TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARANA
182 CAMARA CiVEL

APELACAO CIVEL DE N2 0001554-57.2024.8.16.0179 - DA
VARA DE REGISTROS PUBLICOS E CORREGEDORIA DO
FORO EXTRAJUDICIAL DE CURITIBA/PR.

APELANTE: GUSTAVO COSTA HAUER

APELADO: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA 12
CIRCUNSCRICAO DE CURITIBA representado(a) por LUIS FLAVIO
FIDELIS GONCALVES

RELATORA: DES. SUBST. ANA PAULA KALED ACCIOLY
RODRIGUES DA COSTA (EM SUBSTITUICAO A DES. DENISE
KRUGER PEREIRA).

Ementa. DIREITO NOTARIAL E REGISTRAL. APELACAO
CiVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA REGISTRAL. ABERTURA
DE MATRICULA. NECESSIDADE DE RETIFICACAO DA
TRANSCRICAO DO IMOVEL. NECESSARIA OBSERVANCIA
DO PRINCiPIO DA CONTINUIDADE. APELACAO CONHECIDA
E DESPROVIDA.

I. CASO EM EXAME

1. O apelante, proprietdrio de lote de terreno descrito na
transcricao n2 56.765 do Livro 3-V do 12 Registro de
Imdveis de Curitiba, promoveu pedido de abertura de
matricula com base em escritura publica de inventario e
partilha de bens.

2. O pedido foi obstado pelo registrador sob fundamento
de necessidade de prévia retificacdo da descricdao do
imodvel.



3. Inconformado, o apelante interp6s apelacao, alegando
que o lote integra condominio instituido antes da Lei n?
6.015/73, que outros lotes do mesmo condominio tiveram
matricula aberta sem retificacdao, que a descricao
constante na transcricao é suficiente para identificacao
do imdvel e que a exigéncia de retificacao viola o
principio da isonomia.

1. QUESTOES EM DISCUSSAO

4. Ha duas questoes em discussao: (i) saber se a
descricao contida na transcricao originaria é suficiente
para a abertura de matricula, sem necessidade de
retificacao; (ii) saber se a exigéncia de retificacao fere o
principio da isonomia entre os condominos.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

5. A descricao do imével constante da transcricao n@
56.765 nao atende aos requisitos do artigo 176, §1¢, Il,
‘3", 'b', da Lei n? 6.015/73, faltando precisao na
delimitacao perimetral e atualizacao dos marcos fisicos.

6. O imdével nao se enquadra no regime condominial da
Lei n? 4.591/64, tratando-se de condominio comum,
exigindo prévia e adequada individualizacao da fracao
ideal para abertura de matricula proépria.

7. A necessidade de retificacao decorre da especialidade
objetiva e subjetiva e da continuidade registral, que
exigem perfeita caracterizacao do imdvel e identificacao
dos titulares, conforme o artigo 196 da Lei de Registros
Publicos.

8. A jurisprudéncia consolidada deste Tribunal reforca a
obrigatoriedade de apresentacao de memorial descritivo
atualizado e demais requisitos técnicos para abertura de
matricula, conforme acordaos citados.

9. Assim, correta a exigéncia do Oficial de Registro e bem
lancada a sentenca que julgou procedente a duvida
registral, motivo pelo qual a apelacao deve ser
desprovida.



IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Apelacao Civel conhecida e desprovida.

Tese de julgamento: "A abertura de matricula de imovel
cuja descricao registral é imprecisa e desatualizada exige
prévia retificacao do registro anterior, em respeito aos
principios da continuidade e da especialidade objetiva,
previstos na Lei de Registros Publicos."

VISTOS, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel de n?
0001554-57.2024.8.16.0179, da Vara de Registros Publicos e Corregedoria do Foro
Extrajudicial de Curitiba/PR, em que é Apelante Gustavo Costa Hauer e Apelado
Cartério de Registro de Imoéveis da 12 Circunscricao de Curitiba Representado(a)
por Luis Flavio Fidelis Gongalves.

I — Trata-se de Apelacao Civel interposta por Gustavo Costa Hauer
em face da r. sentenca proferida nos autos do procedimento de suscitacao de
duavida registral, que julgou procedente a duvida apresentada pelo Oficial do 1°
Registro de Imoéveis de Curitiba, obstando a abertura de matricula de lote de
terreno descrito na transcricao n? 56.765 do Livro 3-V.

inconformado, o apelante interpde recurso (mov. 39.1}, alegando,
em sintese, que: (i) o lote de sua propriedade estd inserido em condominio
instituido antes da vigéncia da Lei n. 6.015/73; (ii} cinco dos oito lotes integrantes
do mesmo condominio tiveram matriculas abertas com base nas respectivas
transcricdes originarias, sem necessidade de retificacao; (iii) a descricao contida na
transcricdo n? 56.765-3V é suficiente para a identificacdo do imével, atendendo ao
disposto no art. 176, §19, |, da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73); (iv) a
exigéncia de retificacdo fere o principio da isonomia (art. 52, caput, da Constituicdo
Federal), na medida em que situacdes idénticas foram tratadas de forma desigual;
(v) a continuidade registral esta preservada, sendo desnecessdria a imposicao de
6nus excessivo ao proprietario.

