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EMENTA: APELAGCAO CIVEL - SUSCITAGCAO DE DUVIDA - REGISTRO DE ESCRITURA PUBLICA DE
INVENTARIO EXTRAJUDICIAL - IMPOSSIBILIDADE - PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE OBJETIVA -
INOBSERVANCIA.

- O principio da especialidade objetiva € um norteador do servico registral, por meio do qual se exige a plena e
perfeita identificacdo do imovel na matricula e nos documentos apresentados para registro.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.23.132760-2/001 - COMARCA DE SACRAMENTO - APELANTE(S): MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DE MINAS GERAIS - APELADO(A)(S): GABRIEL PIRES

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 162 Camara Civel Especializada do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos, em negar provimento ao recurso.

DES. RAMOM TACIO
RELATOR

DES. RAMOM TACIO (RELATOR)
VOTO

Trata-se de apelacéo interposta pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE MINAS GERAIS da sentenca (doc.
ordem 20) proferida nos autos da suscita¢do de duvida ajuizada por GABRIEL PIRES, em que o MM. Juiz a quo
julgou procedente a duvida suscitada, para manter a negativa de registro de inventario e partilha em que as matriculas
dos iméveis ndo atendam ao principio da especialidade objetiva.

A apelante sustenta, em suas razdes (doc. ordem 24), que, apesar de ser imprescindivel a observancia do
principio registral da especialidade objetiva para fins de registro, ndo houve rompimento do vinculo de indivisibilidade
no caso, razao pela qual as providencias para regulariza¢do da matricula s6 poderédo ser tomadas apés o registro
requerido.

Narra que, tendo falecido um dos proprietarios do bem, faz-se imprescindivel o regular inventario de seus bens,
com a transferéncia de propriedade aos herdeiros, registrando-se a escritura de inventario e partilha na forma em que
ja se apresenta, para que posteriormente se proceda a eventual regularizacéo da propriedade condominial.

Diz que, diante das peculiaridades do caso, € possivel a flexibilizagao do principio da especialidade objetiva.

Pede o provimento do recurso, para reformar a sentenga e julgar improcedente a divida, determinando o registro
da escritura publica de inventario e partilha, sem a prévia regularizagédo das matriculas dos iméveis que ndo atendem
ao principio da especialidade obijetiva.

Sem contrarrazdes.

E o relatorio.

Conheco do recurso, uma vez presentes 0s pressupostos de sua admissibilidade.

A pretensdo do apelante ndo procede, pois é legitima a recusa do Oficial de Registros em registrar a escritura
apresentada em Cartorio, uma vez que essa escritura contém elementos que ndo condizem com a realidade, algo que
viola o principio da especialidade objetiva.

Ora, é sabido que, pelo principio da especialidade objetiva, a matricula deve apresentar plena e perfeita
identificacdo do imoével a que ela se refira, algo indispensavel para que haja seu registro. E o que institui a Lei
6.015/73:

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

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

| - cada imGvel tera matricula propria, que sera aberta por ocasido do primeiro ato de registro ou de
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averbacao caso a transcricdo possua todos os requisitos elencados para a abertura de matricula.

Il - s&o requisitos da matricula:

1) o nimero de ordem, que seguira ao infinito;

2) a data;

3) a identificagcdo do imovel, que seré feita com indicacao:

a - se rural, do codigo do imoével, dos dados constantes do CCIR, da denominagédo e de suas caracteristicas,
confronta¢des, localizagdo e area; (...)

Art. 225 - Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com que, nas escrituras e nos autos judiciais, as partes indiquem, com
precisdo, os caracteristicos, as confrontacfes e as localizacdes dos imdveis, mencionando os nomes dos
confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro, em
qgue quadra e a que distancia métrica da edificacdo ou da esquina mais proxima, exigindo dos interessados certiddo
do registro imobiliario. (Renumerado do art. 228 com nova redacao pela Lei n® 6.216, de 1975).

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

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizagdo do imével nao coincida
com a que consta do registro anterior.

8 30 Nos autos judiciais que versem sobre imoveis rurais, a localizagdo, os limites e as confrontagdes serdo obtidos a
partir de memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a devida Anotacdo de Responsabilidade
Técnica - ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos iméveis rurais, geo-referenciadas ao
Sistema Geodésico Brasileiro e com precisado posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isencao de custos
financeiros aos proprietarios de iméveis rurais cuja somatéria da area nao exceda a quatro modulos fiscais.

