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Registro: 2025.0000401093
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacado Civel n°
1007386-14.2024.8.26.0361, da Comarca de Mogi das Cruzes, em que é
apelante KKIDS COMERCIO ATACADISTA DE BRINQUEDOS EIRELI, é
apelado 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA
DE MOGI DAS CRUZES.

ACORDAM, em Conselho Superior da Magistratura do Tribunal
de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento a
apelagao, mantendo a procedéncia da duvida, por razdo diversa da sentenga,
v.u.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
FERNANDO TORRES GARCIA (PRESIDENTE TRIBUNAL DE JUSTICA)
(Presidente), BERETTA DA SILVEIRA (VICE PRESIDENTE), XAVIER DE
AQUINO (DECANO), TORRES DE CARVALHO(PRES. SECAO DE DIREITO
PUBLICO), CAMARGO ARANHA FILHO(PRES. SECAO DE DIREITO
CRIMINAL) E CAMPOS MELLO (PRES. DA SECAO DE DIREITO PRIVADO).

Sao Paulo, 16 de abril de 2025.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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APELAGAO CIVEL n° 1007386-14.2024.8.26.0361

Apelante: Kkids Comercio Atacadista de Brinquedos Eireli
Apelado: 2° Oficial de Registro de Imdéveis e Anexos da Comarca de
Mogi das Cruzes

VOTO N° 43.766

EMENTA: DIREITO REGISTRAL. APELACAO.
REGISTRO DE IMOVEIS. TITULO JUDICIAL QUE SE
SUBMETE A  QUALIFICACAO  REGISTRAL.
INEXISTENCIA DE CORRESPONDENCIA ENTRE O
TITULO JUDICIAL E A DESCRICAO DO IMOVEL NA
MATRICULA. NAO ATENDIMENTO DO PRINCIPIO DA
ESPECIALIDADE OBJETIVA. RECURSO DESPROVIDO,
POR RAZAO DIVERSA DA SENTENCA.

I. Caso em Exame

Recurso de apelagdo contra sentenga que manteve a recusa ao
registro da carta de arrematacdo de imoével, alegando
necessidade de regularizagdo prévia da area remanescente a
desmembrada mediante a retificagdo do registro imobiliario.

II. Questdo em Discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se o titulo
judicial pode ingressar no folio real independentemente da
prévia retificagdo de registro do imével para regularizacdo da
area que restou apos desmembramento parcial.

3. Caso positivo, é preciso aferir se ha correspondéncia entre a
descri¢do do imovel no titulo judicial e no folio real.

II1. Razdes de Decidir

4. O titulo judicial submete-se a qualificacdo registral pelo
Oficial de Registro de Imoveis, que goza de independéncia no
exercicio de sua fungdo (art. 28 da Lei n° 8.935/1994).

5. Houvesse identidade na descricdo do imovel no titulo
judicial e na matricula imobiliaria, o registro poderia ser
efetivado, relegando-se para momento posterior a retificagdo
do registro da area remanescente, em atendimento ao principio
da especialidade objetiva.

6. No caso, a falta de correspondéncia entre a descri¢ao do
imével no titulo e na matricula impede o registro, exigindo
retificacdo prévia do titulo para garantir a especialidade
objetiva.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.
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Tese de julgamento: 1. Os titulos judiciais submetem-se a
qualificagdo registral pelo Oficial de Registro de Imoveis. 2.
Havendo identidade na descrigdo do imovel no titulo judicial e
na matricula imobiliaria, o registro pode ser efetivado,
independentemente da retificacdo de registro para a area que
restou de desmembramento parcial. 3. Inexistente a
mencionada identidade, o registro do titulo judicial depende de
sua retificacdo.

Legislacdo Citada:

Lei n® 8.935/1994, art. 28; Lei n® 6.015/73, arts. 1°, 172, 213,
225.