Ao final, requereu o provimento do recurso, para que fosse
reformada a sentenca e deferida a abertura da matricula e o registro do inventario.

A parte apelada deixou de apresentar contrarrazées (mov. 24
[TIPR]).



Apés, vieram-me os autos conclusos.
E o relatério.

Il - Presentes os pressupostos de admissibilidade intrinsecos
(legitimidade, interesse, cabimento e inexisténcia de fato impeditivo ou extintivo) e
extrinsecos (tempestividade e regularidade formal), ambos os recursos merecem
conhecimento.

Na origem, Gustavo Costa Hauer promoveu pedido de abertura de
matricula, com base em escritura publica de inventdrio e partilha de bens do
Esp6lio de Marcos Antonio Hauer. O pedido foi negado pelo registrador, sob o
fundamento de necessidade de retificacdo da descricdo do imdvel, haja vista a
auséncia de dados completos sobre medidas e confrontacdes.

O apelante sustenta gue o lote de sua propriedade esta inserido
em condominio instituido antes da vigéncia da Lei n. 6.015/73 e também que cinco
dos oito lotes integrantes do mesmo condominio tiveram matriculas abertas com
base nas respectivas transcricdes originarias, sem necessidade de retificacao.

Além disso explica que a descricdao contida na transcricdo n©
56.765-3V é suficiente para a identificacao do imdvel, atendendo ao disposto no
art. 176, §12, |, da Lei de Registros Publicos (Lei n. 6.015/73).

No entanto, o imdvel objeto da partilha nao se engquadra no
regime condominial disciplinado pela Lei n© 4.591/64.

O lote em questdo se originou pela Escritura Pudblica de divisao
lavrada em 16 de outubro de 1970, assim, nao foi instituido por ato entre vivos ou
testamento, formado por unidades autbnomas e &reas comuns devidamente
discriminadas em convencao condominial registrada no Registro de Imodveis,
conforme dispde a Lei 4591/64.

No caso em analise, trata-se de condominio comum, no qual as
areas pertencentes aos coproprietarios encontram-se definidas em cardter proé-
indiviso, o que evidencia a necessidade de prévia e adeguada individualizacao da
fracdo ideal pertencente ao apelante e, como condicdao imprescindivel para a
abertura de matricula prépria, de modo a resguardar os direitos dos demais
coproprietarios.

Nesse contexto, verifica-se gue a transcricao existente nos
registros nao contempla todos os elementos essenciais e obrigatérios a descricao
do imével, previstos no artigo 176, § 19, ii, ‘3", ‘b’, da Lei de Registros Publicos,
notadamente pela auséncia de delimitacao precisa da linha perimetral norte, bem
como pela referéncia a marcos fisicos que, aparentemente, encontram-se



defasados, como cercas de arame, cursos d'agua e nascentes, carecendo de

atualizacao.

dispoe:

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

§ 12 A escrituracao do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:
Il - sdo requisitos da matricula:
3) a identificacao do imdvel, que sera feita com indicagao:

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontacées,
localizacdo, é&rea, logradouro, numero e de sua designacdo
cadastral, se houver.

Além disso, o §169, do artigo 176, da Lei de Registros Publicos

Art. 176 - O Livro n? 2 - Registro Geral - serd destinado, a

matricula dos imdveis e ao registro ou averbacao dos atos relacionados no art. 167
e nao atribuidos ao Livro n? 3.

§ 16. Se nao forem suficientes os elementos de especialidade
objetiva ou subjetiva, sera exigida a retificacdo, no caso de
requerimento do interessado na forma prevista no § 14 deste
artigo, perante a circunscricdo de situacdo do imdvel.

A propdsito:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE USUCAPIAO JULGADA
PROCEDENTE EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA - IMOVEL
RURAL - DECISAO AGRAVADA QUE INDEFERIU PEDIDO DE
EXPEDICAO DE COMUNICACAO AO REGISTRADOR DE IMOVEIS
PARA PROMOVER A ABERTURA DE MATRICULA DE ACORDO COM
A DESCRICAO CONSTANTE DO MAPA E MEMORIAL DESCRITIVO
CONSTANTE DOS AUTOS DISPENSANDO A EXIGENCIA DE
RETIFICACAO DO MANDADO DE ABERTURA DE MATRICULA -
RECUSA DE REGISTRO PELO OFICIAL REGISTRADOR EM
RAZAO DA INOBSERVANCIA DAS EXIGENCIAS LEGAIS -
NECESSIDADE DE MEMORIAL DESCRITIVO ASSINADO POR
PROFISSIONAL HABILITADO E COM A DEVIDA ANOTACAO DE
RESPONSABILIDADE TECNICA - ART CONTENDO AS
COORDENADAS DOS VERTICES DEFINIDORES DOS LIMITES



