Ay Poder Judiciario daUni&o
A TJDFT TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS
TERRITORIOS

Orgao 72 Turma Civel

Processo N. APELACAO CiVEL 0721600-87.2021.8.07.0015

LEONARDO NERES CAMPOS DE MIRANDA e BELVEDERE PRIME
APELANTE(S) coNSTRUCOES SPE

APELADO(S) NAOHA
Relator Desembargador FABRICIO FONTOURA BEZERRA

Acoérdao N° 1764272

EMENTA

APELACOES CiVEIS. PROCESSOS DISTINTOS. ANALISE CONJUNTA. PRINCIPIOS DA
ECONOMIA PROCESSUAL E DA EFETIVIDADE. DUVIDA REGISTRAL. ESCRITURA
PUBLICA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL RURAL. CANCELAMENTO DO CCIR.
ALTERACAO DE RURAL PARA URBANO. EXIGENCIA DE PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO. PROVIMENTO N. 02/2010 DA CORREGEDORIA. MODULO RURAL.
DIMENSAO. DUALIDADE DE COMPRADORES. INOBSERVANCIA. CARTA DE
ARREMATACAO. PROPRIEDADE. FORMA ORIGINARIA DE AQUISICAO. PRINCIPIO DA
CONTINUIDADE REGISTRAL. LEI DE REGISTROS PUBLICOS. PROVIMENTO DA
CORREGEDORIA. INOBSERVANCIA. IMPOSSIBILIDADE DE REGISTRO. DUVIDA
REGISTRAL. PROCEDENCIA.

1. Em razdo do principio da efetividade da prestacdo jurisdicional e da economia processual,
permite-se a andlise conjunta de apel acbes referentes a sentenca Uinica que julgou pedidos formulados
em duvidas registrérias distintas.

2. O imovel que possui as especificacdes previstas no art. 176 da LRP, com regular registro como
gleba de terras no cartério de registro de imoveis, com todas as especificacles exigidas em lei, possui
natureza de imovel rural, ainda que averbado o cancelamento do CCIR (INCRA) junto a matricula do
bem, pois se exige ainstauracdo de procedimento administrativo paratransmudar de imével rural para
urbano, conforme previsto nos artigos 5° e 12 do Provimento n. 02 da Corregedoria deste Tribunal, por
isso, adequada a exigéncia de juntada de certiddo de ITR parafins de registro do instrumento
trandativo da propriedade.

3. A escritura publica de compra e venda prenotada que consta como objeto a aquisicdo de imovel rural
somente pode ser registrada se respeitado o médulo rural de 2ha, o que néo se verifica na hipétese, pois



consta da escritura dois compradores, o que redundaria para cada um dos adquirentes parcela menor
gue o modulo rural, situacdo que esbarra no disposto nos artigos 65 da Lei 4.504/64 e 171 do
Provimento da Corregedoriado Tribuna de Justi¢a do Distrito Federal e Territorios.

4. O principio da continuidade registral destacado em diversos dispositivos da LRP, em evidéncia os
arts. 222, 223, 225 e 237, ndo pode ser afastado, ainda que se trate de registro de carta de arrematacéo
expedida por determinacdo judicial, mormente se a ordem emanar de magistrado que ndo possua
funcéo corregedora, o que confere regularidade a negativa do oficial registrador em promover o
registro.

5. Atendidos os requisitos previstos na LRP e no Provimento da Corregedoria deste Tribunal, deve ser
mantida a sentenca de procedéncia da duvidaregistral apresentada pelo oficia de registro.

6. Negou-se provimento aos recursos.

ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores do(a) 72 Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e dos Territorios, FABRICIO FONTOURA BEZERRA - Relator, ROBSON BARBOSA DE
AZEVEDO - 1°Voga e MAURICIO SILVA MIRANDA - 2°Vogal, sob a Presidéncia do Senhor
Desembargador ROBSON BARBOSA DE AZEVEDO, em proferir a seguinte decisdo: CONHECIDO.
DESPROVIDO. UNANIME. , de acordo com a ata do julgamento e notas taquigréficas.

Brasilia (DF), 04 de Outubro de 2023

Desembargador FABRICIO FONTOURA BEZERRA
Relator

RELATORIO

Trata-se de apel acles interpostas em processos distintos (0721600-87.2021.8.07.0015 e
0721635-47.2021.8.07.0015) por LEONARDO NERES CAMPOS DE MIRANDA e BELVEDERE
PRIME CONSTRUCOES SPE contra a sentenca que julgou procedentes as davidas registréarias
apresentas pelo Oficial do Cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis do Distrito Federal, no sentido
de ndo registrar os atos objeto do protocolo n° 448.447, relacionado ao pedido de registro de escritura
de compra e venda, e o protocolo n° 448.448, referente ao registro de carta de arrematacéo, cuja
arrematante € a sociedade BELVEDERE PRIME CONSTRUCOES SPE.

Ambos os protocol os se referem ao imoével constituido pela Gleba de terras com area de 02ha. 32a.
81ca, destacada do quinhdo n° 8, lugar chamado “ Santa Cruz”, na fazenda “ Taboquinha’, Distrito



Federal.

