A IMPORTANCIA DA CLASSIFICACAO
TRADICIONAL DAS ACOES E O REGISTRO DE
IMOVEIS

EpbuarDO SOCRATES CASTANHEIRA SARMENTO
Desembargador TJ/RJ

1. INTRODUCAO

Esta pequena reflexdo tematica funda-se em questdo que, com certa
freqliéncia, apresenta-se na pratica judicial acerca dos titulos registraveis
aptos para obterem a admissdo na tabula registral, especialmente na inter-
pretacdo do sentido e alcance na norma insculpida no art. 167, I, n. 21 da
Lei de Registros Publicos.

O tema da classificacdo das a¢Ges na doutrina processual moderna ja
comportou grandes controveérsias, mas hoje ha divergéncias menores sobre
ele porque veio a prevalecer o critério classificatorio segundo o prisma do
direito processual, substituindo vantajosamente o antigo sistema baseado
na teoria civilista da acao.

As acdes podem ser classificadas segundo dois critérios, conforme a
perspectiva de direito processual ou material.

Classificar (do latim classe + o sufixo ficar) significa distribuir em
classes ou em grupos, segundo um sistema metédico divisionario de um
conjunto.

Classificacdo é, entdo, a distribuicdo de um todo por classes. Serve,
basicamente, para a compreensao da acdo e da sua identificacdo no corres-
pondente regime legal.

2. CLAsSIFICACAO DAS ACOES SEGUNDO 0 DIREITO PROCESSUAL

A acdo no seu sentido lato é a faculdade de pedir-se aos 6rgaos
jurisdicionais do Estado a aplicacao da lei ao caso concreto.

A Unica classificacao racional das a¢oes, segundo CHIOVENDA, ¢ a
baseada na natureza do provimento judicial que ela visa obter.
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Consoante a doutrina processual prevalente a atuacéo da lei no pro-
cesso assume trés formas basicas distintas: a cogni¢ao, a execucao e a con-
servacao de direitos.

Dai o paralelismo da classificacdo das a¢des levando em conta a es-
pécie e a natureza da agao no provimento do pedido: ag6es de conhecimen-
to ou cognicao, de execucdo e acdes cautelares que, em verdade, € a classi-
ficacdo mais relevante e sistematica.

Conceitualmente, “as primeiras visam a obter do juiz o julgamento
da causa, que declare qual dos contendores tem razéo, o que se realiza me-
diante aplicacéo de regra juridica concreta resolvendo o caso que ensejou 0
processo, o que se faz através de uma sentenca; as segundas, as constitutivas,
objetivam providéncias que modifiquem o estado de fato e o tornem con-
forme a relacéo juridica pretendida; as ultimas postulam providéncias para
a conservacao de um estado de fato, a fim de tornar possivel a efetivacao de
direito a ser pretendido em outra acdo.”*

Complementarmente e tendo em vista os diferentes tipos de sentenca
almejadas pelo autor, as acdes de conhecimento classificam-se como
condenatarias, constitutivas e declaratorias.

As acles condenatdrias visam a impor ao réu uma prestacdo, como
um pagamento, a entrega de coisa, a pratica ou abstencao de uma atividade
ou comportamento; as constitutivas visam a modificagao de um estado juri-
dico, como v.g. a interdicdo de uma pessoa ou a divisdo de um imével em
condominio; as declaratorias, tambem chamadas de meramente declaratérias
ou de simples apreciacdo limitam-se a declarar a existéncia ou inexisténcia
de uma relacgéo juridica, a autenticidade ou falsidade de um documento, ou
v.g. a inconstitucionalidade de uma lei.

Isto, porém, ndo torna insignificante o conhecimento de outras
tradicionais classificacdes acionarias, baseadas em critérios de direito
material que a lei leva em consideracéo ao distribuir a competéncia dos
6rgaos jurisdicionais bem como de sua utilizagdo na Lei de Registros
Publicos.?

! CELSOAGRICOLA BARBI, Comentéarios ao Cédigo de Processo Civil, v. I, t. 1, p. 67/68: Forense,
1975.

