Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PROCESSO N°: 0013051-05.2017.8.19.0026

SUSCITANTE: CARTORIO DO OFICIO UNICO DE JUSTICA DE SAO JOSE DE
UBA

INTERESSADO: UBA FERTIL COMERCIO E REPRESENTACOES LTDA
RELATOR: DES. GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA

REEXAME NECESSARIO. DUVIDA SUSCITADA PELO
CARTORIO DO OFICIO UNICO DE JUSTICA DE SAO
JOSE DE UBA. REQUERIMENTO PARA REGISTRO DE
ESCRITURA DE COMPRA E VENDA, REFERENTE A
LOTE COM AREA TOTAL DE 111,15 M2 OFICIAL
DEIXOU DE EFETUAR O REGISTRO PLEITEADO
PORQUE O IMOVEL EM QUESTAO POSSUI
METRAGEM INFERIOR A PREVISTA NA LElI N°
6.766/79, A QUAL ESTABELECE A METRAGEM
MINIMA DE 12500 M2 SENTENCA JULGOU
PROCEDENTE A DUVIDA SUSCITADA. PARECER DA
DOUTA  PROCURADORIA  OPINANDO  PELA
CONFIRMACAO DA SENTENCA. AREA ALIENADA
ESTA ABAIXO DA FRACAO MINIMA DE
PARCELAMENTO FIXADA EM LEI. IMPOSSIBILIDADE
DE REGISTRO. SENTENCA PROCEDENCIA QUE SE
MANTEM EM SEDE DE REEXAME NECESSARIO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos do Processo n° 0013051-
05.2017.8.19.0026, em que ¢ interessado UBA FERTIL COMERCIO E
REPRESENTACOES LTDA e suscitante 0 CARTORIO DO OFICIO UNICO DE
JUSTICA DE SAO JOSE DE UBA;

ACORDAM o0s Desembargadores integrantes do CONSELHO DA
MAGISTRATURA, por unanimidade de votos, em confirmar a sentenca, nos
termos do voto do Relator.
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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 Instrucéo

RELATORIO

Cuida-se de DUVIDA suscitada pela Oficiala do Cartério do Oficio
Unico de S&o Jodo de Ubéd, em razdo do requerimento de registro de escritura de
compra e venda, referente ao Lote 01, com area total de 111,15 mz?, situado na
Avenida Jodo Ornaldo Rodrigues, Loteamento Bismarck, Centro, S&o José de Uba-
RJ.

Na referida escritura (fls.10/14) consta como outorgada compradora a
UBA FERTIL COMERCIO E REPRESENTACOES LTDA, representada por seu
sécio UBIRATAN VANDERLEI TEIXEIRA PEREIRA, e outorgantes vendedores:
PEDRO DA CRUZ ROCHA e CELEIDA ROBERT CRUZ, sendo interveniente o
condémino GILMAR ROCHA CURTY, que renunciou ao seu direito de preferéncia
na compra da fracdo ideal do imével.

A escritura apresentada tem como objeto a fracdo ideal de 1/2 do
supramencionado imével:

proprietario da fragdo ideal de 1/2 do imdvel a seguir descrito: Lote de
terreno urbano n°0l1, com Area total de 111,15 m?, situado na Avenida Joao

Ornaldo Rodrigues, Loteamento Bismarck, Centro, S3ao José de Uba-RJ, com

as sequintes medidas: 9,84m de frente para a referida avenida; 7,42m de
largura nos fundos, divisando com Fernando Malagoli Paulino; 13,20m de
comprimento pelo lado direito, divisando com Bento Rocha Araujo e 12,55m
de comprimento pelo lado esquerdo, divisando novamente com Fernando
Malagoli Paulino. CADASTRO/INSCRIGAO MUNICIPAL:

Em sua peca inicial (fls.03/07) a Suscitante esclarece que o imovel em
guestdo esta matriculado sob o numero 1.513, folha 49, do Livro 2E, do RGI do
Oficio Unico de Justica de Cambuci-RJ, conforme se observa na Certiddo de
Inteiro Teor anexada (fls.15/17) e que os registros dos imoéveis daquele municipio
eram feitos no 2° Oficio de Justica de Cambuci-RJ; somente em 15/04/2009 o
Oficio Unico de Justica de S&0 José de Uba-RJ foi instalado.

Destaca que, conforme se observa na Certiddo de Inteiro Teor
expedida pela Serventia de Cambuci, a_matricula do Lote foi aberta com apenas
111,15 metros quadrados, contrariando o disposto na Lei Federal 6.766/79, a qual
estabelece a metragem minima de 125,00 metros quadrados.
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

Afirma que a referida matricula de n° 1.513 foi aberta em 08/02/2000 e
que a Matricula anterior era a de n° 1.111, folhas 220-verso, do Livro 2C e folhas
164, do Livro 2D daquela mesma serventia. Entretanto, ndo consta informagao sobre
a data em que os atos de Registro (R-09) e de averbacdo (AV-11) teriam sido
praticados nesta Matricula (Mat. 1.111); ou seja, ndo é possivel saber a data em que
foi registrado o referido Loteamento Bismarck, a data em que foi aberta a primeira
Matricula do Lote. Isto é, se foi antes ou depois da vigéncia da Lei de Loteamento
(Lei 6.766/79).