Jurisprudéncia Citada:

Apelacdo  Civel n. 413-6/7; Apelagio Civel n.
0003968-52.2014.8.26.0453; Apelagdo Civel n.
0005176-34.2019.8.26.0344; Apelagdo Civel n.
1001015-36.2019.8.26.0223.

Trata-se de recurso de apelagcédo (fls. 179/185)
interposta por KKIDS COMERCIO ATACADISTA DE BRINQUEDOS
EIRELI contra a r. sentenga (fls. 40/42) proferida pelo MM. Juiz
Corregedor Permanente do 2° Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Mogi das

Cruzes, que julgou procedente a duvida suscitada.

Fé-lo a sentenga (fls. 40/42), para manter a recusa ao
registro da carta de arrematagdo extraida dos autos n°
0008176-20.2021.8.26.0361, que tramita na 4% Vara Civel da Comarca
de Mogi das Cruzes-SP, com referéncia ao imovel matriculado sob n°

13.028 naquela serventia.

A apelante sustenta, em sintese, ser desnecessaria a
regularizagdo prévia da area, mediante procedimento retificatério, uma
vez que o imodvel originalmente possuia a metragem total de 930m?, mas
o desmembramento da area de 367,50m? esta averbado na matricula, de

sorte que restou a area de 562,50m? objeto da arrematagdo. Diz
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comprometer-se, contudo, a proceder a regularizagao da referida area
apos o ingresso do titulo judicial no félio real. Pede, assim, a reforma da
sentenca (fls. 45/52).

Em atendimento a determinacéao de fls. 66, foi juntada a
nota devolutiva, instruida com coépias da carta de arrematacéao (fls. 68 a
177).

O apelante regularizou sua representagao processual a
fls. 200/203 e 206/207.

A Procuradoria de Justica opinou pelo nao provimento
do recurso (fls. 192/194).

E o relatério.

De inicio, sabe-se que a origem judicial do titulo nao
impede a sua qualificacdo nem implica desobediéncia, de modo que
o titulo judicial consistente na carta de arrematacdo de imovel submete-

se a qualificacao pelo Oficial de Registro de Imoveis.

O Oficial, titular ou interino, dispbe de autonomia no
exercicio de suas atribuigdes, podendo recusar titulos que entender
contrarios a ordem juridica e aos principios que regem sua atividade (art.

28 da Lei n° 8.935/1994), o que nao se traduz como falha funcional.

Esta conclusao se reforca pelo disposto no item 117, do
Capitulo XX, das Normas de Servico, bem como pelo entendimento
jurisprudencial pacifico no sentido de que a qualificagcdo negativa nao
caracteriza desobediéncia ou descumprimento de decisdo judicial

(Apelacao Civel n. 413-6/7; Apelacao Civel n.
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0003968-52.2014.8.26.0453; Apelagéo Civel n.
0005176-34.2019.8.26.0344 e Apelagao Civel n.
1001015-36.2019.8.26.0223).

Sendo assim, ndo ha duvidas de que a origem judicial
nao basta para garantir ingresso automatico dos titulos no félio real,
cabendo ao Oficial qualifica-los conforme os principios e regras que

regem a atividade registral.

Nota-se, ainda, que o caso trata de titulo e ndo de
ordem judicial, de modo que n&o ha como se sustentar descumprimento.
Em outros termos, a carta de arrematacao extraida da agao de alienacao
judicial em cumprimento de sentenca e apresentada a registro no folio

real ndo esta imune a qualificagao registraria.

Eventual recusa, portanto, ndo configura violacdo a

coisa julgada ou descumprimento de decisao judicial.