DOS IMOVEIS RURAIS, GEORREFERENCIADAS AO SISTEMA
GEODESICO BRASILEIRO E COM PRECISAO POSICIONAL A
SER FIXADA PELO INCRA - INTELIGENCIA DOS ARTS. 176, §
32 E 225, § 32, DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS E DO ART. 99
DO DECRETO 4.449/2002 - SUSCITACAO DE DUVIDA INVERSA
JULGADA |IMPROCEDENTE - MEMORIAL DESCRITIVO SEM
CERTIFICACAO DO INCRA E GERADA NO SIGEF — IMPOSSIBILIDADE
DE RETIFICACAO DO MANDADO DE ABERTURA DE MATRICULA -
DILIGENCIA REGISTRAL A SER OBSERVADA - DECISAO AGRAVADA
MANTIDA - RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.(TJPR - 172
Camara Civel - 0080526-30.2023.8.16.0000 - Guaratuba - Rel.:
DESEMBARGADOR FRANCISCO CARDOZO OLIVEIRA - /.
26.09.2024)

RECURSO DE APELACAO - ACAO DE RETIFICACAO DE REGISTRO -
SENTENCA DE IMPROCEDENCIA - RECURSO DOS AUTORES -
PRELIMINARES SUSCITADAS EM CONTRARRAZOES - OFENSA AO
PRINCIPIO DA DIALETICIDADE E ILEGITIMIDADE PASSIVA - NAO
ACOLHIMENTO - RAZOES DE RECURSO DIRECIONADAS A, EM
TESE, INFIRMAR A CONCLUSAO A QUE CHEGOU O JUIZO - AGENTE
DELEGADO QUE E PARTE LEGITIMA, ANTE A ADOCAO DO
PRINCIPIO DA ASSERCAO - MERITO —- PEDIDO DE ABERTURA DE
MATRICULA - NAO ACOLHIMENTO - DIVERGENCIAS
DOCUMENTAIS QUE IMPEDEM A TRANSCRICAO DA
ESCRITURA - DANOS MORAIS - INOCORRENCIA - AUSENCIA DE
NEXO DE CAUSALIDADE - PEDIDO DE ADOCAO DO PRINCIPIO DA
CAUSALIDADE - NAO ACOLHIMENTO - IMPROCEDENCIA DA
PRETENSAO INICIAL QUE SUSCITA A APLICACAO DO PRINCIPIO DA
SUCUMBENCIA - RECURSO DESPROVIDO (TJPR - 182 Cémara Civel
- 0003322-30.2006.8.16.0088 - Guaratuba - Rel.:
DESEMBARGADORA DENISE KRUGER PEREIRA - J. 03.07.2023)

Ressalte-se gue, nos termos do artigo 196, da Lei de Registros
PlUblicos, os elementos constantes da matricula decorrem necessariamente do
registro anterior que lhe deu origem, no caso, da transcricao n2 56.765. Confira-se:

Art. 196 - A matricula sera feita a vista dos elementos constantes
do titulo apresentado e do registro anterior que constar do
proprio cartorio.

Assim, nao ha possibilidade de realizar a busca de informacdes
em registros diversos.



Isso porque o imével individualizado deve respeitar o principio da
continuidade, tanto no que se refere a sua descricao (especialidade objetiva),
guanto no que concerne a identificacao de seus titulares (especialidade subjetiva).

A retificacao da transcricao n® 56.765, com a finalidade de
promover a correta identificacdo do imdvel, é requisito indispensavel para a
abertura de matricula prépria, em observancia ao disposto no artigo 196, da Lei de
Registros PuUblicos, bem como as disposicdes constantes do Cdédigo de Normas do
Foro Extrajudicial.

Referida exigéncia decorre da necessidade de observancia dos
principios da especialidade objetiva e subjetiva, que impdéem a perfeita
caracterizacdo do imoével e a adequada identificacdo de seus titulares, como
condicao para a admissibilidade, na matricula, do registro de titulos translativos de
direitos reais.

Assim, possivel a exigéncia do Registrador Imobiliario para
realizar prévia retificacdo do registro anterior para proceder ao registro do titulo
apresentado pelo apelante, diante da necessidade de certeza quanto a localizacao
e a identificacdo do imovel.

Dessa forma, a sentenca deve ser mantida em sua integralidade.

Destarte, voto no sentido de conhecer da apelacao civel
interposta e, no mérito, negar-lhe provimento, nos exatos termos da
fundamentacao.

Ante o exposto, acordam os Desembargadores da 182 Camara
Civel do TRIBUNAL DE JUSTICA DO PARANA, por unanimidade de votos, em julgar
CONHECIDO O RECURSO DE PARTE E NAO-PROVIDO o recurso de GUSTAVO COSTA
HAUER.

O julgamento foi presidido pelo {(a) Desembargador Péricles
Bellusci De Batista Pereira, com voto, e dele participaram Desembargadora

Substituta Ana Paula Kaled Accioly Rodrigues Da Costa (relator) e Desembargador
Vitor Roberto Silva.

Curitiba, 18 de junho de 2025
Ana Paula Kaled Accioly Rodrigues da Costa

Desembargadora Substituta