Consta dos autos que o referido imovel foi adquirido por Brack Glen Poitier e Roy Wilton Watkins,
mediante escritura de compra e venda lavrada no 2° Oficio de Notas de Alexania/ GO, e que néo foi
registrada no Cartério de Registro de Imoveis respectivo.

Foi informado que, nos autos do processo judicial n® 0700246-24.2016.8.07.001, que tramitou na 102
Vara Civel deBrasilia, o imével foi arrematado por BELVEDERE PRIME, sendo que Leonardo Neres
Campos de Miranda € socio da referida sociedade.

Com a arrematacdo, a carta expedida foi apresentada para registro, o que demandou a abertura de 2
protocolos, um relacionado areferida carta e outro inerente a escritura publica de compra e venda,
constando como compradores as pessoas de Brack Glen e Roy Wilton.

O oficial do cartorio, mediante ndo atendimento de exigéncia, informou que ndo seria possivel o
registro da escritura de compra e venda do imével rural, umavez que, por possuir dois compradores, a
cada um deles tocaria areainferior ao médulo rural de 2 hectares, o que € vedado pela legislacéo.

Em acréscimo, foi exigida a apresentacéo da certiddo negativado I TR, jaque o imdvel, segundo consta
do fdlio registral, érural.

Deigual modo, esclareceu-se que, em relagdo ao protocol o referente ao registro da cartade
arrematacdo, ndo seria possivel fazer o registro, umavez que, segundo consta da matricula do imovel, a
parte executada da acéo de execucdo na qual fora expedida a carta de arrematacéo ndo € a proprietaria
gue consta da matricula, o que fere o principio da continuidade registral, por isso, aimpossibilidade de
registro da citada carta.

Como se mencionou, a sentenca julgou procedentes as dividas registrarias.

Em suas razfes recursais, 0s apel antes insurgem-se contra a sentenca sob a alegacéo de que a
arrematacdo de bem em processo judicial € forma de agquisicéo originaria da propriedade, o que mitiga
o principio da continuidade registral e que o imoével é urbano, umavez queincide e recolhe IPTU, de
forma que ndo é exigivel a certiddo negativade ITR, e que ndo haindicio de parcelamento irregular.
Pugna pelo deferimento do registro da carta de arrematacdo no cartorio de imoveis respectivo.

O preparo do recurso foi recolhido regulamente.

As contrarrazfes foram apresentadas.

Seguiram-se diversas manifestaces da parte interessada, do oficia cartorério e do Ministério Publico.
Nesse sentido, destaca-se a peticao e documento juntado pela parte interessada de cancelamento do
codigo deimovel rural (CCIR/INCRA) junto a matriculado imovel (1D 44858674), a manifestacdo do
oficial registrador de ID 47530303 e do Ministério Publico de ID 49877845.

E o relatdrio.

VOTOS



O Senhor Desembargador FABRICIO FONTOURA BEZERRA - Relator

DA ANALISE CONJUNTA DOS RECURSOS DE APELACAO DOS PROCESSOS
0721600-87.2021.8.07.0015 E 0721635-47.2021.8.07.0015

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco dos recursos.

Trata-se de apel agbes interpostas por LEONARDO NERES CAMPOS DE MIRANDA e
BELVEDERE PRIME CONSTRUCOES SPE contra a sentenca que julgou procedentes as diividas
registrérias, o que impossibilitou arealizacdo do registro de dois atos distintos rel acionados ao mesmo
imovel, quais sejam: a escritura de compra e venda figurando como adquirentes Brack Glen Poitier e
Roy Wilton Watkins, relacionada ao protocolo n° 448.448, bem como a carta de arrematacéo expedida
em favor da sociedade BELVEDERE PRIME, relacionada ao protocolo n° 448.447.

Como os dois atos levados a registro referem-se ao mesmo imovel localizado no lugar denominado
Taboquinha/DF, e incorreu em sentenca tnica (1D 32647718), do mesmo modo, em atencdo aos
principios da efetividade da prestacéo jurisdicional e da economia processual, as duas apelacdes serdo
analisadas em conjunto.

PROCESSO N° 072600-87.2021.8.07.0015 (ESCRITURA DE COMPRA E VENDA)

Apresentado a escritura de compra e venda para registro, o oficial promoveu a seguinte exigéncia
final:

“ Otitulo referido, prenotado sob o n° 448.447, asfls. 58, do Livro 1AN, em 09/09/2021, s podera
ser registrado apds o cumprimento das seguintes exigéncias:

Reiteramos par cialmente a exigéncia formulada ao exame e calculo n° 3780, datado de 22/06/2021,
exigéncia formulada na data de 17/08/2021 e exigéncia formulada na data de 20/08/2021,

1) A escritura em exame trata de compra e venda de area rural com 2ha32a81ca, a 2 (dois)
adquirentes, restando evidenciado que a cada um caberd érea inferior ao médulo minimo legal, que é
de 2 (dois) hectares.

Desse modo, em observancia aos termos dos artigos 48, 83°, 171, VII e 226 do Provimento Geral da
Corregedoria da Justica do Distrito Federal, o titulo em exame néao pode ingressar no folio registral.

()



2) omissis

3) Apresentar:

Certidao Negativa de I TR, expedida pela Secretaria da Receita Federal (Artigo 1°, 111, b, do Decreto
93.240/86 e artigo 45, 819, |11, do Provimento Geral da Corregedoria da Justica do DF), referente ao
imbvel objeto da compra e venda;” .