2 CPC, acBes fundadas em direito real sobre iméveis (arts. 95, 592, I, 593), acdo em que terceiro reivin-
dica a coisa (art. 70,1) as acOes relativas a imoveis (89, 1); acdo fundada em direito real sobre bens
moveis, (art. 94), acOes reais imobiliarias (art. 10, paragrafo Gnico) entre outros e Lei de Registros Publi-

cos, art. 167, 1, n. 21.
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Alias, como o anotou FREDERICO MARQUES, o novo Caédigo de
Processo Civil ndo abandonou esta técnica, dela se utilizando, em varios
artigos.

3. CLASSIFICACAO DAS ACOES SEGUNDO 0 DIREITO MATERIAL

A primeira teoria surgida no direito moderno, tentando formular em
conceito de acdo foi a denominada teoria civilista da acdo, a partir da
conceituacdo romana de CELSO, de que a acdo era o direito de pedir em
juizo o que nos é devido “Nihil aliud est actio quam ius, quod sibi debeatur,
in judicio persequendi”. (Livro 1V, titulo 6°).

Segundo tal concepcdo, a acdo seria o proprio direito subjetivo mate-
rial a reagir contra a ameaca ou a sua violacao.

Sua caracteristica principal é que a acéo liga-se intimamente ao direi-
to que por ela se tutela, com trés corolarios inevitaveis: ndo ha acdo sem
direito; ndo héa direito sem acéo; a acdo segue a natureza do direito.

Foi o critério consagrado pelo Codigo Civil, art. 75:

“Atodo direito corresponde uma agao, que o assegura.”

Nesse contexto surgiram, entéo, as tradicionais classificacdes de acao,
de maneira muito variada, quanto a sua natureza, extensdo, objeto, ao seu
fim e a sua transmissibilidade.

As acdes consideradas como sindnimo de direito deduzido ou a de-
duzir em juizo — podem ser classificadas quanto a sua natureza, extensao,
objeto, ao seu fim e a sua transmissibilidade.

Segundo as indicagdes dos nossos antigos processualistas, especial-
mente GABRIELREZENDE FILHO, no seu classico livroDireito Proces-
sual Civil,* tal classificacdo faz-se:

- gquanto a sua natureza, as a¢oes dividem-se em patrimoniais e nao-
patrimoniais;

- em relacéo ao seu objeto, as acdes sdo mobiliarias e imobiliarias;

- quanto a extensdo de seu objeto, as acdes sdo principais, acessorias,
preparatdrias, preventivas e incidentais;

3 Manual de Direito Processual Civil, v. I, p. 163: Saraiva, 1974.
*V. 1, p. 161/162: Saraiva.
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- relativamente ao seu fim, as acOes dividem-se em reipersecutorias,
penais e mistas;

- quanto a sua transmissibilidade, sdo transmissiveis e intransmissiveis.

E de utilidade que se precise o sentido e alcance de cada uma delas.

As acdes patrimoniais visam a defesa de um direito real ou
obrigacional.

As acOes ndo-patrimoniais visam a defesa de um direito concernente
ao estado da pessoa.

As patrimoniais, por sua vez, dividem-se em ac0es reais e pessoais.

As ndo-patrimoniais denominam-se, tecnicamente, acdes preju-
diciais.

Existiam ainda as ac¢des prejudiciais que se destinavam a defesa do
estado da pessoa e deveriam ser intentadas antes das a¢des principais como
pressuposto para o conhecimento de um direito, v.g., como a acdo de ali-
mentos em que deveria primeiramente o interessado provar a sua condicéo
de filho de quem se pretendia obté-los.

Do ponto de vista do direito material, a maior e mais importante clas-
sificacdo das acOes é a que versa sobre as denominadas reais e pessoais,
também chamadas obrigacionais.

As ac0es reais sdo as que se fundam no direito de propriedade ou em
direito real sobre coisa alheia (jus in re propria ou jus in re aliena): buscam
fazer exercitar um direito real.

As acOes pessoais objetivam assegurar 0 cumprimento de uma obri-
gacdo oriunda de um contrato tendo por fundamento um direito pessoal
obrigacional ou de crédito.

