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

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucao

PROCESSO N° 0186957-38.2022.8.19.0001

APELADO: CARTORIO DO 8° REGISTRO DE IMOVEIS DESTA CAPITAL
APELANTE: ALVARO ESTEVEZ SANCHEZ

RELATOR: DES. LUCIANO SILVA BARRETO

RECURSO DE APELACAO. DUVIDA SUSCITADA
PELO OFICIAL DO 8° REGISTRO DE IMOVEIS
DESTA  CAPITAL. REQUERIMENTO DE
AVERBACAO DE CERTIDAO DE MODIFICACAO
COM ACRESCIMO DE AREA DE IMOVEL. OFICIAL
REGISTRADOR OBSTOU A PRATICA DO ATO E
FORMULOU AS SEGUINTES EXIGENCIAS: 1)
RECONHECER A FIRMA NO DOCUMENTO

APRESENTADO; 2) ESCLARECER A
DIVERGENCIA EM RELACAO A AREA
CONSTRUIDA CONSTANTE NOS

ASSENTAMENTOS REGISTRAIS E O INDICADO
NO REQUERIMENTO; 3) AGUARDAR A
CONCLUSAO DO PROTOCOLO ANTERIOR.
SENTENCA JULGOU PROCEDENTE A DUVIDA.
INTERPOSICAO DE RECURSO DE APELACAO.
PROCURADORIA DE JUSTICA OPINOU POR SUA
PARCIAL REFORMA. DOCUMENTOS
APRESENTADOS COMPROVAM A EXISTENCIA
DE INTERESSES DIVERGENTES. A SENTENCA
NAO CARECE DE RETOQUE. EXIGENCIAS
ARRIMADAS NA LEGISLACAO DE REGENCIA E
NOS PRINCIPIOS DA LEGALIDADE,
ESPECIALIDADE OBJETIVA E DA PRIORIDADE
DA PRENOTACAO. PRIMADO DA SEGURANCA
JURIDICA QUE SE VISA ASSEGURAR.
PROCEDIMENTO DE DUVIDA QUE NAO ADMITE
DILACAO PROBATORIA. DESPROVIMENTO DO
RECURSO.
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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 Instrucao

ACORDAO

Visto, relatado e discutido este procedimento de n° 0186957-
38.2022.8.19.0001, em que é apelante, ALVARO ESTEVEZ SANCHEZ ¢, apelado,
0 CARTORIO DO 8° REGISTRO DE IMOVEIS DESTA CAPITAL.

ACORDAM os Desembargadores integrantes do CONSELHO DA
MAGISTRATURA, por unanimidade, em conhecer e negar provimento ao recurso,

mantida a sentenca na integra, nos termos do voto do relator.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador LUCIANO SILVA BARRETO
Relator

RELATORIO

Trata-se de procedimento de DUVIDA suscitada pelo Oficial do Cartério
do 8° Registro de Imoéveis desta Comarca da Capital, em requerimento de
averbacao de certidao de modificacao com acréscimo de area, instruido
com a Certidao de Aceitacao n°® 06/0087/2022, expedida pela Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Economico, Inovacao e Simplificacio do Rio de
Janeiro, tendo por objeto o imovel localizado na Rua Santa Luz, n° 73, apto. 201, Vista
Alegre, nesta cidade.

O Oficial suscitante (fls.03/06) obstou o ato requerido, pela necessidade
de cumprimento das seguintes exigéncias:

1) reconhecer a firma de Alvaro Estevez Sanchez no
requerimento de 03/05/2022.
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2) de acordo com o IPTU e com os esclarecimentos
constantes no Laudo Técnico objeto do protocolo n°
859715, a area construida do apartamento 201, era de 73,00
m2. No entanto, de acordo com a certidao da Prefeitura n°
06/0087/2022, a drea antes da modificacao com acréscimo
era de 76,80m2. Esclarecer a divergéncia.

3) O protocolo em exame depende da conclusiao do
protocolo n° 859715, em atencao ao principio da prioridade
e preferéncia a ele garantido.

A inicial veio acompanhada de documentos (fls. 09/18).

O interessado apresentou impugnacao (fls. 38/39), sob o argumento de
que toda a documentacao do imovel esta em dia e legalizada; que se trata de pura e
completa desunido do vizinho, que tenta a todo custo lhe tirar a paz; que nao h4 mais
o que ser legalizado; que o imo6vel possui a documentacao correta - IPTU com a
metragem correta (pago), planta, laudo elaborado por engenheiro, nao havendo nada
mais a ser sanado.

O Oficial suscitante reiterou os termos de sua inicial (fls. 53).
O Ministério Publico opinou pela procedéncia da davida (fls. 59).