No mérito, o registro da carta de arrematagao de fls.
82/172 foi negado pelo 2° Oficial de Registro de Imodveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Mogi das
Cruzes, conforme a nota devolutiva 1197 (fls. 69/71), com as seguintes

exigéncias:

“Trata-se de Carta de Arrematacgao extraida dos autos
do processo n° 0008176-20.2021.8.26.0361, do Juizo
de Direito da 42 Vara Civel desta Comarca de Mogi das
Cruzes-SP, expedida em 15/02/2024, pelo 21° Tabeliao
de Notas do Municipio e Comarca de Sao Paulo,

Capital, nos termos do artigo 6° da Lei 8.935/94 e dos
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itens 214 a 219, do Capitulo XVI, das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica de Sé&o
Paulo, tendo por objeto o imével matriculado sob n°

13.028, nesta Serventia.

Conforme se depreende da referida matricula n°
13.028, verifica-se que foi desmembrada uma area do
imoével arrematado, conforme averbagdo n° 03, num
total de 367,560m2, remanescendo, por dedugdo

aritmética, uma area de 562,50m?2.

Em virtude do desdobro acima mencionado, a
identidade e especialidade do imoével ora arrematado,
matriculado sob n° 13.028, ficou prejudicada, ndo mais
se identificando com a descricdo contida em seu

predmbulo.

Destarte, para que seja possivel o ingresso da carta de
arrematagdo ao folio real, com a devida higidez e
seguranga juridica (artigo 1° 'caput", da Lei n°
6.015/73), sera necessaria a prévia retificacdo de area
do imovel para apurar a area remanescente, nos
termos delineados pelo artigo 213, inciso I, §7° c/c
artigo 225, da Lei n° 6.015/73 (principio da

especialidade objetiva).

Assim, partindo-se da premissa que a arrematagdo
recaia sobre a area remanescente, e sendo esta

incerta, pois ndo ha elementos descritivos ou que
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possibilitem a descricdo do imoével em Ssua
representacdo atual, isto é, a forma geométrica, as
medidas entre os vértices e sua localizagcdo no espaco,
ndo nos € possivel proceder ao registro da carta de
arrematacdo sem que antes o objeto se torne
formalmente conhecido (principios da continuidade e
disponibilidade: inteligéncia do artigo 172, da Lei n°
6.0156/73), para o que se da o procedimento constante
do artigo 213, inciso Il, da Lei n°® 6.015/73.

(...)

Sem prejuizo do necessario procedimento retificatorio
do imovel matriculado sob o no 13.028, conforme acima
mencionado, é possivel verificar desde logo que o0s

interessados deverdo atender as seguintes exigéncias:

Apresentar requerimento formulado por um dos
interessados, elaborado com estrado no paragrafo 13,
inciso 1, do artigo 213, da Lei 6.015/73, solicitando que
o registro do titulo anterior a retificagdo seja promovido
de conformidade com a nova descricdo apurada

através do procedimento’.

Analisados detidamente os autos, tem-se que o titulo

nao esta em termos para ingressar no foélio real.

Conforme se extrai da matricula n°® 13.028, o imovel foi

descrito inicialmente como (fls. 09):

"UM TERRENO, composto do lote n° 23, da quadra n°
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133, da Vila Mogi Moderno, Bairro do Ipiranga,
perimetro urbano, desta cidade, medindo 10,00 metros
de frente para a Rua Pestalozzi, lado par, a direita de
quem da rua olha para o imovel, mede 50,00 metros e
divide com o lote n° 24 a esquerda mede 4m duas
linhas quebradas, mais ou menos 50,00 metros ao
longo da divisa do loteamento e nos fundos mede 20,00
metros de largura e divide com os lotes n° 21 e 22,
encerrando a area de 930,00 metros quadrados,
distante 150,00 metros da esquina da Rua Joéao
Kopke".

Por forca da AV.3, realizada em 06 de janeiro de 1.993,

(fls. 10), houve desmembramento parcial do imével em apreco:

"Por escritura de 05 de agosto de 1.991, do 2° Cartério
de Notas desta Comarca-SP, (Livro n° 434-fls.
103/104), os proprietarios desmembraram do imoével,
UM TERRENO, composto de parte do lote n° 23 da

quadra n° 133, situado na Vila Mogi Moderno, bairro do

Ipiranga, com a area de 367,50 m2, perimetro urbano
desta cidade, e o vendeu a LUCIA RIBEIRO DE
CARVALHO, solteira, conforme se comprova pelo R.1
na matricula 38.433, o presente desmembramento foi
autorizado pela Prefeitura Municipal desta cidade,
através do alvara n° 36697 de 09/05/1991".

