Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

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

PJ E R Assessoria Técnica de Instrucédo

PROCESSO N°: 0829469-50.2023.8.19.0001

SUSCITANTE: CARTORIO DO 9° OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CAPITAL/RJ

INTERESSADO: EDNA BARREIRA DE MELLO

RELATORA: DES. GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA

REMESSA NECESSARIA. DUVIDA SUSCITADA
PELO CARTORIO DO 9° OFICIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL/RJ. REQUERIMENTO
PARA REGISTRO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA E  AVERBACAO DE NOVA
DENOMINACAO DA OUTORGANTE
VENDEDORA. NEGATIVA DE REGISTRO.
FORMULACAO DE EXIGENCIAS. SENTENCA
JULGOU PROCEDENTE A DUVIDA. PARECER
DA DOUTA PROCURADORIA OPINOU PELA
CONFIRMACAO DA SENTENCA. CABIMENTO
DAS  EXIGENCIAS NO SENTIDO DA
NECESSIDADE DE AGUARDAR CONFIRMACAO
DO ATO; E DIVERGE O NUMERO DO PREDIO DO
IMOVEL ENTRE A ESCRITURA E A
CONFIRMACAO DO ATO NOTARIAL,
REALIZADA ATRAVES DE CONSULTA AO LINK
DO SELO DA CORREGEDORIA GERAL DA
JUSTICA. A NAO CONFIRMAGCAO DO ATO EM
RAZAO DA DIVERGENCIA EM RELACAO AO
NUMERO DO PREDIO IMPEDE O REGISTRO DO
TITULO PRENOTADO. OBSERVANCIA AOS
PRINCIPIOS DA ESPECIALIDADE EM SUA

MODALIDADE OBJETIVA, LEGALIDADE E
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SEGURANCA JURIDICA. SENTENCA QUE SE
CONFIRMA PELO REEXAME NECESSARIO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Processo n°
0829469-50.2023.8.19.0001, em que é suscitante 0o CARTORIO DO 9° OFICIO
DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL/RJ e interessada EDNA
BARREIRA DE MELLO;

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

do voto do relator.

RELATORIO

Cuida-se de DUVIDA suscitada pelo Oficial do Cartério do 9°
Oficio de Registro de Imdéveis da Capital/RJ, diante do requerimento de
registro de Escritura Definitiva de Compra e Venda (Prenotacdo n°
2.063.381), lavrada em 11/04/2016, tendo como outorgante vendedora CIMOB
Participacbes S/A, e como outorgante compradora Edna Barreira de Melo, bem
como requerimento de averbacdo de nova denominacdo (Prenotacdo n°
2.063.382), de Gafisa Participagcdes S/A para CIMOB Participagdes S/A.

O Oficial Registrador assevera ter deixado de atender aos
requerimentos apresentados diante da necessidade de cumprimento das

seguintes exigéncias (ID 49615115 PJe):
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Prenotacdo 2.063.381:

1) aguarda confirmagéo do ato nos termos do artigo
421, paragrafo 1° e 2° do Coddigo de Normas

(redacéo antiga);

2) diverge o numero do prédio do imovel entre a
escritura e a confirmagdo do ato notarial realizada
através de consulta ao link do Selo da Corregedoria

Geral da Justica.

Prenotacdo 2.063.382:

1) depende de solucdo de exigéncia no titulo

prenotado com o n° 2063381.

Acompanham a inicial os documentos (IDs. 49615115/49615116 —
PJe).

N&o foi apresentada impugnacéo conforme certidao (ID 73161384
PJe).

O Ministério Publico oficiou pela procedéncia da Duvida (ID
76287997 PJe).

A sentenca (ID 91784076 PJe), julgou procedente a davida.

N&o houve interposicdo de recurso da sentenca prolatada (ID
146124183 PJe).

Os autos vieram a este E. Conselho da Magistratura, em razéo do
duplo grau obrigatdrio de jurisdi¢cdo, nos termos do disposto no artigo 48,

paragrafo 2° da LODJ.
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Parecer da Douta Procuradoria de Justica (fls.06/09), opinando

pela confirmacé&o da sentenca.

E O RELATORIO.