O interessado se manifestou (fls. 62), informando que as exigéncias
foram sanadas.

O Juizo a quo “julgou parcialmente procedente” a davida (fls.
64/65)

O interessado interpos recurso de apelacao (fls. 74/77), repisando os
argumentos expendidos anteriormente.

O recorrido apresentou contrarrazoes (fls. 138).

A Procuradoria de Justica (fls.07/13), opinou pelo conhecimento e
parcial provimento do recurso, no sentido de que seja reformada parcialmente a
sentenca (fls. 64/66), para que seja julgada procedente a primeira exigéncia (firma
reconhecida) e, improcedente, a segunda (metragem interna do imével).

Avenida Erasmo Braga, n° 115, 9° andar - Lamina | — sala 904

Centro — Rio de Janeiro — RJ - CEP: 20020-903
(21) 3133-3477 — sgjud.decon@tjrj.jus.br




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

Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucao

Na qualidade de terceiro interessado, Cristiano dos Santos Castro
requereu a sua habilitacao no feito (fls.154/158 - acompanhada de documentos - fls.
159/232), buscando o deferimento da gratuidade de justica, bem como a manutencao
da sentenca para que seja julgada a davida procedente em sua totalidade, sob o
argumento, em sintese, de que a area construida objeto da averbacao seria ilegal por se
tratar de area de acesso comum do condominio, conforme reconhecido no Processo n®
0005229-77.2021.8.19.0202, pela 32 Vara Civel do Forum Regional de Madureira, com
transito em julgado.

O feito foi retirado de pauta por determinacdo deste Relator com a
remessa dos autos a Procuradoria de Justica para que se manifeste sobre o acrescido

(fls. 237).

A Procuradoria de Justica (fls. 248/250) retificou o Parecer (fls. 146/148),
no qual opinou pelo conhecimento e desprovimento do recurso de apelacao,
com a confirmacao da sentenca (fls. 64/66).

Nao houve manifestacio do interessado, ora apelante, conforme
certificado (fl. 260).

E O RELATORIO. PASSO AO VOTO.

Procedimento iniciado em requerimento de averbacao de certidao de
modificacdo com acréscimo de area, instruido com Certidao de Aceitacao
n°® 06/0087/2022, expedida pela Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Econdmico, Inovacao e Simplificacao do Rio de Janeiro, tendo por objeto o imdvel
localizado na Rua Santa Luz, n° 73, apto. 201, Vista Alegre, nesta cidade.

O Oficial Registrador obstou a pratica do ato pretendido, por entender
ser necessario o cumprimento das seguintes exigéncias: (1) reconhecer a firma de
Alvaro Estevez Sanchez no requerimento de 03/05/2022; (2) esclarecer a divergéncia
em relacao a area construida do apartamento 201 que era de 73,00m?2, e na certidao da
Prefeitura n®°06/0087/2022, a area antes da modificacdo com acréscimo foi de
76,80m2; (3) O protocolo em exame depende da conclusao do protocolo n°® 859715,
em atencao ao principio da prioridade e preferéncia a ele garantido.

Procede a primeira exigéncia.
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Secretaria-Geral Judiciaria
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A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

O reconhecimento de firma é o ato pelo qual o tabelido, que goza de fé
publica, atesta que a assinatura constante de um documento corresponde aquela da
pessoa que a lancgou.

Para a efetivacao de registro de escritos particulares, a Lei n°® 6.015/73,
impoOe como requisito legal o reconhecimento de firma:

Art. 221. Somente sao admitidos a registro.

(..

IT - escritos particulares autorizados em lei, assinados
pelas partes e pelas testemunhas, com as firmas
reconhecidas;

O reconhecimento da firma de Alvaro Estevez Sanches, ora recorrente,
no requerimento de 03/05/2022, constitui, assim, exigéncia legal.

Na mesma cadéncia também merecem prosperar as exigéncias 02 e
03, consistentes, respectivamente, em: (02) esclarecer a divergéncia em relacao a area
construida do apartamento 201, que era de 73,00m2, e na certidao da Prefeitura n°
06/0087/2022, a area antes da modificacdo com acréscimo foi de 76,8omz2; (3) O
protocolo em exame depende da conclusao do protocolo n® 859715, em atencao ao
principio da prioridade e preferéncia a ele garantido.

No nosso ordenamento juridico, os cartérios de registro imobiliario tém
grande relevancia, constituindo verdadeiros cadastros da propriedade imovel, por
meio dos quais sdo constituidos, alterados ou extintos os direitos reais sobre bens
imoéveis. Por esse foco, para a obtencao do seu fim colimado, cumpre-lhes a
observancia dos principios e normas emanados da Lei n® 6.015/73, para a garantia da
idoneidade e seguranca das transacoes imobiliarias.

