuto
do Idoso, pois qualquer regra deve ser interpretada a luz dos principios gerais de direito e da nossa
Constitui¢go. Portanto, o idoso nem sempre tem razéo, nem sempre tem prioridade.

E por isso que, num pronto socorro de hospital, um idoso sem risco de vida, nd0 pode ser atendido antes
de uma pessoa jovem que esta prestes a morrer, em estado de emergéncia, se néo for atendida o quanto
antes. A preferéncia do idoso ndo pode prevalecer sobre avida de outrem.
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