Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
Secretaria-Geral Judiciaria

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
Assessoria Técnica de Instrucéo

PROCESSO N° 0208743-41.2022.8.19.0001

SUSCITANTE: CARTORIO DO 9° REGISTRO DE IMOVEIS DESTA CAPITAL
INTERESSADO: JOSE JORGE CAMPELLO RODRIGUES PEREIRA
INTERESSADO: CASAMENTHAL COMERCIO E ADMINISTRADORA LTDA.
RELATOR: DES. LUCIANO SILVA BARRETO

REMESSA NECESSARIA. PROCEDIMENTO DE
DUVIDA SUSCITADA PELO OFICIAL DO CARTORIO
DO 9° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DESTA
CAPITAL. PRETENSAO DE AVERBACAO DE
APURACAO DE AREA REMANESCENTE,
CONFRONTANTE E FRENTE, REFERENTE A
IMOVEL. ATO OBSTADO PELO REGISTRADOR POR
ENTENDER SER NECESSARIA A REALIZACAO DE
VISTORIA. SENTENCA A JULGOU PROCEDENTE.
AUTOS ENCAMINHADOS A ESTE CONSELHO POR
FORCA DO DISPOSTO NO §° 2°, DO ARTIGO 48, DA
LODJ. PROCURADORIA DE JUSTICA OPINOU PELA
SUA CONFIRMACAO. A EXIGENCIA DE VISTORIA
JUDICIAL SE AFIGURA PERTINENTE, PARA A
ESCORREITA IDENTIFICACAO DO IMOVEL, COM
SUAS CARACTERISTICAS FISICAS, METRAGENS E
CONFRONTACOES. OBSERVANCIA AOS
PRINCIPIOS DA ESPECIALIDADE OBJETIVA E
SEGURANCA JURIDICA. PROCEDIMENTO DE
DUVIDA INADMITE DILACAO PROBATORIA.
SENTENCA CONFIRMADA EM SEU REEXAME
NECESSARIO.

ACORDAO

Visto, relatado e discutido esta remessa necessaria, nos autos do
Procedimento n° 0208743-41.2022.8.19.0001, em que ¢ suscitante o OFICIAL DO
CARTORIO DO 9° REGISTRO DE IMOVEIS DESTA CAPITAL e, interessados,
JOSE JORGE CAMPELLO RODRIGUES PEREIRA e CASAMENTHAL
COMERCIO E ADMINISTRADORA LTDA.
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ACORDAM os Desembargadores integrantes do CONSELHO DA
MAGISTRATURA, por unanimidade votos, em CONFIRMAR A SENTENCA, em seu
reexame necessario, nos termos do voto do Relator

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador LUCIANO SILVA BARRETO
Relator

RELATORIO

Cuida-se de procedimento de duvida suscitada pelo Oficial do Cartério 9°
Oficio de Registro de Imébveis desta Capital, em requerimento apresentado por
CASAMENTHAL COMERCIAL E ADMINISTRADORA LTDA, através de seu
representante legal JOSE JORGE CAMPELLO RODRIGUES PEREIRA,
objetivando a averbacdo de apuracao da area remanescente, confrontante e frente,
relativo ao imoével localizado na Rua Cosme Velho, n°® 552, na Freguesia da Gloria.

Em sua inicial (fls. 03/04), instruida com documentos (fls. 03/282), o
Oficial esclareceu ter obstado o registro pretendido e formulado a seguinte exigéncia:

Exigéncia: “O Pretendido s6 através de Vistoria pela Vara de Registros
Publicos”

O suscitado apresentou manifestacao (fls. 306/307), no sentido do “total
interesse na adequada tramitacdo deste processo, e no pleno acolhimento das solucoes
alvitradas, tal como postulado perante aquele competente RGI. ”

O Ministério Pablico se manifestou pela procedéncia da davida (fls. 314).