Como prelecionava JOAO MONTEIRO, no seu cléssico livro Teo-
ria do Processo Civil:

“as acOes pessoais € as reais reciprocamente se discriminam em que,
nas primeiras, domina o pressuposto da preexisténcia de certa pessoa
obrigada: a obrigacdo gera a acdo; nas segundas, a pretensao existe
sem dependéncia de ato ou fato de pessoa previamente determinada:
a acao, s6 porgue a pretensao existe, gera no réu a obrigagao de dar
0 que se lhe pede. A agéo pessoal s6 pode ser movida contra quem
preentrou na formacgao da relacdo de direito ou seus sucessores; a
acao real pode-o ser contra quem estiver no momento violando o
direito do autor.”
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“Mais sinteticamente, a acdo pessoal inere a pessoa obrigada, e s
contra esta € exequivel; a acéo real inere a coisa reclamada e se
exerce contra qualquer detentor, adversus omnes.”

No rol destas acGes podem ser citadas, entre outras, as de reivindica-
cao, as enfitéuticas, as de servidao, confessoria e negatdria, as de usufruto,
as de uso, as de habitacdo, as de renda expressamente constituidas sobre
imoveis, as hipotecarias, as pignoraticias, as anticréticas, em paralelismo
com os direitos reais sobre a coisa alheia e aos direitos reais de garantia
(Cddigo Civil, arts. 674 e 755).

4. OuTros CRITERIOS DE CLASSIFICACAO DAS ACOES

a) Classificacao da acao quanto ao seu objeto.

Quanto ao seu objeto as a¢cdes podem ser mobiliarias e imobiliarias,
segundo versem sobre bens mdveis ou imoveis; entre as primeiras estdo v.g.
as que se pede a entrega de um bem mdvel; entre as segundas, as que versem
sobre a reivindicacdo de um imovel, as possessorias sobre imoveis e as
acOes de despejo.

Segundo os arts. 44, | e 48, | e Il, respectivamente, do Cadigo
Civil, sdo imobiliarias as acbes que garantem os direitos reais sobre
Imoveis, inclusive o penhor agricola, e mobiliarias as acdes que garan-
tem os direitos reais sobre objetos moveis e as que asseguram os direi-
tos de obrigacdes.

Esta classificacdo tem interesse pratico.

Em primeiro lugar, as agdes mobiliarias devem ser propostas no foro
geral, isto &, no foro do domicilio do réu, ao passo que as imobiliarias, em
regra, intentam-se no foro da situacao da coisa.

Ademais, as ac6es mobiliarias podem ser propostas pelo marido sem
0 consentimento da mulher.

As acOes imobiliarias, porem, sé podem ser intentadas pelo marido
com o consentimento do cdnjuge e, sendo réu o marido, deve ser citada
também a sua mulher e vice-versa, sob pena de nulidade do processo.

Assim, para se identificar se uma acdo é pessoal ou real, costuma-se
formular a pergunta ““cur debetur?”’(porque se deve); para indagar-se se
uma acao é mobiliaria ou imobiliaria costuma-se formular outra pergunta:
“an quid debetur?”” (o que se deve ?).

Alguns exemplos que mostram o interesse pratico dessas perguntas.
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1°) Acdo pela qual se pede a restituicdo de automovel dado em loca-
¢do. Cur debetur? com fundamento no contrato de locacéo; logo, acao pes-
soal. An quid debetur? Um automovel; logo, acdo mobiliaria.

2°) Acao de despejo. Cur debetur? Com fundamento no contrato de
locacéo; logo, acédo pessoal. An quid debetur? Um imovel; logo, acdo imo-
biliaria.

3% Acado de reivindicacao de um automovel. Cur debetur? Com fun-
damento no dominio; logo, acdo real. An quid debetur? Um automovel;
logo, agédo mobiliéria.

49) Acédo de reivindicacdo de um imovel. Cur debetur? Com funda-
mento no dominio; logo, acdo real. An quid debetur? Um imdvel; logo,
acao imobiliaria.

b) Classificacao das acdes quanto ao seu fim.

Quanto ao seu fim as acdes sdo reipersecutorias, penais e mistas.

E uma classificacdo tradicional — sem maior alcance pratico — salvo
as primeiras que tém relevancia em relacdo ao Registro de Imoveis. Tal
classificacdo remonta ao direito romano e que foi aceita e difundida pelos
praxistas reinos e brasileiros.

Séo reipersecutdrias (rei persecutio) as pelas quais se pede o que é
nosso ou nos é devido e esta fora do nosso patrimdénio. S&o, de ordinario,
todas as agOes condenatdrias. Assim, as acoes de reivindicagdes, de indeni-
zacao, de despejo.