Dentre eles sobressai o da Especialidade, na sua vertente objetiva, que
exige a exata descricao e individuacao do imovel objeto do negocio juridico pactuado,
para que se evite confusao em torno de sua identificacao, bem como ser indispensavel,
por sua vez, para a preservacao da seguranca e eficacia dos atos registrais e negocios
juridicos subjacentes.
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Por esse prisma, o titulo levado a registro deve conter a descricao completa
do imovel, na forma dos artigos 225, da Lei n® 6.015/76 e 1.047, inciso X, do Cédigo de
Normas da Corregedoria —Parte Extrajudicial.

Imprescindivel, ao registro de qualquer titulo, o atendimento de
requisitos legais exigidos de que os atos sejam exatos e os titulos habeis, em prol da
seguranca juridica e de todos os interessados na publicidade imobiliaria. Logo, a
individualizacgao, identificacao e discriminacao do imo6vel 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 imdveis e ao registro ou averbacao dos atos
relacionados no art. 167 e nao atribuidos ao Livro n° 3:

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

(...)

IT - s3o requisitos da matricula:

(...)
3) a identificacdo do imoével, que sera feita com indicacao:

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

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

O Registrador em sua inicial destacou que “ No caso em exame, o imével
em questdo é objeto de prenotacdo anterior que tem por escopo a retificacdo da
instituicao de condominio que seguiu instruido de laudo técnico.

Sob essa perspectiva, correta a exigéncia de n°®2, devendo ser observada a
coincidéncia de informacoes entre o contido nos assentamentos registrais e o indicado
nos requerimentos apresentados a registro.
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Secretaria-Geral Judiciaria
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A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

A Lei de Registros Publicos, no seu dispositivo a seguir transcrito,
preceitua 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
precisdo, as caracteristicas, as confrontacbes e as
localizacoes dos imoveis, 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 métrica da edificacao ou da
esquina mais préxima, exigindo dos interessados certidao
do registro imobiliario.

§ 1° As mesmas mintucias, com relacao a caracterizacao do
imoével, devem constar dos instrumentos particulares
apresentados em cartério 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 servigo, a funcado e a atividade de registro
imobiliario aplicam-se os principios da:

(...)

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

Por esse vetor, o titulo levado a registro deve conter a descricao completa
do imovel, na forma dos artigos 225, da Lei n® 6.015/76 e 1.047, inciso X, do Cédigo de
Normas da Corregedoria —Parte Extrajudicial.
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Afigura-se igualmente correta a exigéncia 03 (aguardar a solucao do
protocolo n® 859715), pautada no Principio da Prioridade Registral, frente ao que
dispoe o artigo 186, da Lei de Registros Puablicos: “o niimero de ordem determinara a
prioridade do titulo, e esta a preferéncia dos direitos reais, ainda que apresentados
pela mesma pessoa mais de um titulo simultaneamente.”

Na linha da doutrina de Walter Ceneviva, “o lancamento do titulo no
protocolo, com aquisicdo de nitmero de ordem, determina a precedéncia do direito
real. Prioridade e precedéncia, como qualidades do niimero de ordem e da
prenotacgdo, provocam um resultado final: asseguram predominancia de um direito
real sobre o outro em decorréncia da anterioridade de seu lancamento no registro
imobiliario.” (in Lei dos Registros Publicos Comentada, 202 edicao, pag. 487).

Realmente extrai-se que a primeira prenotacao e a segunda consecutiva,
estdo inseridas em uma cadeia de informacOes necessarias entre si, dai ser
imprescindivel a conclusao dos respectivos atos em concomitancia.

O Cobdigo de Normas da Corregedoria-Geral da Justica — Parte
Extrajudicial, no seu dispositivo abaixo transcrito, assim preveé:

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

(...)

VII — prioridade e preferéncia a outorgar ao primeiro a
apresentar o titulo a prioridade erga omnes do direito e a
preferéncia na ordem de efetivacio do registro,
observando-se a prenotacao; (...)"