Consta da certiddo da matricula do imovel, conforme atesta 0 documento de ID 32647432, tratar-se de
uma“ Gleba de terras com area de 02ha. 32a. 81ca. (dois hectares, trinta e dois ares e oitenta e um
centiares), destacada do Quinh&o n° 8, lugar chamado ‘ Santa Cruz, na fazenda
“TABOQUINHA”, no perimetro do Distrito Federal (...)".

Jaaescritura publica lavrada perante o Cartério de Notas, Protesto de Titulos, Tabelionato e
Oficialato de Registro de Contratos Maritimos — Comarca de Alexania— GO (ID 32647429), expressa
que constou como adquirentes da referida gleba de terras, as pessoas de BRACK GLEN POITIER e
ROY WINTON WATKIS I, ambos norte americanos.

Inconteste, portanto, que se trata de 2 adquirentes.

Antes, porém, de analisar a questdo do médulo rural, os apelantes asseveram que 0 imovel € urbano e
nao rural.

N&o |hes assiste razdo, mesmo com o cancelamento do CCIR junto a matricula do bem.
Explico.

O Artigo 176 da Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73), ao dispor sobre a escrituracdo dosimoveis
no Registro de Imoveis, assim disciplina, naquilo que interessa:

Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos imoveis e ao registro ou
averbacédo dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n° 3.

§ 1° A escrituragéo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

| - cada imovel tera matricula propria, que sera aberta por ocasido do primeiro ato de registro ou de
averbacao;

Il - sho requisitos da matricula:
1) o nimero de ordem, que seguira ao infinito;
2) adata;

3) aidentificacdo do imbvel, que sera feita com indicacéo:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leisLEIS 2001/L10267.htm

a- serural, do codigo do imovel, dos dados constantes do CCI R, da denominacéo e de suas
caracteristicas, confrontacoes, localizacdo e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontac@es, localizacao, area, logradouro, nimero e de



sua designacao cadastral, se houver.

Assim disposto, consta da matricula do imoével que se trata de Gleba de Terras (1D 32647432), com as
denominagdes (Santa Cruz, Taboquinha, Gleba n°® 24 — Belvedere Green), confrontagdes, localizacéo e
area, tudo em conformidade com os requisitos legais para aidentificacgdo do imével rural.

Por sua vez, na escritura de compra e venda da gleba, constou, dentre os documentos apresentados ao
oficia notério, no item “c”, dafl. 2, o seguinte: “ ¢) Certificado de Cadastro de Imével rural — CCIR,
emissdo 2003/2004/2005, Dados do Imével rural; Cédigo do imével rural — 9410181157891,
Denominacao do Imovel rural — Chéacara Taboquinha, area total 2,3000ha, classificacdo —
minifandio, Localizagdo do Imovel rural — Stuada na Fazenda Taboquinha, Brasilia -DF; Dados do
detentor (declarante): Nome —Marina de Almeida Libanio, brasileira:”.

O CCIR emitido pelo INCRA restou cancelado, conforme AV 3/29869, conforme atesta a certidéo de
matricula atualizada do imével (1D 44858674).

N&o obstante o cancelamento, ha necessidade de retificagdo da matricula, procedimento
administrativo realizado mediante solicitacdo perante o oficial registrador parafins de alteragdo da
natureza do imével de rural para urbano, conforme disciplinao art. 213 daLRP e os artigos 5°, §1°, | e
12 do Provimento n. 2/2010 da Corregedoriado Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios.

Vale acitacdo dos dispositivos do provimento nos seguintes termos:

Art. 5° Somente sera admitido o pedido de retificagdo formulado por interessado, admitindo-se sua
representacdo por procurador constituido com poderes especificos.

81° - Considera-se-80 interessados, incumbindo-lhes as custas respectivas:
| - otitular de qualquer direito real ou 0 Seu sucessor;
Il — o poder publico;

Il —aassociacdo de moradores do lugar, demonstrando que o pedido de retificacdo visa ao registro de
parcelamento de fato previsto naLei Complementar Distrital n°® 803/2009.

€.y

Art. 12 Se 0 imoével constar como rural namatricula, mas utilizado para fins urbanos e localizado
inteiramente em zona urbana de acordo com o PDOT, seréo dispensadas a certificagdo do INCRA ea
averbacdo da respectivareservalegal.

8§ 1°. Nasituagdo do caput, serdo apresentados ao registrador os seguintes documentos, cuja
autenticidade sera por ele conferida:

| — certiddo ou declaracdo do 6rgéo competente do Distrito Federal responsavel pela politica urbana,
vinculada ao nimero de matricula ou ao trabalho técnico, dalocalizagdo do imével em zona urbana,
naqual se informe sobre a existéncia ou ndo de parcelamento irregular do solo para fins urbanos sobre
aéreaou parte dela;



Il — certiddo do INCRA de cancelamento do cadastro de imovel rural (CCIR) ou declaragdo de que o
imovel nuncafoi cadastrado no érgéo;

Il — certiddo, declaragéo ou protocolo do 6rgédo responsavel pelatributacéo do I TR de cancelamento
ou pedido de cancelamento do cadastro (NIRF) do imével para estafinalidade, ou de gue o imével
nuncafoi cadastrado no 6rgéo;

IV — comprovante de cadastro do imoével no cadastro imobiliario fiscal do Distrito Federal, parafins
de recolhimento do IPTU.