O auto de arrematagado, por sua vez, traz a seguinte

descrigao do imovel (fls. 152):
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"Um terreno, composto do lote n° 23, da quadra n° 133,
da Vila Mogi Moderno, Bairro do Ipiranga, perimetro
urbano, desta cidade, medindo 10,00 metros de frente
para a Rua Pestalozzi, lado par, a direita de quem da
rua olha para o imovel, mede 50,00 metros e divide
com o lote n° 24 a esquerda mede 4m duas linhas
quebradas, mais ou menos 50,00 metros ao longo da
divisa do loteamento e nos fundos mede 20,00 metros
de largura e divide com os lotes n° 21 e 22, encerrando
a area de 930,00 metros quadrados, distante 150,00
metros da esquina da Rua Jo&do Kopke. Imovel objeto
da matricula n° 13.028 do 2° CRI de Mogi das
Cruzes/SP, inscricao municipal sob n°
27.030.066.000-3".

Pelo que se vé, a descricdo do imdvel contida no auto

de arrematagdo nao considerou o desmembramento parcial da area,

tanto que o identificou nos exatos termos da matricula antes da

averbacao 3 supra mencionada.

Evidente a divergéncia entre a descricao do imovel na

matricula e no auto de arrematacgao.

Houvesse correspondéncia entre o titulo apresentado a

registro e a descrigdo do imével na matricula, ndo haveria obice ao

ingresso do titulo no folio real, na esteira do entendimento recente
exarado nos autos da Apelacdo Civel n° 1002336-31.2024.8.26.0450,

deste Conselho Superior de Magistratura, em que fui relator, conforme

trecho de interesse que se destaca:
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“...)

O dissenso versa sobre a registrabilidade de mandado
de hipoteca judicial (fl. 16) e de carta de arrematacao
(fl. 15) diante de exigéncias pertinentes a descrigdo do
imovel e a comprovagéo de transito em julgado ou de

decurso de prazo para impugnagao.

O imével em questao é objeto da matricula n. 7.958 do
Registro de Imoéveis da Comarca de Piracaia, a qual
esta bloqueada até retificacdo de sua descricdo (Av.
08, fls. 46/48):

'Av.08/7.958 - Piracaia, 20 de novembro de 2014. Pelo
Oficio s/n° datado de 23 de outubro de 2014, assinado
pela MM? Juiza de Direito da 22 Vara da Comarca de
Piracaia/SP, Dr? Luciana Netto Rigoni, a qual consta
como Reqte: S.R.I e como Reqdo: N/C, extraido do
Processo n° 02/12 - CCP, foi decretado o Bloqueio da
referida matricula para fins de retificacdo do imével
(especialidade objetiva). Protocolo n° 60.222 de
05/11/2014, Livro 1-33',

Dai porque o Oficial considerou que ndo poderia
realizar o registro. com a matricula bloqueada
administrativamente e pela descricdo precaria do
imoével, ndo haveria como permitir ingresso do titulo

(principio da especialidade objetiva).

A matricula n. 7.958 assim descreve o imével (fl. 46):
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'"MOVEL, uma area de terras com 145.200,00 metros
quadrados, ou seja 6 alqueires, situada no BAIRRO DA
PEDRA DO CARMO, do municipio de Joandpalis,
desta Comarca de Piracaia do Estado de S&o Paulo,
que confronta com a Estrada Municipal, Sebastiao de

Moraes Leme; Francisco Amaro; e Vicente Pinheiro’.