O juizo a quo exarou sentenca (fls. 317/318), julgando a davida procedente,
por compreender, diante dos elementos coligidos nos autos, que a exigéncia formulada se
assenta nos principios garantidores da fidelidade, veracidade e eficicia das transacoes
imobiliarias levadas a registro.
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Nao houve a interposicao de recurso voluntario, conforme certificado (fls.
333) e os autos foram encaminhados a este E. Conselho, por for¢a do disposto no artigo
48, § 2°, da LODJ.

A douta Procuradoria de Justica opinou no sentido de que a sentenca seja
confirmada (fls. 340/344).

E RELATORIO. PASSO AO VOTO.

Da anélise dos autos, extrai-se que a sentenca merece ser mantida em seus
exatos termos.

Os interessados objetivam a averbacao de apuracao de area remanescente,
confrontante e frente, relativa ao imoével matriculado sob o n° 202.787.

O Oficial obstou o ato, por entender ser necessaria a realizacao de vistoria
pela Vara de Registros Publicos, para a perfeita e completa identificacao do imoével.

Como é de sabenca, em nosso ordenamento juridico, os cartorios de registro
imobilirio tém grande relevancia, constituindo verdadeiros cadastros da propriedade
imovel, por meio dos quais se constituem, se alteram ou se extinguem os direitos reais
sobre bens imoveis. Para atingir o fim colimado, cumpre-lhes a observancia dos
principios e normas previstos na Lei n® 6.015/73, para a garantia da sua idoneidade e
seguranca das transagoes imobiliarias.

Dentre eles, o da Especialidade, na sua modalidade objetiva, que exige a exata
descricao e individuacdo do imovel objeto do negbcio juridico celebrado, evitando a
possibilidade de confusao em torno de sua identificagdo, bem como ser indispensavel, por
sua vez, para a preservacao da seguranca e eficacia dos atos registrais e negocios juridicos
subjacentes.

Deste modo, o titulo que se pretenda registrar deve conter a descricao
completa do imével, na forma dos artigos 225, da Lei n°® 6.015/76 e 1.047, inciso X, do
Cddigo de Normas da Corregedoria —Parte Extrajudicial.

Destarte, afigura-se imprescindivel, ao registro de qualquer titulo, o
atendimento de requisitos legais exigentes de que os atos sejam exatos e os titulos habeis,
para ensejar a mencionada seguranca juridica, em prol de todos os interessados na
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publicidade imobiliaria. Logo, a individualizac¢ao, identificacao e discrimina¢ao do imovel
devem observar o disposto nos dispositivos abaixo transcritos da Lei n® 6.015/76:

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

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

(...)

IT - sao requisitos da matricula:

(...)

3) a identificacao do imovel, que sera feita com indicacao:

a - se rural, do cédigo do imoével, dos dados constantes do
CCIR, da denominacdo e de suas -caracteristicas,
confrontacoes, localizacao e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontacoes,
localizacao, area, logradouro, nimero e de sua designacao
cadastral, se houver;”

O principio da especialidade objetiva exige a exata descricao e individuagao
do imével objeto do negbcio juridico, com o escopo de afastar a possibilidade de confusao
em torno de sua identificacao, providéncia que se faz indispensavel, por sua vez, para a
preservacao da seguranca e eficacia dos atos registrais e negocios juridicos subjacentes.

Sob essa perspectiva, para a abertura de uma matricula para o aludido
imével, impde-se a realizacao de vistoria, em procedimento préprio, de forma a garantir
a sua perfeita identificacao.

A Lei de Registros Publicos, no seu dispositivo a seguir transcrito, enfatiza a
necessidade da indicacao precisa das caracteristicas e confrontacoes do imovel:

Art. 225- Os tabelides, escrivaes e juizes farao com que, nas
escrituras e nos autos judiciais, as partes indiquem, com
precisao, as caracteristicas, as confrontacoes e as localizacoes
dos imo6veis, mencionando o nome dos confrontantes e, ainda,
quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou do
lado impar do logradouro, em que quadra e a que distancia
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métrica da edificacao ou da esquina mais proxima, exigindo
dos interessados certidao do registro imobiliario.