8§ 2°. O memoria descritivo de gleba urbana sera feito por coordenadas georreferenciadas, dispensadas
estas para retificacfes de |otes urbanos, aplicando-se, no que couber, a normatécnica do INCRA.

Portanto, o procedimento de alteragdo de imével rural para urbano ndo se concretizou namedida em
gue se faz necessario o requerimento junto ao oficial registrador de transmutacéo de imovel rural para
urbano, o queinclusive foi providenciado pela parte interessada, conforme manifestacdo do oficial
registrador de ID 47530303, na qual informa que em razdo da prenotacéo do pedido de registro da
escritura de compra e venda, o prosseguimento da averbacdo de alteracdo da destinacéo do imovel
rural para urbano depende do resultado do presente julgamento, 0 que se ultima nesta oportunidade.

Nesse passo, subsiste o impedimento de registro da escritura de compra e venda, pois ainda se trata de
imovel rural, pois o cancelamento do |CRR néo transmuda de forma automatica o imével rural em
urbano, o que torna higida a vedacéo de se registrar area abaixo do modulo rural de 2ha, considerado
no presente caso que se trata de dois proprietarios: Brack Glen Poitier e Roy Winton Watkis I, além
da exigéncia quanto a apresentacdo negativa de imposto territoria rural (ITR).

No mesmo sentido, em raz&o principio da continuidade registral, ndo é possivel fazer o registro da
carta de arrematacdo ante aimpossibilidade de registro da escritura de compra e venda, pois se exige

gue na carta de arrematacao a ser registrada conste o nome do devedor, o qual deve ser
necessariamente o proprietério que consta da matriculano félio registral.

Passo, portanto, a destacar os fundamentos de forma minudente para a manutencéo da sentenca
apelada, mantendo-se a procedéncia das dividas registrarias.

DO MODUL O RURAL

Quanto ao médulo rural, esta previsto no artigo 65 do Estatuto da Terra (Lei 4.504/64) que:

Art. 65. O imovel rural ndo édivisivel em areas de dimensado inferior a constitutiva do mddulo de
propriedade rural.



Ja o artigo 48, 83° do Provimento da Corregedoria do Distrito Federal, prevé que:

Art. 48. Conferidos os documentos necessarios a lavratura do ato, consignar-se-a na escritura.

()

§ 3° E vedada a lavratura de atos que se refirama érea rural inferior ao médulo ou a fragéo ideal
sobre a propriedade rural, ressalvadas as hip6teses de sucessao legitima.

No mesmo sentido, prevé o artigo 171 do Provimento o seguinte:

“ Art. 171. Observar-se-ao, quanto aos titulos admitidos a registro, 0s seguintes requisitos, além de
outros exigidosem lei:

| - a perfeita compatibilidade entre o titulo apresentado e os assentamentos do servico;

Il - cuidando-se de documento particular firmado por pessoa juridica, a comprovacao da
representacdo legal do signatario e o reconhecimento de sua firma por tabelido, exceto quando se
tratar de agente do Sstema Financeiro de Habitagao;

[11 - a apresentacéo do original do titulo ou de cdpia reprogréafica do documento publico ou judicial,
autenticada em conformidade com os originais arquivados pelo 6rgao expedidor;

IV - a anuéncia expressa do agente financeiro credor em instrumentos particulares de contratos
constitutivos ou trand ativos de direitos reais sobre imoveis;

V - tratando-se de instrumento particular em cOpia reprografica, a assinatura e a rubrica das partes
contratantes e das testemunhas, com as firmas devidamente reconhecidas;

VI - emrelacdo aiméveisrurais, a indicacéo de informacfes para a especializacdo da area de
reserva legal que possibilite a plena verificacéo de sua existéncia fisica e correspondente
localizagao;

VIl - a vedacgéo deregistro detitulo de propriedade rural com area inferior a do médulo rural,
salvo se autorizado pelo INCRA,;

VIII - tratando-se de escritura lavrada em outra unidade da federacao, se as assinaturas do tabelido,
de seu preposto autorizado ou de quem subscreveu o ato estéo devidamente reconhecidas em cartorio
de notas do Distrito Federal. (Incluido pelo Provimento 1 de 18 de fevereiro de 2014).” .

Na doutrina, esclarece o mestre Walter Ceneviva, na festejada obra Lei de Registros Publicos
Comentado, Editora Saraiva, 20? edic¢éo, que:

“O art. 65 da Lei n. 4.504//64, de ordem publica, impede a divisdo de gleba rural em quinhdes de
area inferior a prevista para o moédulo, ainda que para cessar o condominio preexistente entre os



co-proprietarios. A jurisprudéncia, a principio, orientou-se no sentido de admitir quebra do médulo
em caso de divisao, mas depois firmou-se no rumo oposto, afirmando a inviabilidade de registro
guando o desdobramento da area resulta em parcela inferior a do médulo rural fixado para
respectiva regido. O registro da divisdo de imével rural pode ser feito se cada parte dividida for
maior que o modulo ou se, sendo menor, for anexada a imével contiguo. Em qualquer caso a area do
remanescente deve ultrapassar o modulo.” .