No mandado de hipoteca judicial, o imovel é

identificado nos seguintes termos (f1.38):

(...) imovel objeto de matricula n. 7.958 junto ao
cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Piracaia-
SP, com a seguinte descricdo: "Estrada do Carmo, km
35, Bairro da Pedra do Carmo, CEP 12980-000
Joandpolis/SP Descricdo do Imével: UMA AREA DE
TERRAS COM145.200,00 METROS QUADRADOS,
OU SEJA, 6 ALQUEIRES, SITUADA NO BAIRRO DA
PEDRA DO CARMO, DO MUNICIPIO DE
JOANOPOLIS, DESTA COMARCA DE PIRACAIA DO
ESTADO DE SAO PAULO, que confronta com a
Estrada Municipal; Sebastido de Moraes Leme;
Francisco Amaro; e Vicente Pinheiro.// AV.5 -
averbagcdo para constar area total: 14,5000ha; mod.
Rural: ha; n. Mod. Rurais; mod. Fiscal: 24,0ha; n. Mod.
Fiscais: 0,6041; f. Min parc.: 2,0ha; denominado: Sitio
Ecoloégico, localizado no bairro Pedra do Carmo, na
cidade de Joanopolis-SP. OBS 01: Imdével com area
total de 145.200,00m2 Denominado Sitio Ecolégico.

Verifica-se que ha construgdo, contudo ndo é possivel
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vislumbrar metragem predial. (Laudo de Avaliagdo
Fls.1359/1369)".

Ja a carta de arrematacédo, resultado de auto de
arrematagéo encerrado em 26 de junho de 2024 (fls. 37

e 39), faz referéncia ao imével nestes moldes:

'DESCRICAO DO BEM: IMOVEL DE MATRICULA N°
7.958 DO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE PIRACAIA/SP - Localizagdo do Imdvel:
Estrada do Carmo, km35, Bairro da Pedra do Carmo,
CEP 12980-000 Joanopolis/SP Descricao do Imodvel:
UMA AREA DE TERRAS COM 145.200,00 METROS
QUADRADOS, OU SEJA, 6 ALQUEIRES, SITUADA
NOBAIRRO DA PEDRA DO CARMO, DO MUNICIPIO
DE JOANOPOLIS, DESTA COMARCA DE PIRACAIA
DO ESTADO DE SAO PAULO",

Resta evidente, assim, que o titulo apresentado e seus
documentos fazem referéncia expressa ao imovel da
matricula n. 7.958 do Registro de Iméveis da Comarca

de Piracaia.

Em outros termos, embora a descrigdo registraria seja
de fato precaria, sem os dados delimitadores ditados
pelo principio da especialidade objetiva (como
georreferenciamento), ndo ha qualquer duvida de que
se trata do mesmo bem, notadamente pela remisséao

expressa a matricula em todos o0s documentos
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produzidos.

Vale notar que a correspondéncia que se espera nao é
entre o titulo e a base fisica do imoével, mas entre o
titulo e o folio real, o que confirma, com certeza
suficiente e a seguranga necessaria, que o imovel
indicado no titulo é exatamente o mesmo indicado na

matricula.

Em outras palavras, embora ainda ndo seja possivel
identificar a base fisica do registro, o que pode ser
relevado e deve ser retificado posteriormente em
procedimento proprio, é possivel identificar perfeita
correspondéncia entre o imovel da matricula e o objeto

do titulo apresentado a registro.

A necessidade de aperfeicoamento da descricao
imobiliaria ndo é, portanto, motivo para impedir
ingresso no caso concreto, que envolve alienagdo
judicial, forcada, de imoével descrito em conformidade
suficiente com a descri¢cdo tabular, como ja enfatizado
por este Conselho Superior da Magistratura em

ocasibes anteriores (destaques Nnossos):