Nesse mesmo sentido, dispde o Provimento Conjunto n°® 93/2020 deste Tribunal:

Art. 787. S&o requisitos da matricula:

| - o nmero de ordem, que seguira ao infinito;

Il - a data;

Il - a identificacdo e a caracterizacdo do imével;

IV - 0 nome e a qualificacao do proprietario;

V - 0 nimero do registro anterior ou, tratando-se de imével oriundo de loteamento, o nimero do registro ou inscricao
do loteamento, ou, ainda, tratando-se de imével oriundo de condominio edilicio, 0 nUmero do registro ou inscri¢cdo do
condominio.

Art. 788. A identificacdo e a caracterizacdo do imével compreendem:

(.

V - a area do imével em metros quadrados ou hectares.

Ainda, a respeito do principio da especialidade objetiva, copio aqui trecho da doutrina do colega Desembargador
Marcelo Rodrigues:

(...) IV - Especialidade objetiva - compreende a plena e perfeita identificacdo do imével na matricula e nos do
cumentos apresentados para registro. Base legal: art. 176, §1°, n. 3, c.c. art. 225, ambos da Lei 6.015, de 1973.
(...) Afranio de Carvalho ensina que "requisito registral da especializacdo do imével, vertido no fraseado classico do
direito, significa a sua descricdo como corpo certo, a sua representacdo escrita como individualidade autbnoma, com
0 seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e, portanto, heterogéneo em relacdo a qualquer outro. O corpo
certo imobiliario ocupa um lugar determinado no espaco, que € o abrangido por seu contorno, dentro do qual se pode
encontrar maior ou menor area, contanto que nao sejam ultrapassadas as raias definidoras da entidade territorial."
Por esse principio protege-se o registro imobilidrio de equivocos que possam confundir os imoveis (e 0s sujeitos a que
se referem os direitos inscritos), causando embaraco a seguranca e a consulta dos titulos. Fundamental, portanto, a
correta aplicacao do principio da continuidade, garantindo que se trata de um mesmo e Unico imdvel.

Em face das mutacdes juridico-reais concernentes ao imovel, a necessidade de especializa¢do surge sempre que ha
uma divisdo ou fuséo. Na divisdo substitui-se a especializa¢do Unica do imdvel pela especializagdo plural dos iméveis
gue dela resultam, dando-se individualidade a quantos forem os iméveis. Essa divisdo ocorre ndo s6 quando 0s
coerdeiros ou 0s coproprietarios concretizam, fisicamente, suas partes ideais, como também quando se verificam as
operacdes resultantes de loteamentos e



Tribunal de Justica de Minas Gerais

TJMG

desmembramentos, que importam em desdobramento e abertura de novas matriculas, uma para cada imével, quando
ocorrer a transferéncia a terceiros das respectivas unidades imobiliarias autbnomas e individualizadas. (RODRIGUES,
Marcelo Guimaraes. Tratado de Registros Publicos e Direito Notarial. Sdo Paulo: Juspodivm, 2023, p. 594-595).

No caso, a escritura mencionada na peticao inicial ndo apresenta a identificagdo atual e real da area dos iméveis
nela indicados.

Ora, vé-se da matricula n°® 2.775, que a area a que ela se refere passou por diversas modifica¢des, sofrendo,
inclusive, reducdo em razdo de uma desapropriacéo feita pelo Departamento de Estradas e Rodagens do Estado de
Minas Gerais e de uma usucapido registrada no ano de 2017 (doc. de ordem 07, pag. 02/15).

Na mesma linha, a matricula n® 2.776 demonstra diversas modificacdes sofridas na area indicada, também com
diminuicdo em razdo de uma usucapido (doc. de ordem doc. de ordem 07, pag. 16/35).

Além disso, consta na propria escritura de inventario que as partes "estéo cientes de que o registro desta escritura
publica podera ser obstado por ofensa ao principio de especialidade objetiva, notadamente em virtude dos
destacamentos havidos nas matriculas 2.773 e 2.776, livro e cartorio citados, decorrentes da acdo de usucapido"
(doc. de ordem 05).