Nesse sentido, sendo o0 médulo rural a &rea de 2ha para o Distrito Federal, ndo se pode promover
registro de &rearural abaixo da referida dimensdo.

Inadmitido o registro de escritura publica cujo objeto € a compra e venda de area de cerca de 2ha com
dois compradores, sendo que a cada um seria proprietario de area menor que o modulo rural, corretaa
negativa por parte do oficial de registro, umavez que tanto pelo Estatuto da Terra, como pelo
Provimento da Corregedoria ndo se admite tal registro.

Por fim, aexigéncia da certiddo do ITR esta mais do que de acordo com a legislacdo, especialmente
por se tratar de imével rural, em consonancia com o que prevé o art. 1°, |11, b, do Decreto 93.240/86 e
o art. 45, 819, 111, do Provimento da Corregedoria.

Destacam-sein verhis:

Art. 1° Para a lavratura de atos notariais, relativos a imoveis, seréo apresentados os seguintes
documentos e certidoes:

| - os documentos de identificacéo das partes e das demai s pessoas que compar ecerem na escritura
publica, quando julgados necessarios pelo Tabeliao;

[l - 0 comprovante do pagamento do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis e de Direitos a
gesrelativos, quando incidente sobre o ato, ressalvadas as hipéteses em que a lei autorize a
efetivacdo do pagamento apds a sua lavratura,;

Il - as certiddes fiscais, assim entendidas:

a) emrelacdo aos imdveis urbanos, as certiddes referentes aos tributos que incidam sobre o imével,
observado o disposto no § 22, deste artigo;

b) em relacdo aosimoveisrurais, o Certificado de Cadastro emitido pelo I nstituto Nacional de
Colonizacdo e Reforma Agréria - INCRA, com a prova de quitacdo do ultimo I mposto Territorial
Rural langado ou, quando o prazo para 0 seu pagamento ainda n&o tenha vencido, do | mposto
Territorial Rural correspondente ao exercicio imediatamente anterior;

IV - a certidéo de acBes reais e pessoais reipersecutérias, relativas ao imovel, e a de dnusreais,
expedidas pelo Registro de Imdveis competente, cujo prazo de validade, para este fim, sera de 30
(trinta) dias;

V - os demais documentos e certiddes, cuja apresentacéo seja exigida por lei.

Art. 45. Na lavratura de escrituras relativas a direitos pessoais concernentes a bens moveis ou
iméveis, cumprird ao tabelido exigir dos interessados a comprovacao formal dos direitos declarados



pel os contratantes, assim como a perfeita identificacdo do objeto do contrato.

8§ 1° Tratando-se de aquisi¢do ou congtituicdo de direito real sobre bemimovel e emrelacdo ao
objeto do contrato, ser&o exigidos 0s seguintes documentos:

| - certiddo da matricula e 6nus; |1 - certiddes dos feitos ajuizados expedidas pela Justica do Distrito
Federal e dos Territorios, Justica Federal e Justica do Trabalho, em nome dos outor gantes,
observados os respectivos domicilios civis e as do local da situacéo do imdvel, quando diver sos;

Il - (Revogado pelo Provimento 21, de 29 de janeiro de 2018).
[11 - certidao de tributos correspondentes, se rural ou urbano;
IV - Certificado de Cadastro de Imével Rural - CCIR,serural;

V - certidéao de inexisténcia de restricao ambiental e da averbacado da reserva legal, ressalvado o
disposto no art. 18, 8§ 4° da Lel n. 12.651/2012, serural;

VI - se o ato implicar parcelamento do imovel, a prévia autorizacdo da autoridade administrativa
local ou do Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agraria - INCRA, conforme tratar-se de
imovel urbano ou rural;

VII - certiddo de situacao fiscal em relacdo aos débitos da Fazenda Nacional e do Distrito Federal,
em nome do alienante, podendo o adquirente dispensar a referida apresentacdo por sua conta e risco,
0 que devera ser consignado na escritura.

Com efeito, legitimas as exigéncias do oficia de registro quanto a necessidade de se respeitar o
maodulo rural e a obrigatoriedade de juntada de certiddo negativa do I TR, até que ultime a mudanca de
rural para urbano, portanto, correta a procedéncia da duvida registraria neste particular, ainda que,
repita-se, tenha havido a averbacdo do cancelamento do CCIR, pois se exige o procedimento
administrativo para ateracéo do imével de rura para urbano, conforme previsto no Provimento n.
02/2010 da Corregedoriado TIDFT.

DO REGISTRO DA CARTA DE ARREMATACAO

Os apelantes insurgem-se contra aimpossibilidade de registro da carta de arrematacéo em favor da
sociedade BELVEDERE PRIME, uma vez que defendem que a arrematagdo é forma de aquisicéo
originaria da propriedade, ndo se aplicando no caso o principio da continuidade registral.

Argumentam que todos 0s requisitos para autorizar o registro constam da carta, que foi expedida em
decorréncia de arrematacéo em processo judicial regular.

