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A A Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

PROCESSO N°: 0019771-32.2021.8.19.0063

SUSCITANTE: CARTORIO DO PRIMEIRO OFICIO DE JUSTICA DA
COMARCA DE TRES RIOS

INTERESSADO: WILLIAN DO ESPIRITO SANTO PIMENTEL

RELATOR: DES. GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA

REMESSA NECESSARIA. DUVIDA SUSCITADA
PELO CARTORIO DO PRIMEIRO OFICIO DE
JUSTICA DA COMARCA DE TRES RIOS.
REQUERIMENTO PARA  REGISTRO DE
ESCRITURA DE COMPRA E VENDA. NEGATIVA
DE REGISTRO TENDO EM VISTA A
NECESSIDADE DE REGISTRO DA INSTITUICAO
DE CONDOMINIO. SENTENCA  JULGOU
IMPROCEDENTE A DUVIDA. PARECER DA
DOUTA PROCURADORIA OPINANDO PELA
REFORMA DA SENTENCA. INDISPENSAVEL O
REGISTRO DA INSTITUICAO DE CONDOMINIO NA
MATRICULA DO IMOVEL, CONFORME PREVISTO
NO ARTIGO 587, DO CODIGO DE NORMAS DA
CGJERJ. NECESSIDADE DE INSTITUICAO DE
CONDOMINIO EDILICIO, COM A DISCRIMINACAO
E INDIVIDUALIZACAO DE CADA UNIDADE
AUTONOMA. CORRETA A POSTURA DO
REGISTRADOR. APLICABILIDADE DOS
PRINCIPIOS REGISTRAIS DA  UNICIDADE
MATRICIAL E DA ESPECIALIDADE, EM SUA
MODALIDADE OBJETIVA. INVIABILIDADE DO
REGISTRO NOS MOLDES ORA REQUERIDO.
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Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

A A Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura

PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

SENTENCA QUE SE REFORMA, EM SEU
REEXAME NECESSARIO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do processo n° 0019771-
32.2021.8.19.0063, em que ¢ suscitante 0 CARTORIO DO PRIMEIRO OFiCIO
DE JUSTICA DA COMARCA DE TRES RIOS e interessado WILLIAN DO
ESPIRITO SANTO PIMENTEL;

ACORDAM os Desembargadores integrantes do CONSELHO DA
MAGISTRATURA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE
JANEIRO, por unanimidade de votos, em reformar a sentenca, nos termos do

voto do relator.

RELATORIO

Cuida-se de DUVIDA suscitada pelo Cartorio do Primeiro Oficio de
Justica da Comarca de Trés Rios acerca de requerimento de registro de contrato
de compra e venda referente ao apartamento 201, do bloco 3, fracédo ideal de

1/48 avos do Empreendimento Residencial Castellamares, matricula 12.697.

Em sua peca inicial (fls.03/07) o Sr. Oficial informa que deixou de
atender ao requerimento apresentado, em decorréncia da necessidade de se
proceder ao registro da instituicio de condominio com a descrigdo
individualizada do imovel objeto do Empreendimento Residencial Castellamares,
registrado na matricula n® 12.697, do Livro 2-AT.
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Acompanham a inicial os documentos de fls.10/29.

Em sua impugnagéo (fls.47/50), a parte interessada alega que
todas as unidades do condominio estdo individualizadas, com suas
caracteristicas, com divisdo interna, area de construcéo, respectiva fracao ideal
e averbacdo da Convencdo de Condominio. Esclarece, ainda, que na AV-4
12697, foi averbado o “Habite-se” sob o n°® 005/2000(doc.02), expedido pela
Prefeitura da referida Comarca em 17/12/1999. Requereu, por fim, seja deferido

o pedido de Registro de seu contrato.

Em anexo seguem os documentos de fls.51/56.

Parecer do Ministério Publico (fls.68/69) oficiando pela

improcedéncia da duvida.

A sentenca (fls.75/76) julgou improcedente a duvida.

N&o houve interposicdo de recurso da sentenca prolatada (cf.fl.
101).

Os autos vieram a este E. Conselho da Magistratura, em razéo do
duplo grau obrigatorio de jurisdicdo, nos termos do disposto no artigo 48,
paragrafo 2° da LODJ.

Parecer da Douta Procuradoria de Justica (fls.113/120), opinando
pela reforma da sentenca.

E O RELATORIO.
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O interessado pretende o registro de contrato de compra e venda
referente ao apartamento 201, do bloco 3, fracdo ideal de 1/48 avos do

Empreendimento Residencial Castellamares, inscrito na matricula 12.697.

O Oficial Registrador, no entanto, deixou de atender ao requerido
diante da necessidade de registrar a instituicdo de condominio, com a descricédo

individualizada do imével.