§ 1° As mesmas mindcias, com relacdo a caracterizacao do
imével, devem constar dos instrumentos particulares
apresentados em cartorio para registro.

Alie-se, ainda, o disposto no seguinte dispositivo do Cédigo de Normas da
Corregedoria Geral da Justica — Parte Extrajudicial:

“Art. 1.047- Ao servico, a funcdao e a atividade de registro
imobiliario aplicam-se os principios da:

(...)

X - Especialidade Objetiva -exige a plena e perfeita
identificacdo do imoével nos documentos apresentados para
registro; (...)”

Imprescindivel, portanto, que os interessados busquem em procedimento
proprio, a apuracao das metragens do imoével, sua individuacao e descricao.

Pelo que se constata dos documentos acostados aos autos, o imével em
questao ¢ foreiro, cujos registros iniciais remontam a 1919 (no 2° RGI) e a 1931 (no 5°
RGI) e o requerente informou em sua inicial ter ocorrido a reducao da area de sua
propriedade, a partir de quatro diferentes processos datados de 1955, 1980, 1993 € 2014.
Alega, contudo, que tais reducoes nao teriam sido computadas no registro de imoveis (fls.

27/44).

Nesse caminhar, imprescindivel, em nome do Principio da Especialidade,
que os interessados busquem em procedimento préprio, a apuracdo e solucao das
divergéncias sobre a correta metragem do imével, sua individuacao e descricdo, para que
posteriormente possa efetuar o registro pretendido. Além disso, observa-se que consta
das certidoes acostadas aos autos, histérico de usucapiao e de desapropriacao de parte da
area pelo Municipio

Em idéntico sentido, é oportuno transcrever o seguinte trecho do parecer da
Douta Procuradoria de Justica (fls.340/344):
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“Cinge-se portanto, a questdo em estabelecer se é
posstvel a retificacao do registro do bem, que sofreu a
supressdo de areas, ndo mais configurando o imével
origindario.

(...)

Assim, desfigurado o imével primitivo, torna-se
necessaria a apuracgdo da Grea remanescente, sem o que
ndo é viavel o registro do titulo que lhe diz respeito, sob
pena de violacao ao Principio da Especialidade, na
modalidade Objetiva.

Com efeito, em que pese a vasta documentacao coligida
aos autos, a exigéncia formulada pelo Sr. Registrador
mostra-se pertinente, eis que se encontra lastreada no
Principio da Especialidade Objetiva, que exige a
escorreita descricdo do imovel nos documentos
apresentados para registro, conforme previsto no art.
176, §1°, inciso I1,3, da Lei 6.015/73 e no inciso X, do art.
1047, do Codigo de Normas da Corregedoria Geral de
Justica do Estado do Rio de Janeiro - parte
extrajudicial (atualizado em 15/03/2023, pelos
Provimentos CGJ n°13/2023 e 16/2023).”

Pertinente, portanto, a objecao feita pelo Registrador para a realizacao do
ato registral pretendido, enquanto nao individualizado o imével, com suas caracteristicas
e descricao, em procedimento adequado para sanar as questoes relativas a sua correta
metragem.

Isto porque qualquer discussao mais aprofundada acerca da prevaléncia dos
direitos dos envolvidos devera ser travada nas vias ordinarias, que constitui o palco
adequado para a producao de todos os meios de provas admitidos em direito, a fim de
viabilizar a andlise circunstanciada que a questao requer.

De fato, o procedimento administrativo de davida, por sua natureza de
jurisdicao voluntaria, nao comporta dilacao probatoéria, consoante o entendimento deste
Colegiado, sedimentado no seu Enunciado a seguir colacionado, em matéria de registros
publicos:
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Enunciado n° 3 — O procedimento de diivida ndo admite
dilacao probatoria em razdo de sua natureza
administrativa.

Diante de todo o exposto, VOTO no sentido de que a SENTENCA seja
confirmada, em seu reexame necessario.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador LUCIANO SILVA BARRETO
Relator
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