'REGISTRO DE IMOVEIS DUVIDA JULGADA
PROCEDENTE INSTRUMENTO PARTICULAR DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL BEM
NEGOCIADO CONSISTENTE DE CASA
INTEGRANTE DE CONDOMINIO (ART. 8° DA LEI
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4.591/64) AREA CONSTRUIDA NA UNIDADE QUE
DIVERGE DO AVISO DE IMPOSTO PREDIAL E DO
LAUDO DE AVALIACAO - DIVERGENCIA QUE NAO
IMPEDE A INSCRICAO - TITULO QUE REPETE A
METRAGEM CONSTANTE DO REGISTRO DA
INCORPORACAO E DA AVERBACAO DA
EDIFICACAO, PRESERVANDO-SE A
ESPECIALIDADE OBJETIVA - ESPECIALIDADE
OBJETIVA SE AFERE MEDIANTE COTEJO ENTRE
OTITULO E 0OS DADOS CONSTANTES DO
REGISTRO IMOBILIARIO - EXISTENCIA DE
DOCUMENTOS ESTRANHOS AO FOLIO REAL NAO
PRESTAM PARA AFERIR A ESPECIALIDADE -
OBICE AFASTADO RECURSO PROVIDO' ( Apelagdo
Civel n. 1000020-77.2024.8.26.0116; de minha
relatoria; Data do Julgamento: 10/09/2024; Data de
Registro: 12/09/2024).

'REGISTRO DE IMOVEIS - DUVIDA - PRETENSAO
DE REGISTRO DE ESCRITURA DE COMPRA E
VENDA - DESCRICAO PRECARIA DO IMOVEL -
IDENTIDADE, NO ENTANTO, ENTRE O TITULO E A
TRANSCRICAO ANTERIOR - POSSIBILIDADE DE
ABERTURA DE MATRICULA E REGISTRO DO

TITULO - PRECEDENTES DO CONSELHO
SUPERIOR DA MAGISTRATURA - RECURSO
PROVIDQO' (Apelagéo Civel n.

0015003-54.2011.8.26.0278; Rel. Des. Elliot Akel; Data
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do Julgamento: 02/09/2014; Data de Registro:
17/09/2014).

(..)

Na espécie, a retificacdo do registro para melhor
descricdo da area remanescente em obséquio ao principio da
especialidade objetiva, poderia ser relegada para momento posterior ao
ingresso do titulo no fdlio real caso houvesse identidade entre a
descricdo do imdvel na carta de arrematacao e na matricula, mas isso

nao ocorre.

Quer dizer, havendo identidade na descricao do imdvel
contida no titulo e no registro imobiliario, nada obstaria a realizagao do

ato registral.

Contudo, no caso, nao existe essa correspondéncia,
como se vé na descricdo do imovel no Auto de Arrematacgao (fls. 152),
que instruiu a respectiva carta, e da descricdo contida na matricula

imobiliaria (fls. 09/10), como acima transcritos.

Vé-se, portanto, que a exigéncia de retificacdo de
registro para a area desmembrada nao era impeditiva do ingresso do
titulo no registro imobiliario, mas o titulo em pauta ndo pode ingressar
no félio real porque ndo ha correspondéncia entre as descricbes do

imovel no titulo e na matricula imobiliaria.

Mister, portanto, que seja providenciada, pelo
recorrente, a retificagdo do titulo judicial para que se ajuste ao

descrito na matricula imobiliaria, a fim de propiciar oportuno
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registro. Sem isso, ndo se tem por atendido o principio da especialidade

objetiva.

Em suma, a retificagdo do registro para
regularizagcao da area remanescente nao podia ser exigida para o
ingresso do titulo judicial no félio real, mas por nao existir identidade
entre a descrigdo do imdével no titulo e na matricula imobiliaria, o registro

nao pode ser efetivado, demandando a retificagao do titulo judicial.

E o caso, portanto, de manter a procedéncia da duvida,

mas motivada por razao diferente da constante na sentenca.

Ante o exposto, pelo meu voto, nego provimento a
apelacdo, mantendo a procedéncia da duvida, por razdo diversa da

sentenca.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica
Relator

Assinatura Eletrénica
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