Inicialmente, cumpre destacar que, em nosso ordenamento
juridico, os cartdrios de registro imobiliario tém grande relevancia, constituindo-
se em verdadeiros cadastros da propriedade imével, por meio dos quais se
constituem, se alteram ou se extinguem os direitos reais sobre bens imoveis.
Para atingir o fim colimado, cumpre aos Cartorios de Registros Imobiliarios
observar os principios e normas previstos na Lei 6.015/73, com a finalidade de

garantir a idoneidade do registro, assegurando as transacdes imobiliarias.

Entre esses principios, destaca-se o da especialidade objetiva,
gue se aplica a questdo debatida nos presentes autos. De acordo com o referido
principio, todo titulo que se pretenda registrar deve trazer a descricdo completa
do imovel, na forma dos artigos 176, 81°, inciso Il, item 03 e 225 da Lei n°
6.015/76, in verbis:

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

atribuidos ao Livro n° 3:

§ 1° A escrituragdo do Livro n® 2 obedecera as

seguintes normas:

(.)
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Il - séo requisitos da matricula:

(..

3) a identificagdo do imoével, que serd feita com
indicacao:

a - se rural, do cédigo do imovel, dos dados
constantes do CCIR, da denominacdo e de suas
caracteristicas, confrontacdes, localizacéo e area;

b - se wurbano, de suas caracteristicas e
confrontacdes, localizacdo, area, logradouro, nimero

e de sua designacéao cadastral, se houver,

Art. 225 - Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com
gue, nas escrituras e nos autos judiciais, as partes
indiguem, com precisdo, 0s caracteristicos, as
confrontagcbes e as localizacbes dos imoveis,
mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda,
guando se tratar sé 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 proxima, exigindo dos interessados certiddo do

registro imobiliario.

8 1° As mesmas minlcias, com relacdo a
caracterizacdo do imovel, devem constar dos
instrumentos particulares apresentados em cartorio

para registro.
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Acrescente-se, ainda, o disposto pela Consolidacdo Normativa da
Corregedoria Geral da Justica- Parte extrajudicial, em seu artigo 1047, ipsis
litteris:

Art. 1.047. Ao servigo, a funcdo e a atividade de
registro imobiliario aplicam-se os principios da:

(-.))

X —especialidade objetiva a exigir a plena e perfeita
identificacgdo do  imével nos  documentos

apresentados para registro;(...) (Grifado)

Ou seja, o principio da especialidade objetiva exige a exata
descricao e individuacao do imoével compreendido pelo objeto do negécio juridico
celebrado e visa afastar a possibilidade de ocorréncia de confusdo em torno de
sua identificacdo, providéncia que se faz indispensavel, por sua vez, para a
preservacdo da seguranca e eficacia dos atos registrais e negdécios juridicos
subjacentes.

Informa o Oficial que apds analisar o titulo, verificou que o imével
objeto do contrato € unidade individualizada, que o habite-se ja fora averbado,
s6 que até o momento nado foi registrada a Instituicdo de Condominio, ato

conclusivo da incorporacao.
Assiste razdo ao Registrador.

Verifica-se, que embora a parte interessada informe que todas as
unidades do condominio estdo individualizadas, com suas caracteristicas, com
divisdo interna, area de construcdo, respectiva fracdo ideal e averbacédo da
Convencédo de Condominio. Esclarece, ainda, que na AV-4 12697, foi averbado
o “Habite-se” sob o n° 005/2000(doc.02), expedido pela Prefeitura da referida

Comarca em 17/12/1999, necessaria a instituicio de condominio.
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Impescindivel o registro da Instituicdo do Condominio, para que ele

passe a existir juridicamente, como reza o artigo 7° da Lei 4591/64:

Art. 7° O condominio por unidades autbnomas
instituir-se-a por ato entre vivos ou por testamento,
com inscri¢ao obrigatéria no Registro de Imovel, dele
constando; a individualizacdo de cada unidade, sua
identificacdo e discriminacdo, bem como a fracdo
ideal sobre o terreno e partes comuns, atribuida a
cada unidade, dispensando-se a descri¢cdo interna da

unidade.”