No caso em comento pretende a Suscitada o registro de
Escritura Definitiva de Compra e Venda, lavrada em 11/04/2016, tendo como
outorgante vendedora CIMOB Participacbes S/A, e como outorgante
compradora Edna Barreira de Melo, e averbacdo de nova denominacéo, de

Gafisa ParticipacOes S/A para CIMOB Participacdes S/A.

O Oficial Suscitante, no entanto, deixou de efetuar o registro
requerido, tendo em vista a necessidade de: (1) aguardar confirmacédo do ato; e
(2) diverge o numero do prédio do imovel entre a escritura e a confirmagéo do
ato notarial, realizada através de consulta ao link do Selo da Corregedoria

Geral da Justica.

Procedem tais exigéncias.

A confirmacdo do ato € etapa registral obrigatéria conforme
determina o artigo 1.081 do Cdédigo de Normas da Corregedoria Geral da

Justica- Parte Extrajudicial:

Art. 1.081. E obrigatéria a confirmagdo da escritura
publica por meio seguro e idoneo.

§ 1° A confirmacdo devera ser feita da seguinte
forma:

| — por meio da plataforma e-Notariado, se o

instrumento a permitir;
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Il — pelo link do selo ao ato, exceto no caso do inciso
anterior;

lll— pela consulta pablica a Central de Escrituras de
Separacdo, Divércios e Inventarios — CESDI, em
relacdo aos atos dessa natureza, ou a Central de
Escrituras e Procuracdes — CEP, quanto aos demais
atos, caso o oficial tenha acesso, exceto no caso do
inciso anterior;

IV — por consulta ao Cadastro Nacional de Sinais
Plblicos — CNSIP, para a verificagdo do sinal
publico, que também poderd ser reconhecido por
tabelido de notas, a critério do oficial, no caso de
traslados fisicos ou digitalizados, ou do
cadastramento do escrevente que subscreveu o ato,
no caso de traslados autenticados eletronicamente,
exceto no caso do inciso anterior; e

V — apenas quando néo for possivel a confirmacéo
sob qualquer das formas anteriores, por meio de
malote digital ou e-mail dirigido ao servigo notarial,
neste  Ultimo caso, responsabilizando-se o
registrador pela escolha de endereco eletrénico que
pertenca ao tabelionato.

§ 2°. Quando nao for possivel a verificagdo do sinal
publico ou do cadastramento do escrevente que 0
subscreveu, o oficial podera enviar o malote digital
ou solicitar traslado atualizado, subscrito por
escrevente cadastrado.

§ 3°. A escritura publica digitalizada pelo particular
devera observar os requisitos do artigo 5° do
Decreto n® 10.278/2020 e devem ser seguidos o0s

procedimentos do 8 1° para sua confirmacéo.
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§ 4°. O ato notarial digitalizado via CENAD devera
ter confirmada a digitalizacdo na forma do § 1°,
inciso I. Uma vez confirmada, proceder-se-a na
forma dos incisos seguintes.

§ 5° Caso possivel a confirmacdo da escritura de
acordo com as hipoteses previstas nos incisos | e Il
do 8 1°, os tabelides de notas, se provocados pelo
registrador a confirmar a lavratura de atos, devem se
limitar a Ihe responder que os dados se encontram
disponiveis por esses meios.

8 6°. Se presentes fundadas suspeitas de fraude, os
oficiais devem indicar ao tabelido de notas a
necessidade especial de confirmacdo do ato, com
indicacdo dos indicios apurados. Neste caso, 0
notario procedera a verificagéo.

8 7°. As providéncias de confirmacéo previstas neste
artigo serdo adotadas pelo oficial de registro em 2
(dois) dias uteis, a contar da protocolizacao do titulo,
devendo o tabelionato, quando for o caso de ser
provocado, responder em igual prazo, a partir do
recebimento da solicitacdo. A auséncia de
solicitacao pelo registrador ou resposta pelo tabelido
no prazo estabelecido os sujeitara a apuracdo de
responsabilidade disciplinar.

8§ 8° Sendo a escritura apresentada em formato
fisico originaria de outro estado da federacéo, e,
quando for o caso, ndo sendo respondida a
mensagem enviada ao tabelido em 2 (dois) dias
teis, a confirmacéo se dara via reconhecimento do

sinal publico do subscritor da escritura por tabelido
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localizado no Estado do Rio de Janeiro, a critério do

registrador, pela CNSIP.