Aduzem gue o intuito maior de ambos 0s processos (registro da escritura de compra e venda e o da
carta de arrematacao) se resume ao registro da carta, que tem como arrematante Unica a sociedade
BELVEDERE PRIME, o que ndo esbarra naregra daindivisibilidade do modulo rural, especialmente
porgue entende que com o cancelamento do CCIR (INCRA) o imével rural transmuda para urbano, de
forma automatica, e que foi aberto protocolo para o registro da escritura de compra e venda para
viabilizar o registro da carta de arrematagcéo como mera formalidade.



De fato, aarrematacéo € forma originéria de aquisi¢ado da propriedade para fins tributérios, natureza
retirada da disposi¢ao prevista no artigo 130, paragrafo Unico, do CTN, assim expressa:

“ Art. 130. Os créditos tributarios relativos a impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o
dominio Gtil ou a posse de bensimével's, e bem assim os relativos a taxas pela prestacéo de servicos
referentes a tais bens, ou a contribuicdes de melhoria, subrogam-se na pessoa dos respectivos
adquirentes, salvo quando conste do titulo a prova de sua quitacao.

Paré&grafo Unico. No caso de arrematacdo em hasta publica, a sub-rogacéo ocorre sobre o respectivo
preco.” .

N&o obstante tal disciplina, em matéria de registro de imoveis, ha principios e regras a serem
observados que ndo se arrefecem diante da ordem judicial que determinou a expedi¢do da cata de
arrematacdo, especialmente por decorrerem de lei e de regra prevista no Provimento da Corregedoria
deste Tribunal de Justica e que, emprestam, juntamente com outros principios, seguranca juridica aos
registros publicos, o que deve ser prestigiado e observado.

Possui destaque, nesse sentido, o principio da continuidade registral.

Rezam os artigos 222 e 223 da Lei de Registros Publicos que:

“ Art. 222 - Emtodas as escrituras e em todos os atos relativos a iméveis, bem como nas cartas de
sentenca e formais de partilha, o tabelido ou escrivao deve fazer referéncia a matricula ou ao registro
anterior, seu nimero e cartorio.

Art. 223 - Ficam sujeitas a obrigacado, a que alude o artigo anterior, as partes que, por instrumento
particular, celebrarem atos relativos a imoveis.” .

Possui relevancia, ainda, o disposto nos artigos 225, §2°, da LRP e art. 237, com o seguinte texto:

“ Art. 225 - Ostabelides, escrivaes e juizes farao com que, nas escrituras e nos autos judiciais, as
partes indiquem, com precisdo, os caracteristicos, as confrontagdes e as localizagdes dos iméveis,
mencionando 0s homes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar so de terreno, se esse fica do
lado par ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia métrica da edificacdo ou
da esquina mais préxima, exigindo dos interessados certidéo do registro imobiliario.

§ 1° As mesmas minucias, com relacdo a caracterizacdo do imovel, devem constar dos instrumentos
particulares apresentados em cartério para registro.

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, ostitulos nos quais a caracterizacéo do
imdvel ndo coincida com a que consta do registro anterior.

Art. 237 - Ainda que o imdvel esteja matriculado, ndo se fara registro que dependa da apresentacéo
de titulo anterior, a fim de que se preserve a continuidade do registro.” .



Nesse passo, 0 principio encerra a necessidade de encadeamento sucessivo dos registros junto a
matriculado imével, de modo que, por exemplo, se A vendeu para B, aeventual vendado bemaC
somente sera registrada se constar da matricula do imével como vendedora a pessoa de B, e assim por
diante.

No mesmo sentido, ha sujeicéo do titulo judicial a qualificacdo registral e, caso encontre-se em
desconformidade, deve o oficial promover o cumprimento de exigéncia no prazo de 30 dias, como
prevé o0 ART. 173 do Provimento da Corregedoriado TIDFT.

Explica Walter Ceneviva, em sua obraja mencionada, o seguinte acerca do referido principio:

“ O principio da continuidade percorre duas linhas. a do imovel, como transposto para os livros
registrérios, e a das pessoas com interesse nos registros. Ambas devem ser seguidas de modo
rigoroso eininterrupto, pelo sistema criado emlei.

A continuidade do imovel corresponde a persisténcia de matricula inalterada ou, se o assento for
anterior a 1° de janeiro de 1976, de transcric¢éo ou inscri¢éo precedente. Subsistem 0s mesmos
carateristicos e a definic¢éo perimetral, mesmo que mudem os confrontantes.

E continua a linha pessoal quando qualquer alteracéo do direito real registrado se relaciona com a
pessoa em cujo nome o bem esta lancado no cartorio imobiliario.” .

E complementa mais adiante (pég. 605) acerca do referido principio:

“647. Aplicacao efetiva do principio da continuidade — Como acentuado no comentario de abertura
do capitulo referente ao registro, o principio fundamental dos assentamentos imobiliarios, no Brasil,
€ o0 da continuidade, bem acentuado no art. 237. Matricula mais continuidade sdo iguais a coluna
mestra do sistema brasileiro deregistros’ .

Resta saber se o referido principio possui caréter absoluto ou pode ser arrefecido, como apregoam os
apelantes, hgja vista a natureza da arrematacéo como forma originaria de aquisi¢éo da propriedade.