Penais sdo as acdes que visam a penas previstas no contrato ou pela
lei. Assim, a acdo pela qual o senhorio pede seja o0 enfiteuta declarado em
comisso e extinta a enfiteuse, por falta de pagamento dos foros (Cod. Civil,
art. 692, n° 2).

Mistas sdo as acOes a um tempo repersecutorias e penais. Exemplo
tipico a acdo de sonegados (Cod. Civil, arts. 1780. 1781, 1783), pela qual
se pede que o inventariante, ou herdeiro, que ocultou bens do espolio, os
devolva ou o seu valor, com a cominacao das penas que a lei prescreve,
perda do direito sobre ditos bens e a de destituicdo do inventariante, quando
for ele o sonegador.

5 O praxismo é doutrina dos praticos, dos que escrevem sobre o direito pratico, sobre as praxes forenses,
com pouca sistematizacao doutrinéria.

O praxismo é a soma de regras instituidas pelos usos e costumes para a pratica ou execugdo de atos
forenses, autorizados pela leis processuais ou ndo contraria a elas. De Placido e Silva, Vocabulario
Juridico, v. ll1, p. 1192: Forense.
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c) Demais classificacdes.

Também ha, ainda, outras multiplas classificacbes de a¢bes que po-
deriam ser lembradas: quanto ao procedimento comum (ordinarias e suma-
rias) e especial; transmissiveis e intransmissiveis; principais, acessorias, pre-
paratorias, preventivas e incidentes mas que sao de escasso interesse prati-
co, salvo quanto a relativa classificacdo das acfes em petitdrias e possessorias,
de largo e generalizado uso nas doutrinas civilista e processual, segundo se
pretenda buscar judicialmente o reconhecimento de dominio e posse sobre
a coisa.

Jodo Monteiro assinalou, percucientemente, que tal divisdo tem
importancia cientifica quando se trata de saber-se se nas ac0es
possessorias € licito ao réu defender-se com a invocacgao de excecao de
dominio.®

Mas, quanto a este tema, adverte EDUARDO COUTURE nos seus
Fundamentos de Derecho Procesal Civil, tais denominag¢des mais se ajus-
tam a classificacdo de processos e ndo de acdes.’

5. A CLASSIFICACAO DAS ACOES, SEGUNDO A DoUTRINA CIVILISTAE A SUA
REPERCUSSAO NO REGISTRO DE | MOVEIS

O Registro Imobiliario, na precisa definicdo de WIELAND, é consti-
tuido pelo conjunto de registros e atos, praticados por um funcionario pu-
blico que permite ser apercebida a situacao juridica do imovel sob o ponto
de vista dos direitos reais que o gravam.®

Sua finalidade basica € de refletir as modificacdes por que passa a
propriedade imobiliaria, dando, através de mecanismo adequado, dotado
de ampla publicidade, a estrutura de sua substancia, com as eventuais limi-
tacOes que o cercam, facilitando o seu conhecimento, propiciando a sua
circulacdo e seguranca.

Nem todas as a¢Oes propostas sobre um determinado bem podem
ingressar no registro publico.

Como ensinaAFRANIO DE CARVALHO, com amparo em MARTIN
WOLFF e JW. HEDEMAN, “o registro nao é o desaguadouro comum de

6 Teoria do Processo Civil: Borsoi, p. 97, nota 1, 1956.

"Depalma, Buenos Aires, p. 85, 1974.
8 Les Droits Réels dans le Code Civil Suisse: M. Giard & E Briere, Paris, 1914.
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todos e quaisquer titulos, sendo daqueles que confiram uma posicéao juridi-
co-real e sejam previstos como registraveis”.®

“Aenumeracao dos direitos registraveis na Lei de Registros Publicos
é taxativa e ndo exemplificativa (art. 167). Dessa maneira, nao sao
recebiveis os titulos que se achem fora desta enumeracéo, porguanto
0 registro nada lhe acrescenta de util. Neste particular, a regra
dominante é a de que nao é inscritivel nenhum direito que mediante
a inscricao nao se torne mais eficaz do que sem ela.”