Instituido o condominio, deve ser também apresentada sua
Convencao, que vai reger as relacdes entre os condéminos. Neste sentido vale

transcrever os ensinamentos de Luiz Guilherme Loureiro:

A convencao € a ‘“lei” interna que rege as relagées
entre os condébminos e disciplina até mesmo a
conduta de terceiros no interior do condominio. (...)
obviamente, somente € possivel o registro da
convencdo apOs o registro da instituicdo e
especificacdo do condominio, mesmo porque,
antes de tal registro, o empreendimento ndo tem
existéncia juridica (grifado) (Registros Publicos —

Teoria e Pratica, 102 edicdo; pagina 972)

Registrem-se, por oportuno, os seguintes dispositivos do Codigo
Civil:
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Art. 1.332 — Institui-se o condominio edilicio por ato
entre vivos ou testamento, registrado no Cartério de
Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato,
além do disposto em lei especial:

| - a discriminacgéao e individualizacdo das unidades de
propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e

das partes comuns;

Il - a determinacédo da fracdo ideal atribuida a cada

unidade, relativamente ao terreno e partes comuns;
[Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencado que constitui o condominio
edilicio deve ser subscrita pelos titulares de, no
minimo, dois tercos das fracGes ideais e torna-se,
desde logo, obrigatoria para os titulares de direito
sobre as unidades, ou para quantos sobre elas
tenham posse ou detencdao.

Paragrafo Unico. Para ser oponivel contra terceiros, a
convencdo do condominio devera ser registrada no

Cartorio de Registro de Iméveis.

E, ainda, veja-se o disposto no artigo 672, da Consolidacio

Normativa da Corregedoria Geral da Justica — Parte extrajudicial, in verbis:

Art. 672. Quando a instituicdo, discriminagédo e

especificacdo de condominio néo for precedida da
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incorporacdo registrada, todos o0s proprietarios
deverao requeré-la, exigindo-se-lhes:

| - o memorial descritivo com as especificacfes da

obra e individualizacdo das unidades autbnomas;

Il - a carta de habitacdo, fornecida pela Prefeitura
Municipal,

lll - a CND do INSS;
IV - 0 projeto arquitetbnico aprovado pelo Municipio;

V - 0 quadro de custos das unidades auténomas e a
planilha de areas e fracdes ideais, subscrita pelo

engenheiro responsavel pelo célculo, e
VI - a ART, relativa a execucédo da obra.

8 1°. Quando a obra tiver sido executada por empresa,
devera ser também exigida a respectiva certiddo

negativa de débitos para com a Receita Federal.

§ 2°. O quadro de custos e a planilha de areas podem
ser substituidos pela assinatura do profissional nos
requerimentos, desde que neles constem esses

dados.

Com efeito, o pretendido registro importa em transferéncia de parte
da propriedade do bem em comento, motivo pelo qual se faz necessario proceder
a individuacdo de cada uma das unidades autdbnomas, com abertura das
respectivas matriculas e instituicdo de condominio, em consonancia com as
normas e principios que regem a atividade registral, notadamente os principios
da Especialidade, em sua modalidade Objetiva, e o principio da Unicidade ou

Unitariedade da matricula.
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Destague-se que nosso sistema registral consagrou o principio da
correspondéncia entre a unitariedade matricial e a unidade do imovel,
relacionado com o da especialidade objetiva, uma vez que exige sua exata
caracterizacao e individuacdo. Cada imovel deve possuir, em reveréncia a sua
unidade fisico-juridica, uma matricula propria, com todos o0s elementos
identificadores elencados, de modo a conferir maior seguranc¢a juridica ao

sistema e, consequentemente, maior salvaguarda as transa¢des imobiliarias.

Neste sentido, nos ensina o Professor Luiz Guilherme Loureiro:

“Convém reforgar a ideia de que imoével é a area de
terra perfeitamente delimitada na superficie terrestre,
e nao as construcbes que l4 se encontram. Sendo
apenas um imovel, existirA apenas uma Unica
matricula, ainda que sobre ele tenham sido erguidas
varias casas ou construcfes (salvo no condominio
edilicio, onde cada unidade autbnoma € considerada
um imoével para fins de registro). ”

(Registros Publicos — Teoria e Pratica, p. 686 — Luiz
Guilherme Loureiro — 102 edicdo — Sao Paulo: Método,
2019)

A propésito, outro ndo é o entendimento esposado por este Egrégio

Conselho da Magistratura:

“APELACAO. DUVIDA REGISTRAL SUSCITADA
PELO CARTORIO DO 3° OFICIO DO SERVIGCO
NOTARIAL E REGISTRAL DA COMARCA DE
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TERESOPOLIS. REQUERIMENTO PARA
REGISTRO DE FORMAL DE PARTILHA, EXTRAIDO
DOS AUTOS DA ACAO DE INVENTARIO.
ADIAMENTO. SENTENCA DE PROCEDENCIA DA
DUVIDA. INCONFORMISMO. PARECER DA
PROCURADORIA PELO CONHECIMENTO E
DESPROVIMENTO DO APELO. CABIMENTO DAS
EXIGENCIAS DE INSTITUICAO DE CONDOMINIO E
APRESENTACAO DE CONVENCAO
CONDOMINIAL. EXISTENCIA DE 05 CASAS
CONSTRUIDAS NO TERRENO. CABE AOS
PROPRIETARIOS DISCRIMINAREM AS UNIDADES
AUTONOMAS, AVERBANDO AS CONSTRUCOES
DAS CASAS SITUADAS NO IMOVEL OBJETO DA
PARTILHA. PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE
OBJETIVA. MANUTENCAO DA PROCEDENCIA DA
DUVIDA. DESPROVIMENTO DO RECURSO. ”
(Processo n° 0006142-41.2014.8.19.0061; Relatora:
Des. Elisabete Filizzola Assuncdo; Julgamento:
19/04/2018 — Grifo nosso)