Ressalta que o Oficio Suscitante s6 pode transportar uma matricula por
ocasiao do primeiro ato de registro a ser requerido apos a instalacdo desta serventia
e gque a transposicdo da matricula deve ser feita exatamente como consta na
certiddo de Inteiro teor e na certiddo de 6nus, as quais devem ser apresentadas a
junto com o requerimento inicial. No entanto, havendo alguma irregularidade ou
ilegalidade, tem o Oficial Registrador a responsabilidade de verificar estes erros e,
havendo davida, suscitad-la ao Juiz Competente.

Desta forma, considerando que houve aparente desrespeito a Lei de
Loteamento e que o Oficio Unico de Cambuci no prestou os esclarecimentos
solicitados, a Suscitante deixou de proceder ao transporte da matricula para fins de
registro da Escritura Publica, na forma solicitada.

Acompanham a inicial os documentos de fls.08/25.

N&o foi apresentada impugnacao, conforme certidao as fls. 47.

Manifestacdo do Ministério Publico (fls.55 e 56) destacando que as
informagdes requeridas pelo suscitante sdo de suma importancia para fins de
esclarecimentos dos fatos narrados, motivo pelo qual deve a intimagdo do
responsavel pelo Oficio Unico de Cambuci ser renovada com adverténcia de
cometimento de crime de desobediéncia.

Ressalta, ainda, que ambos 0s Municipios (Cambuci e Sdo José de
Ub4), considerando a davida objetiva do tabelionato quanto ao momento do registro
do imével em questdo, devem remeter os respectivos Planos Diretores da cidade
para auxiliar na verificacdo da metragem minima.

Em resposta (fls.73 e 74), o Oficio Unico de Cambuci informou que,
revisando os Livros de Registros de Imoveis, verificou:
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

verificado que o Imével Urbano, Situado na Rua 15 de Novembro. em Sao José de
Uba-RJ, foi adgquirido pelo Sr. Bismarck José Ney em 28/11/1986. por compra feita a
Moacyr Machado Leite e sua mulher Olivia da Silva Leite, devidamente Registrada no
R.01-1.111. Matricula i.1!1. fls. 220 do Livro 2-C: cuja area foi Convertida em
Loteamento com a denominagdo “Bismarck” com a divisio em quadra e lotes. de
acordo com a planta aprovada pela Prefeitura Municipal desta cidade (Processo n®
571/87), sendo os lotes a sepuir: Lote n” - 399,00 m2; Lote n" 2- 169,50 m2; Lote
n" 3- 162,50 m2: Lote n® 4- 150,00 m2; Lote n" 5- 147,50 m2; Lote n" 6- 140,50
m2: Lote n" 7- 133,00 m2; Lote n" 8- 231,30 m2; Lote n® 9- 223,55 m2.- Ruas:
700,01 m2.- Total: 2.456.95 m2. Registrada no R.02-1.111. Matricula 1.111. fis. 220
do Livro 2-C. em 31 de agosto de 1989,

ESARA wal AT AASAR S 118

Acrescentou que em 30/04/1990 foram lavradas seis ecrituras de
compra e venda, na Notas do Cartério do Registro Civil do 5° Distrito do Municipio
de Cambuci, sendo duas delas referentes ao “Lote de Terreno Urbano” de n° 01,
no entanto, ndo consta nenhuma averbacao de desmemebramento do referido lote,
nem aprovagao municipal para o mesmo.

Em razao das Escrituras de Compra e Vendas terem sido Lavradas no
Cartério do RCPN com func¢des de Notas do 5° Distrito de Cambuci e constando
todas as metragens, subentendeu que existe unia planta de desmembramento,
motivo pelo qual sugeriu a expedicdo de oficio ao Cartério do RCPN com funcdes de
Notas do 5° Distrito para averiguar a existéncia das Plantas.

Os Municipios de Sédo José de Uba e de Cambuci informaram néo
possuir Plano Diretor Municipal, as fls. 86 e 104.

O Ministério Puablico (fl.111) requereu a expedi¢cado de oficio ao RCPN
do 5° Distrito de Cambuci para informar sobre a planta do desmembramento.

A fl. 123, manifestacdo do RCPN do 5° distrito de Cambuci informando
nao existir planta do desmembramento na serventia.