Nessa ideacdo, a assente jurisprudéncia deste Orgdo Colegiado,
inclusive deste Relator:
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“REMESSA NECESSARIA. DUVIDA SUSCITADA PELO
CARTORIO DO 9° REGISTRO DE IMOVEIS DESTA
CAPITAL. REQUERIMENTO DE REGISTRO DE
ESCRITURA DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA E
ESCRITURA DE COMPRA E VENDA. REGISTRO
OBSTADO EM RAZAO DA EXISTENCIA DE
INDISPONIBILIDADES ANOTADAS NA MATRICULA E
DE PRENOTACAO ANTERIOR. SENTENCA DE
PROCEDENCIA DA DUVIDA. PROCURADORIA DA
JUSTICA OPINOU PELA MANUTENCAO DA SENTENCA.
EXISTINDO MEDIDA CONSTRITIVA SOBRE O IMOVEL,
POR DETERMINACAO JUDICIAL, DESCABE AO JUIZO
DE REGISTROS PUBLICOS, QUE TEM FUNCAO
ADMINISTRATIVA, DECIDIR SOBRE A SUA
LIBERACAO. A EXIGENCIA CONTIDA NA PRENOTACAO
N© 2.078.144, AFIGURA - SE CORRETA, COM AMPARO
NO PRINCIPIO DA PRIORIDADE REGISTRAL.
SENTENCA CONFIRMADA EM REEXAME
NECESSARIO. ” (Processo n°® 0013712-49.2023.8.19.0001;
Relator: Des. Luciano Silva Barreto; Julgamento:

27/06/2024)

“REMESSA NECESSARIA. DUVIDA SUSCITADA PELO
CARTORIO DO 9° SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS
DA CAPITAL/RJ. REQUERIMENTO DE REGISTRO DE
ESCRITURA DE COMPRA E VENDA ADIADO EM RAZAO
DA EXISTENCIA DE INDISPONIBILIDADES ANOTADAS
NA MATRICULA, BEM COMO EXISTENCIA DE
PRENOTACAO ANTERIOR. SENTENCA DE
PROCEDENCIA DA DUVIDA. PARECER DA
PROCURADORIA GERAL DA JUSTICA OPINANDO PELA
MANUTENCAO DA SENTENCA. EXISTINDO A
CONSTRICAO SOBRE O IMOVEL, DETERMINADA POR
JUIZ EM FUNCAO JURISDICIONAL, NAO CABE AO
JUIZO  REGISTRAL, QUE TEM  FUNCAO
ADMINISTRATIVA, DECIDIR SOBRE A LIBERACAO,
QUE SO PODERA SER FEITO PELO JUIZO COM
COMPETENCIA JURISDICIONAL. SEGUNDA
EXIGENCIA PAUTADA NO  PRINCIPIO
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PRIORIDADE REGISTRAL. SENTENCA DE
PROCEDENCIA QUE SE CONFIRMA, EM REEXAME
NECESSARIO.” (Processo n° 0209345-32.2022.8.19.0001;
Relator: Des. Agostinho Teixeira de Almeida Filho;
Julgamento: 18/04/2024).

Ainda que se acredite na boa-fé do interessado, nao se pode perder de
vista que o procedimento de Duvida Registral é uma via administrativa estreita,
limitada a verificar a pertinéncia ou nao da exigéncia formulada pelo Oficial do
Registro de imoveis.

Assim, malgrado os argumentos do apelante, afigura-se correta a
sentenca ao julgar a davida procedente.

O Oficial suscitante nao pode decidir sobre a prevaléncia de direitos e
interesses particulares, mas sim observar e fazer garantir os principios que regem o
Direito Registral, para a confiabilidade e a seguranca dos atos levados a registro.

Releva acrescentar que a alteracdo pretendida envolve direitos de
terceiros, devendo ser decidida na via judicial, que é a adequada para a producao de
todos os meios de provas admitidos em direito, a fim de viabilizar a analise
circunstanciada da situacao.

Nao é cabivel neste procedimento administrativo, a modificacdo de um
registro imobiliario, sem a ampla dilacao probatoéria que o caso requer.

Como bem destacado pelo Ministério Publico de Segundo Grau, em seu
parecer de fls. 248/249:

“Diante do noticiado nos autos pelo terceiro interessado,
conddémino do prédio, impugnando a averbacdo requerida,
comprovando que o direito ao acesso da drea comum ja foi
julgado no processo n°® 0005229-77.2021.8.19.0202,
entendo que a questdo sobre a propriedade da area
acrescida deve ser julgada nas vias ordinarias, na forma do
paragrafo 6° do inciso II do artigo 213 da Lei n° 6.015/73.

(...)
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Destaque-se que ndao se esta negando eventual direito da
parte interessada, nada impedindo que suas alegacoes
sejam comprovadas nas vias ordinarias.

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

Isto porque, qualquer discussdo mais aprofundada acerca
da prevaléncia dos direitos dos envolvidos somente podera
ser travada em via ordindaria, esta sim a sede adequada
para a producdo de todos os meios de provas admitidos em
direito, a fim de viabilizar a analise circunstanciada que a
questao requer (...)”

Por estes fundamentos, VOTO no sentido de conhecer e negar
provimento ao recurso.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador LUCIANO SILVA BARRETO
Relator
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