Na hipédtese, ndo pode ser afastada a continuidade do registro, ainda que se trate de imoével adquirido
por meio de arrematacdo judicial, umavez que se exige, para o registro da carta de arrematacdo, que o
imoOvel necessariamente se encontre em nome da parte executada do processo judicial no qual
decorreu a hasta publica e consequente arrematacéo do bem.

Para tanto, consta na certidéo de matriculado imovel (n° 29869 — 1D 32647432) como proprietaria do
bem a pessoa de MARINA DE ALMEIDA LIBANIO que, por suavez, adquiriu o bem da sociedade
INTERLAGOS AGROPECUARIA COMERCIO LTDA.

Janaacdo judicial, naqual se extraiu a carta de arrematacdo, consta como exegquente Condominio
Rural Mansbes Belvedere Green e como executado Brack Glen Poitier (ID 32647510 — autos n°
0721635-47), demanda na qual se cobrava taxas condominiais em atraso.

Nesse compasso, 0 eventual ato de registro da carta de arrematacdo, conforme apresentado pela
arrematante ao oficial de registro, incorreria em quebra do principio da continuidade registral, uma



vez que permitiria a transferéncia da propriedade de Marina de Almeida para a empresa arrematante
Belvedere Prime, sem que constasse do registro, em ato anterior, a pessoa de Brack Glen, pessoa que,
juntamente com Roy Wilton Watkins I, adquiriram o imével rural de Marina de Almeida.

Por isso, a exigéncia que se registrasse a escritura publica de compra e venda na qual constava como
compradores Brack Glen e Roy Wilton, o que ndo foi possivel pelos motivos ja destacados.

Nesse aspecto, com razéo a e. magistrada de primeiro grau, quando na sentenca apelada, destacou,
citando a doutrina de Walter Ceneviva, que ainda que a carta de arrematagéo tenha sido expedida por
determinacdo judicial, tem-se que a ordem partiu de juiz que ndo exerce fungdo corregedora, por iSso,
pode o oficial de registro recusar cumprimento a ordem, se houver exigénciaformal a ser satisfeita,
como na hipotese, que figurasse como executado no processo judicial o proprietario constante da
matricula do imével.

Se ha determinacéo da Corregedoria do Tribunal de Justicado Distrito Federal e Territérios, por meio
do previsto no artigo 173 do Provimento, da exigénciaformal, parafins de registro da carta de
arrematacado, a condicao do imdvel encontrar-se em nome do executado do processo judicial, ndo é
possivel afastar tal norma, ainda que se trate de bem adquirido por meio de carta de arrematacéo, uma
vez que expedida por juiz que ndo possui fungdo corregedora.

No mesmo sentido converge a jurisprudéncia deste Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territorios. Confira-se:

“ APELAC;AO. REGISTROS PUBLICOS. PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE DEFESA E
AUSENCIA DE PRESTAGAO JURISDICIONAL. INOCORRENCIA.DUVIDA REGISTRARIA,
PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO.DISCUSSAO A RESPEITO DO DIREITO MATERIAL
VEICULADO NO TiTULO. INADEQUAQAO DA VIA ELEITA. QUALIFI CAC}AO REGISTRAL.
DEVER LEGAL DO OFICIAL REGISTRADOR. CESSAO DE DIREITOSHEREDITARIOS DE
IMOVEL. CARTA DE ADJUDICACAO. AUSENCIA DE REGISTRO EM NOME DOS
CESSIONARIOS OU DOS AUTORES DA HERANCA. PRINCIPIO DA CONTINUIDADE.
VIOLACAO. RECUSA DO REGISTRO. LEGALIDADE. 1. N&o se vislumbra a ocorréncia de
cerceamento de defesa ou negativa de prestacéo jurisdicional quando o juizoa gquoresolve
satisfatoriamente as questdes discutidas na causa, com lastro nos ditames do livre convencimento
motivado e no contexto fatico-juridico apresentado, amparando-se nos elementos de provas
constantes do feito, tal como se apura ha espécie. 2. A davida registraria formulada por notarios ou
oficiaisde registro, a requerimento da parte interessada, ostenta natureza administrativa (LRP, art.
204). 2.1. Além disso, ela deve se ater aos aspectos formais do titulo apresentado para registro,
aferindo-se os elementos exigidos pela Lei n° 6.015/73, onde cabera ao juiz decidir apenas sobre a
legalidade da exigéncia cartoraria imposta como condicéo do registro almejado, ex vi do art. 198 da
LRP eart. 30, XIlI, da Lel n°8.935/94. 3. Todos os documentos submetidos a registro ou a averbacéo
se submetem a qualificacdo registral, mesmo que se cuide detitulo judicial, nostermos do art. 173 do
Provimento Geral da Corregedoria de Justica do Distrito Federal aplicado aos Servigos Notariais e
de Registro. 4. O principio da continuidade determina que os atos levados ao félio imobiliario
atendam ao encadeamento sucessorio da propriedade (LRP, art. 195). 5. Nao sendo encontrando na
matricula do imovel o registro dos cessionarios dos seus direitos hereditarios ou mesmo os proprios
autores da heranca, é legal a recusa efetuada pelo Oficial do Registro Imobiliario em registrar a
carta de adjudicacéo em voga, ante o descumprimento da cadeia registral do bem, em observancia
ao principio da continuidade. 6. Preliminar rejeitada. No mérito, desprovido o recurso. (Acordao
1168549, 07253068320188070015, Relator: ALFEU MACHADO, 62 Turma Civel, data de
julgamento: 3/5/2019, publicado no DJE: 10/5/2019. Pag.: Sem Pagina Cadastrada.) Sem grifos no
origina.