As fls.129/131 o Ministério Publico opinou pela procedéncia da
Duvida, para que ndo se realize o0 registro da escritura de compra e venda (Livro
004 de Notas, Ato 375, folha 191/193), com o0 consequente transporte da Matricula
1.513, folha 49 do Livro 2E do RGI do Oficio Unico de Justica de Cambuci-RJ para a
serventia de S&o José de Uba.

Nova manifestacao da Suscitante (fls.142/145).
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

Oficio do Municipio de S&o José de Uba (fl.175).

A sentenca (fls.228 e 229) julgou procedente a duavida, para
determinar que néo seja realizado o registro da escritura de compra e venda (Livro
004 de Notas, Ato 375, folha 191/193), com o0 consequente transporte da Matricula
1.513, folha 49, do Livro 2E, do RGI, do Oficio Unico de Justica de Cambuci-RJ,
para a serventia de S&o José de UbA.

N&o houve interposicao de recurso da sentenca prolatada.

Os autos vieram a este E. Conselho da Magistratura, em razdo do
duplo grau obrigatorio de jurisdicdo, nos termos do disposto no artigo 89, § 2°, do
CODJERJ.

Parecer da Douta Procuradoria de Justica (fls.251/254), opinando pela
confirmacdo da sentenca. Sugeriu, ainda, o envio de inteiro teor deste
procedimento, em especial a manifestacdo de fls. 142, a Corregedoria-Geral de
Justica, para ciéncia dos atos praticados na matricula 1.111(e demais matriculas
abertas a partir desta matricula “mae”) do Cartério Imobilidrio de Cambuci (Cartério
do Oficio Unico de Cambuci).

E o relatério.

VOTO

No caso em comento a parte interessada pretende o registro de
escritura de compra e venda, referente ao Lote 01, com area total de 111,15 m?,
situado na Avenida Jodo Ornaldo Rodrigues, Loteamento Bismarck, Centro, S&o
José de Uba-RJ.

A Suscitante, no entanto, deixou de efetuar o registro solicitado
sustentando que o referido imével esta registrado na Matricula n°® 1.513 do Oficio
Unico de Justica de Cambuci-RJ, que sera transportada para a serventia de S&o
José de Uba com a metragem inferior a prevista na Lei n® 6.766/79, a qual
estabelece a metragem minima de 125,00 m2.
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

A supracitada Lei n°® 6.766/79 - que dispde sobre o Parcelamento do
Solo Urbano — assim determina no capitulo referente aos requisitos Urbanisticos
para o Loteamento:

Art. 4° Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

(..)

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (cento e vinte e
cinco metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros,
salvo quando o loteamento se destinar a urbanizacéo
especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de
interesse social, previamente aprovados pelos 6rgaos
publicos competentes;

Como bem destacado pela Procuradoria, “(...) cabe a parte interessada
comprovar junto a Prefeitura que o referido lote possui a metragem de 111,15m2, abaixo do
minimo legal, porque o loteamento foi destinado a urbanizacdo especifica ou edificacéo de
conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos érgdos publicos
competentes. ”

Toda essa comprovacao relativa a destinacdo do loteamento criado,
objetivando justificar a venda de um lote com metragem inferior ao minimo legal,
deve ser buscada na via judicial, essa sim adequada para o exame detalhado dos
fatos.

O presente procedimento, no entanto, por sua natureza de jurisdicdo
voluntaria, ndo comporta dilacdo probatodria, conforme entendimento sedimentado
deste Conselho da Magistratura, consubstanciado no Enunciado n°® 03, em matérias
de Registros Publicos. Confira-se:

Enunciado n°® 3 — O procedimento de duvida ndo admite dilagéo
probatéria em razédo de sua natureza administrativa.

Desta forma, agiu de maneira correta e cautelosa o Oficial Registrador,
a quem nédo cabe decidir acerca da prevaléncia de direitos e interesses particulares,
mas sim garantir a observancia dos principios que regem o Direito Registral, e,
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Secretaria-Geral Judiciaria
Departamento de Processos do Conselho da Magistratura
PJER Assessoria Técnica de Instrucéo

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

consequentemente, a confiabilidade e seguranca dos atos que s&do levados a
registro.

Pelo exposto, apreciando o feito em raz&o do reexame necessario, voto
no sentido de confirmar a sentenca de procedéncia da davida, recomendando,
conforme sugerido pela Procuradoria, o envio de inteiro teor deste procedimento, em
especial a manifestacdo de fls. 142, a Corregedoria-Geral de Justica, para ciéncia
dos atos praticados na matricula 1.111(e demais matriculas abertas a partir desta
matricula “mae”) do Cartério Imobiliario de Cambuci (Cartério do Oficio Unico de
Cambuci).

Rio de Janeiro, 01 de agosto de 2024.

DES. GILMAR AUGUSTO TEIXEIRA
RELATOR
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