“Nele existe limite a registrabilidade porguanto no Registro de Iméveis
sO podem ingressar os titulos que estejam previstos legalmente.
Inexistente tal previsao legal a inscricdo ndo pode ser feita.”*

WALTER CENEVIVAassinala a dificuldade pratica ocorrente quan-
do se questiona sobre a natureza de acdes para enquadra-las no grupo das
“reais ou pessoais reipersecutorias relativas a imovel”, destacando que o
critério fundamental € o de referir-se a acdo ao imovel e que nela se questi-
one dominio ou direito a este referente.

Conforme dispde o art. 167, I, n. 21 da Lei de Registros Publicos na
tabula registral serdo feitos os langcamentos, sob a denominacao de regis-
tros, das citaces reais ou pessoais reipersecutorias relativas a imoveis.

Trata-se de modalidade de inscrigdo preventiva que, segundo AFRA-
NIO DE CARVALHO, “exerce nitidamente uma funcéo de garantia do di-
reito e previne terceiros do risco de fazer com imdével sobre o qual recaia o
direito garantido” (O Registro de Imoveis, Forense, 1982, p. 176).

“A inscricao preventiva é condicional, por depender da eventualidade
de que o direito que provisoriamente assegura adquira firmeza, pela
constituicdo da hipoteca ou pelo éxito da acdo, ficando sujeita a
cancelamento, se frustrar o empreéstimo hipotecario ou for adverso
o0 julgamento final da acéo. A sua eficacia € limitada, pois ndo tem
forca para obstar qualquer ato se disposicdo do titular do imdvel

° Registro de Imoveis, p. 263: Forense, 1976.
10 [dem, ibidem.

I Lei de Registros Publicos Comentada: Saraiva, p. 296, 82 ed.
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atingido por ela, mas apenas para inquinar de ma-fé o respectivo
adquirente, servindo de prova preconstituida da sua fraude. Se a
penhora estiver inscrita, mas, a despeito dela, o imovel for vendido,
nao precisara o exequente preocupar-se em fazer a prova da fraude
contra o seu crédito, porquanto para isso bastara a inscri¢cdo daquele
ato judicial (Lei n. 6015, de 1973, art. 240)” (op. cit. p. 178).

Tal modalidade de inscri¢do visa, sobretudo, a protecéo de terceiros
de boa-fé dos riscos da evicgdo de direito, bem assim como o proprio
promovente da acdo real ou reipersecutoria, na eventualidade da alienacao
da coisa pelo demandado, no curso da lide, da qual poderia resultar o
questionamento quanto a validade e eficacia da sentenca em relacéo a ter-
ceiros de boa-fé.

Questdo que vem se apresentando com freqliéncia nos pretorios é o
uso indiscriminado de quaisquer tipos de acdo, sem as caracteristicas de
direito real ou acbes pessoais reipersecutorias, as quais foram vistas
conceitualmente linhas atras, para sua utilizagdo como medida preventiva
de &mbito registral.

Assinale-se por outro lado, existir certa dificuldade de se precisar
exatamente a sua natureza, se real ou pessoal reipersecutéria porque, as ve-
zes, ndo é simples de aperceber o seu sentido e alcance.

MARIA HELENA DINIZ explicita, com rigor conceitual, 0 que séo
acOes pessoais reipersecutdrias sobre imoveis. Tais acdes sdo aquelas “deri-
vadas de uma relacdo obrigacional decorrente de negocio juridico, de decla-
racdo unilateral de vontade ou de ato ilicito, mas o registro sera feito porque
a demanda se refere a imovel, por ter sido objetivo a obtencdo de um bem
de raiz em conseqiiéncia de obrigacdo assumida pelo réu.*

N&o basta que se denomine a certo tipos de a¢cdes com o rétulo de
reais ou pessoais reipersecutorias para que passem ostentar suas caracteris-
ticas e possam produzir os seus efeitos.

E préatica que vem tornando-se usual alguém, v.g, possuindo mero
direito pessoal a aquisicao de uma coisa para, com tal titulo, tentar proceder
a inscricdo da citacdo de uma acgéo proposta com fundamento no registro de
propriedade paralisando ou dificultando o atual proprietario utilizar o seu
bem, de forma plena, eis que consoante o disposto no art. 859 do Codigo

120 Sistema de Registro de Imoéveis: Saraiva, p; 181, 1992.
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Civil, presume-se pertencer o direito real a pessoa em cujo nome se a ins-
Ccreveu ou transcreveu.