“ CIVIL. INVENTARIO. PARTILHA. OCORRENCIA DE SOBREPARTILHA. ERRO MATERIAL.
RESTABELECIMENTO DA SENTENCA DE PARTILHA. REGISTRO DA DECISAO NO OFiCIO
COMPETENTE. CONTROVERS A NO REGISTRO. SUSCITACAO DE DUVIDA.
DESCUMPRIMENTO DE DECISAO JUDICIAL. IMPOSS BILIDADE. LEI DE REGISTROS
PUBLICOS COMPETENCIA DO JUiZO REGISTRAL DA COMARCA DO FORO DO IMOVEL.
DECISAO MANTIDA. 1. E importante ressaltar que o Sistema de Registros Publicos brasileiro é
regido fundamentalmente pelas Leis 6.015/73 e 8.935/94. A primeira trata a respeito dasregras
gerais e principios que norteiam os registros pablicos. A outra regulamenta o art. 236 da
Constituicao Federal e dispdem sobre servigos notariais e de registro. 2. Dentre os principios
atinentes aos registros publicos, cumpre citar dois de extrema relevancia para dirimir questées
controvertidas no ambito do sistema registral, quais sejam, o principio da especialidade e o principio
dainstancia ou da reserva de iniciativa. 3. No que serefere a principio da especialidade, este rege os
dois pilares do registro imobiliario, quais sgjam, o objeto e as partes contratantes. O objeto do
contrato deve ser claramente identificado, descrito e indicar o titulo anterior, de tal forma torne
heter ogéneo, Unico e especificado. Quanto as partes contratantes, estas devem ser identificadas e
particularizadas, da maneira que, na hipétese da situacéo juridica de uma delas se modificar, haja a
adequacao do registro com a situacéo inédita, para so entdo haver uma similaridade entre o titulo e 0
gue consta no registro (arts. 176, 8 1°, 11, itens 3 e 4, 222 e 225, todos da Lei 6.015/73). 4. Quanto ao
principio da instancia ou reserva de iniciativa, o titular do servico de registro somente devera
efetud-lo para atender a solicitacéo do interessado, seja ela de forma verbal ou escrita, ndo |he
competindo questionar o motivo pelo qual se pretende fazer o registro do titulo, bem como averiguar
Se no requerimento ou no titulo a registrar existem os el ementos que sdo imprescindivels para que se
compreenda o que a parte interessada pretende (art. 217 da Lei 6.015/73). 5. Outra medida legal
salutar a solucionar controvérsias é a possibilidade de instauracdo de procedimento de divida, que
serda realizado mediante requerimento do interessado, conforme se depreende do art. 198 da Lei de
Registros Publicos. 6. Ha que se considerar, ainda, que ao Oficial de Registros, dentro de suas
prerrogativas e atribuicdes, compete o exame de qualificacéo dos titulos que Ihe sdo apresentados a
registro, podendo/devendo formular as exigéncias que se apresentem oportunas. Alias, no Distrito
Federal, ae. Corregedoria de Justica, ao regulamentar a execugdo dos servicos extrajudiciais por
meio do seu correspondente Provimento em vigor reconheceu a legitimidade e competéncia ao Oficial
Registrador para examinar os titulos em geral que Ihe sejam apresentados a registro, e dessa regra
nao excepcionou o titulo judicial. 7. Somente resta acrescentar que, entre os principios estruturais
do Sistema de Registros de | moveis também se insere o da continuidade registral, que consiste no
encadeamento sucessorio da propriedade, de modo que assim ndo parece impropria a exigéncia
formulada pelo referido registrador, quanto a aspectos sucessorios que possivelmente ndo foram
atendidos na construcao do titulo judicial que Ihe foi apresentado a registro. 8. Acrescente-se que,
de acordo como art. 198 da Lel 6.015/73, na hipotese de formulacéo de exigéncia pelo registrador,
caso 0 apresentante ndo se conforme com a exigéncia do oficial ou ndo podendo satisfazé-la, serd o
titulo, a seu requerimento e com a declaracdo de davida, remetido ao juizo competente para
dirimi-la. 9. Recurso conhecido e desprovido. (Acordao 1093771, 07007462520188070000, Relator:
CARLOS RODRIGUES, 62 Turma Civel, data de julgamento: 2/5/2018, publicado no DJE:
18/5/2018. Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)” . Sem grifos no original.

Fincados os fundamentos, tem-se como legitima arecusa do oficial em negar registro de carta de
arrematacdo, cujo imovel ndo se encontra em nome do executado, preservando-se, a partir dessa
conclusdo, o principio da continuidade registral, que ndo pode ser afastado ou relativizado.

Ante o0 exposto, NEGO PROVIMENT O aos recursos.

E como voto.

O Senhor Desembargador ROBSON BARBOSA DE AZEVEDO - 1° Vogal



Com o relator
O Senhor Desembargador MAURICIO SILVA MIRANDA - 2°Vogal
Com o relator

DECISAO
CONHECIDO. DESPROVIDO. UNANIME.