No caso dos autos, verifica-se que a ndo confirmacédo do ato se
deu em razédo da divergéncia em relacdo ao numero do prédio, impedindo o

registro do titulo prenotado.

Faz-se imprescindivel ao registro de qualquer titulo, o atendimento
de requisitos legais, exigentes de que o0s atos sejam exatos e os titulos habeis,
para ensejar a mencionada seguranca juridica em favor de todos os
interessados na publicidade imobiliaria. Logo, a individualizag&o, identificacao e
discriminacdo do imoOvel devem observar o disposto nos artigos 176, § 1°,

inciso I, item 03 e 225, da Lei n. ° 6.015/76. Sendo vejamos:

O Principio da Especialidade significa que tanto o objeto do
negécio (especialidade objetiva), como o0s contratantes (especialidade
subjetiva) devem estar perfeitamente determinados, identificados e
particularizados, para que o registro reflita com exatiddo o fato juridico que o

originou.

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

§ 1° A escrituracao do Livro n® 2 obedecera as seguintes

normas:

(..

Il - sdo requisitos da matricula:
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(..)

3) a identificacdo do imovel, que sera feita com
indicacéo:

a - se rural, do codigo do imovel, dos dados constantes
do CCIR, da denominagdo e de suas caracteristicas,

confrontag@es, localizacdo e area;

b - se wurbano, de suas caracteristicas e
confrontagdes, localizagéo, area, logradouro, numero

e de sua designacéo 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
confrontagbes e as localizagbes dos imoveis,
mencionando os nomes dos confrontantes e, ainda,
guando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par
ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que
distdncia métrica da edificacdo ou da esquina mais
préxima, exigindo dos interessados certiddo do registro

imobiliario.

§ 1° As mesmas minucias, com relacdo a caracterizacao
do imoével, devem constar dos instrumentos particulares

apresentados em cartério para registro.

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula,
os titulos nos quais a caracterizacdo do imével nao

coincida com a que consta do registro anterior.
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§ 32 Nos autos judiciais que versem sobre imoveis rurais,
a localizacéo, os limites e as confrontacdes 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 imdveis rurais, geo-
referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com
precisdo posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a
isencdo de custos financeiros aos proprietarios de
imoveis rurais cuja somatéria da area ndo exceda a

guatro modulos fiscais.

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 servico, a funcdo e a atividade de registro
imobiliario aplicam-se os principios da:

(..

X — especialidade objetiva a exigir a plena e perfeita
identificacdo do imoOvel nos documentos apresentados

para registro; (...)

Ou seja, o principio da especialidade objetiva exige a exata
descricdo e individuacdo do imével 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 negocios

juridicos subjacentes.

Sendo assim, até que seja esclarecida a divergéncia e confirmada
a escritura de maneira segura, ndo sendo viavel o registro nos moldes ora
requerido.
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Neste sentido, cabe também destacar trecho do parecer da

Procuradoria de Justica:

“E cedico que em termos de Registros Publicos ha de se
respeitar a mais estrita legalidade, ndo podendo o Oficial
Registrador adentrar no mérito do pedido de registro,
sendo-lhe possivel apenas cotejar as exigéncias legais
com os documentos que lhe sdo apresentados.

Destaque-se, ainda, que ndo se estd a negar eventual
direito da parte interessada, nada impedindo que as suas
alegagdes sejam comprovadas nas vias ordinarias.

Sabe-se, entretanto, que tal providéncia excede o0s
estreitos limites da seara registral, restrita a verificagéo
da legalidade da conduta do Oficial ao formular suas
exigéncias pautadas na lei.

Destarte, procedem as exigéncias formuladas pelo Sr.
Oficial, necessarias a viabilizar, com suficiente certeza, a
comprovacao de que os documentos levados a registro
correspondem a verdade dos fatos e das manifestagfes
de vontade das partes, dando a terceiros, por meio da
publicidade e da fé publica, a Seguranca Juridica devida,
razdo pela qual merece confirmacdo o julgamento
prolatado pelo Juizo a quo™.

Desta forma, andou bem o Oficial Registrador ao suscitar a
Duvida em questdo, devendo ser mantida a sentenca de piso conforme

lancada.

A conta de tais consideragdes, voto no sentido de confirmar a
sentenca.
Desembargador GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA
RELATOR
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