Também a propositura de a¢bes congéneres vem tornando-se comum
em relacdo a areas dos Municipios de Angra dos Reis e Parati, na zona
litoranea e no valorizado bairro da Barra da Tijuca, no Rio de Janeiro, face
a sua formacéo fundiaria imperfeita, invocando-se, freqlientemente pretensos
direitos advindos de Cartas de Sesmarias sem validade, com caducidade
manifesta.

A 102 Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Ja-
neiro, por exemplo, recentemente entendeu, de forma incidental, ndo defe-
rir o registro da citacédo feita em acdo oriunda de relacdo contratual envol-
vendo promessa de cessao de direitos hereditarios sobre imovel, mantendo
despacho do Juiz de primeiro grau que mandara cancelar a sua inscri¢ao no
Registro de Imoveis porgue os agravantes nao eram titulares do direito real!*s

Recorde-se, por oportuno, de que a citacdo € o0 ato de comunicacéo
processual pelo qual se chama a Juizo o réu ou o interessado para se defen-
der e que é indispensavel para a validade do processo.

Da citacéo valida decorrem importantes consequéncias processuais:
torna prevento o Juizo, induz litispendéncia, torna a coisa litigiosa e, final-
mente, interrompe a prescricdo (Codigo de Processo Civil, arts. 213, 214 e
219).

As citacOes devem ser inscritas no livro 2, do Registro Geral do Car-
torio Registral, correspondente ao local de situacdo do imdvel (art. 169 da
Lei de Registros Publicos), na respectiva matricula, individualizadora e
caracterizadora do imdvel, para estrema-los de dividas com relacéo a
outro.

Para maior seguranca de atos negociais, 0s interessados deverao re-
querer ao Cartorio de Distribuicdo da certiddo negativa de acdes.

Como esclarece MARIA HELENA DINIZ, no seu Sistema de Re-
gistros de Imoveis, Ed. Saraiva, 22 edicdo, p. 180:

“Visa a acdo real tutelar em direito real. Aacéo real é a decorrente do
jus in re, competindo, portanto, sua promoc¢do aquele que é o titular do
direito real contra quem nao o quer reconhecer, detendo injustamente a coi-
sa sobre a qual recai aquele direito. Essa acdo tem por escopo a protecédo do
dominio e dos demais direitos reais limitados jus in re aliena; dentre elas,

13 Agravo n° 3446/98, ac. unanime, Rel. o Des. Jodo Nicolau Spyrides.
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podemos citar: a reivindicatéria, a negatoria, a de manutencao e a de reinte-
gracdo de posse, a de usucapido, a para reconhecer um usufruto, a hipoteca-
ria, a confessoria para reconhecer servidéo etc. tera sempre por objeto a
coisa ou algum direito real sobre imével (hipoteca, penhor, anticrese,
enfiteuse, uso, usufruto, servidao etc.).

Se for proposta judicialmente uma acao real relacionada a um imovel
ou a direito real sobre imovel alheio, desde que ndo caiba fazer penhora,
arresto ou sequestro, a citacdo do réu podera ser levada a assento no Regis-
tro Imobiliario (Lei n°® 6.015/73, art. 167, I, n. 21), no Livro n°® 2”.

6. ConcLUusAO

Tais considerag6es permitem concluir pela utilidade do conhecimen-
to da teoria geral da classificacdo das agdes, sob o prisma civilistico, permi-
tindo ao intérprete e aos operadores de direito 0 dominio dos conceitos
pertinentes para a sua aplicacdo em casos concretos, bem como dos critéri-
0s gerais usados na legislacao processual civil para a fixacdo de competén-
cia territorial para os seus julgamentos.

Enseja, também, com relacdo ao registro publico imobiliario, a
apreciacdo com seguranca dos pedidos para que as citagdes pretendidas se-
jam aptas a ingressar no album registral, através das matriculas, produzindo
0s saudaveis efeitos preventivos visados pela lei e dando ao trafico da pro-
priedade imobiliaria, transparéncia, seguranca, certeza e publicidade, que é
0 apanagio de um bom sistema registral. 4
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