“REEXAME NECESSARIO. SERVICO REGISTRAL.
DUVIDA SUSCITADA. CARTORIO DO 9° OFICIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL/RJ,
CONCERNENTE A PEDIDO DE AVERBACAO DE
CONSTRUCAO DE UMA CASA, COM BASE EM
CERTIDAO DE ACEITACAO EXPEDIDA PELA
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO.
ADIAMENTO DA AVERBACAO PRETENDIDA.
NECESSIDADE DE INDIVIDUALIZACAO E
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INSTITUICAO DE CONDOMINIO EDILICIO OU
APRESENTACAO DO MEMORIAL DE
INCORPORACAO. ART. 646 DA CNCGJ.
EXIGENCIA PARA QUE SEJA ESCLARECIDA A
CERTIDAO APRESENTADA, POIS SE TRATA DE
UMA ACEITACAO DA LEGALIZACAO DA
CONSTRUCAO E NAO O ‘HABITE-SE’, QUE ESTA
CONDICIONADO A ACEITACAO DA VIA INTERNA.
ART. 587 DA CNCGJ. NECESSIDADE DE
ABERTURA DE MATRICULA. SENTENCA JULGOU
PROCEDENTE A DUVIDA. INEXISTENCIA DE
RECURSO VOLUNTARIO. REEXAME
NECESSARIO PELO CONSELHO DA
MAGISTRATURA, POR FORCA DO DISPOSTO NO
ARTIGO 48, § 2°, DA LODJ. PARECER
MINISTERIAL PELA MANUTENCAO DA
SENTENCA. OBSERVANCIA AOS PRINCIPIOS
REGISTRAIS DA UNITARIEDADE E DA
ESPECIALIDADE  REGISTRAL, EM  SUA
MODALIDADE OBJETIVA. SENTENCA QUE SE
MANTEM EM SEDE DE REEXAME NECESSARIO. ”
(Processo n° 0136464-67.2016.8.19.0001; Relatora:
Des. Maria Augusta Vaz Monteiro de Figueiredo;
Julgamento: 15/03/2018 — Grifo nosso)

“RECURSO DE APELACAO. DUVIDA ELABORADA
PELO CARTORIO DO 1° OFiCIO DA COMARCA DE
BOM JARDIM/RJ AO JUIZ DE DIREITO DA VARA
UNICA DA MESMA COMARCA. REQUERIMENTO
OBJETIVANDO O REGISTRO DE FORMAL DE
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PARTILHA EXTRAIDO DOS AUTOS DE
INVENTARIO. EXIGENCIAS QUANTO A
NECESSIDADE DE INSTITUICAO DE
CONDOMINIO EDILICIO: ESPECIFICACAO DAS
UNIDADES AUTONOMAS E AUTORIZACAO
JUDICIAL PARA LAVRATURA DA ESCRITURA,
DIANTE DO FALECIMENTO DO CONJUGE-
MEEIRO. SENTENCA DE PROCEDENCIA DA
DUVIDA. PARECER DA PROCURADORIA DE
JUSTICA PELO CONHECIMENTO E
DESPROVIMENTO DO APELO.
OBRIGATORIEDADE DA MATRICULA PARA
CADA IMOVEL COM SUA  PERFEITA
IDENTIFICACAO. APLICABILIDADE DOS
PRINCIPIOS REGISTRAIS DA UNITARIEDADE E
DA ESPECIALIDADE, EM SUA MODALIDADE
OBJETIVA. MANUTENCAO DO DECISUM.
DESPROVIMENTO DO RECURSO. ” (Processo n°
0000328-15.2011.8.19.0009; Relator: Des. Sérgio
Lacio de Oliveira e Cruz; Julgamento: 11/07/2013 —

Grifo n0sso).

Desta forma, agiu de maneira correta e cautelosa o Oficial
Registrador, a quem nédo cabe decidir acerca da prevaléncia de direitos e
interesses particulares, mas sim garantir a observancia dos principios que regem
o Direito Registral, e, consequentemente, a confiabilidade e seguranca dos atos

gue séo levados a registro.
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Diante do exposto, apreciando o feito em razdo do reexame

necessario, REFORMA-SE a sentenca, para julgar a duvida procedente.

Rio de Janeiro, 21de margo de 2024.

Desembargador DES. GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA

Relator
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