Ocorre que, apesar dessas informacdes, ndo houve regularizagdo de tais matriculas, permanecendo a violagéo ao
principio da especialidade.

Assim, € mesmo procedente a recusa no registro feita pelo Oficial de Registros, devendo ser mantida a sentenca
de 1° grau.

Acerca do tema, veja os julgados das Camaras de Direito Privado Especializadas deste Tribunal:

Registro de Iméveis - Davida julgada procedente - Escritura de venda e compra - Imével rural - Principios da
especialidade objetiva e unitariedade - Alegacdo de boa fé, razoabilidade e funcdo social da propriedade - Matérias
estranhas ao procedimento de dlvida - Senten¢a mantida - Recurso ao qual se nega provimento.

1. O servico, a funcédo e a atividade registral imobilidria se norteiam pelos principios especificos da atividade, entre os
guais do unitariedade e da especialidade objetiva.

2. Alinvocacao da protecdo social da propriedade, razoabilidade e boa-fé, entre outros aspectos, sdo questdes alheias
ao ambito do Direito Formal, cujo objetivo maior € precaver a seguranca juridica preventiva.

3. Sentenca mantida. Recurso ao qual se nega provimento. (TIJMG - Apelacdo Civel 1.0000.22.239605-3/001,
Relator(a): Des.(a) Marcelo Rodrigues , 212 Camara Civel Especializada, julgamento em 26/04/2023, publicacao da
simula em 28/04/2023)

EMENTA: APELACAO CIVEL. PRELIMINAR DE AUSENCIA DE DIALETICIDADE. REJEICAO. PROCEDIMENTO DE
DUVIDA. REGISTRO DE ESCRITURA PUBLICA DE INVENTARIO EXTRAJUDICIAL. RECUSA. IMOVEL
DESTACADO DE AREA MAIOR. APURACAO DE REMANESCENTE. PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE OBJETIVA.
RECURSO DESPROVIDO.

- Descarta-se a alegacao de ofensa ao principio da dialeticidade quando as raz6es do recurso impugnam a
condenacdo realizada em sentenca.

- A atividade registral imobiliaria se norteia, dentre outros, pelo principio especifico da especialidade obijetiva,
consubstanciada na exigéncia da plena e perfeita identificacdo do imével na matricula e nos documentos
apresentados para registro, consoante previséo contida no artigo 715, 1V, do Provimento Conjunto TIMG 93/2020.
- Em decorréncia de diversas divisbes do imével, a matricula originaria ndo mais possui caracteristicas que
distinguem o imével remanescente dos demais, carecendo de qualificacdo completa, atual e correta, tornando-se
imprecisa sob o aspecto quantitativo e qualitativo.

- Correta a exigéncia no sentido de se retificar o registro do imével ou se proceder a estremacao. (TIJMG - Apelagdo
Civel 1.0000.23.025220-7/001, Relator(a): Des.(a) Moacyr Lobato , 212 Camara Civel Especializada, julgamento em
26/04/2023, publicagdo da sumula em 28/04/2023)

EMENTA: APELACAO CIVEL. PROCEDIMENTO DE SUSCITACAO DE DUVIDA. CONSTRUCOES REALIZADAS
NO TERRENO DE MATRICULA REGISTRAL. AUSENCIA DE AVERBAGAO PREVIA. NECESSIDADE. PRINCIPIO
DA ESPECIALIDADE OBJETIVA. MANUTENCAO DA SENTENCA.

- Pelo principio da especialidade objetiva, o registro de imével deve corresponder a sua exata individualizacéo.

- Se a matricula do bem informa apenas a existéncia de um terreno ndo edificado, mas a realidade demonstra a
realizacdo de constru¢des no local, ndo se mostra cabivel a realizacdo de averbagdes sem a prévia regularizacdo dos
fatos. (TIMG - Apelacado Civel 1.0000.20.590783-5/001, Relator(a): Des.(a) José
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Marcos Vieira , 162 Camara Civel Especializada, julgamento em 28/09/2022, publicacdo da simula em 29/09/2022)
Com tais razdes de decidir, nego provimento ao recurso.
Sem honorarios advocaticios ou custas recursais, face a atuacdo do MPMG na causa.

DES. MARCOS HENRIQUE CALDEIRA BRANT - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. TIAGO GOMES DE CARVALHO PINTO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO"



