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

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

PROCESSO N°: 0224732-58.2020.8.19.0001

SUSCITANTE: CARTORIO DO 5° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
CAPITAL/RJ

INTERESSADO: CARLOS SOLON POSER FRONER

RELATORA: DES. ANA MARIA PEREIRA DE OLIVEIRA

REMESSA NECESSARIA. DUVIDA SUSCITADA
PELO CARTORIO DO 5° OFICIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CAPITAL/RJ. REQUERIMENTO
DE REGISTRO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. NEGATIVA DE REGISTRO TENDO EM
VISTA A NECESSIDADE DE APRESENTACAO
DA CERTIDAO DA SECRETARIA MUNICIPAL DE
URBANISMO, CONSTATANDO A MUDANCA DE
TIPOLOGIA DA SALA PARA APARTAMENTO E,
DEPOIS, A RERRATIFICACAO DA ESCRITURA.
SENTENCA QUE JULGOU A DUVIDA
PROCEDENTE. PARECER DA DOUTA
PROCURADORIA DE JUSTICA, OPINANDO PELA
CONFIRMACAO DA SENTENCA. OBSERVANCIA
DO PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE EM SUA
MODALIDADE OBJETIVA. SENTENCA QUE SE
CONFIRMA PELO REEXAME NECESSARIO.

Vistos, relatados e discutidos estes autos do PROCESSO N°
0224732-58.2020.8.19.0001, em que é Suscitante, 0o CARTORIO DO 5° OFiCIO DE
REGISTRO DE IMOVEIS DA CAPITAL/RJ e, Interessado, CARLOS SOLON
POSER FRONER,;

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, em reexame
necessario, nos termos do voto da Relatora.

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

ANA MARIA PEREIRA DE OLIVEIRA:13772 ﬁcs)gg}ag?AElegéo(il)z%l\?Alf\lAi\é{ﬁ:\lPEREIRA DE OLIVEIRA





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

A A Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

Cuida-se de DUVIDA suscitada pelo Oficial do Cartério do 5°
Oficio de Registro de Imoéveis da Capital/RJ ao MM. Juizo da Vara de Registros
Publicos da mesma comarca, diante do requerimento de registro de contrato de
compra e venda, referente a sala 1005 da Av. Princesa Isabel, n°® 272, nesta cidade.

As fls.03/06 O Oficial Substituto assevera ter deixado de
atender ao requerimento apresentado diante da necessidade de cumprimento das
seguintes exigéncias:

1) devera ser apresentada a certiddo da Secretaria
Municipal de Urbanismo, constando a mudanca de
tipologia da sala para apartamento;

2) apoés a retificagdo na SMU, a escritura objeto do
protocolo n° 628289 devera ser rerratificada.

Acompanham a inicial os documentos de fls.07/27.

Em sua impugnacéo (fls. 31 e 32), o Interessado informa que

na certiddo de elementos cadastrais do IPTU junto a Prefeitura, ja consta
expressamente a tipologia do imoével como sendo apartamento.

As fls.42 e 43, o Ministério Publico requereu a intimacdo de
CARLOS SOLON POSER FRONER (fl. 31) para que junte os documentos citados
em sua impugnacédo, quais sejam: certiddo de situacao fiscal e enfitéutica do imovel
e certiddo de elementos cadastrais do IPTU junto a Prefeitura do Rio de
Janeiro, constando a tipologia do imével como apartamento, bem como a expedicao
de oficio a Secretaria Municipal de Urbanismo com copia integral dos autos para que
esclareca acerca da impossibilidade de emisséao de certiddo de mudanca de tipologia
do imovel.

Manifestagdo do Interessado, a fl.52, informando que os
documentos solicitados pelo Ministério Publico ja estdo anexados aos autos (fls. 53 e
54).

A Secretaria Municipal de Desenvolvimento econdmico,
inovagdo e simplificacdo informa a impossibilidade de emissdo de certiddo de
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transformacdo de uso da unidade em questdo, uma vez que ndo foi formalizado
processo administrativo para tal fim (fls.76/79).

Em resposta, o Interessado informa (fls.83 e 84) que o objeto
do presente processo foi justamente a impossibilidade de ingressar com 0 processo
administrativo na época junto ao 6rgao responsavel, pois o Requerente foi informado
que em virtude de Lei, ndo seria possivel a alteracdo de tipologia, conforme
informacéao contida as fls. 18 dos autos.

Destaca que o decreto informado na resposta do oficio &
posterior ao ajuizamento do presente processo, ou seja, caso 0 requerente tenha
que formalizar um processo administrativo junto a Secretaria Municipal de
Urbanismo, todo o tempo perdido com esse processo tera sido em vao.

Ressalta, novamente, que na certiddo de situagao fiscal e
enfitéutica do imdvel e na certiddo de elementos cadastrais do IPTU junto a
prefeitura do Rio de Janeiro, ja consta expressamente a tipologia do imovel como
sendo apartamento. Destarte, tais documentos ja sdo suficientes para que o juizo
supra a exigéncia feita pelo requerente.

A fl.91 a Substituta reiterou os termos da dudvida inicialmente
suscitada.

Em seu parecer final, o Ministério Publico oficiou pela
procedéncia da Davida (f1.97).

A sentenca (fls.100 e 101), julgou procedente a duvida.

N&o houve interposicéo de recurso da sentenca prolatada.

Os autos vieram a este E. Conselho da Magistratura, em razao
do duplo grau obrigatorio de jurisdigcdo, nos termos do disposto no artigo 48,
paragrafo 2° da LODJ.

Parecer da Douta Procuradoria de Justica (fls.124/128),
opinando pela confirmacao da sentenca.

E o relatério.
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No caso em comento, foi requerido o registro de contrato de
compra e venda, referente a sala 1005 da Av. Princesa Isabel, n°® 272, nesta cidade.

O Oficial Suscitante, no entanto, deixou de efetuar o registro
requerido, tendo em vista a necessidade de apresentagédo da certiddo da Secretaria
Municipal de Urbanismo, constatando a mudanca de tipologia da sala para
apartamento e depois a rerratificacdo da escritura.

Procedem tais exigéncias, pois, embora junto a Secretaria
Municipal de Fazenda, o imovel em questédo ja esteja designado como apartamento,
€ necessario que tal alteracdo também seja providenciada junto a Secretaria
Municipal de Urbanismo antes da rerratificacdo da escritura, tendo em vista a
obrigatoria observancia do Principio da Especialidade Objetiva.

O Principio da Especialidade significa que tanto o objeto do
negocio (especialidade objetiva), como os contratantes (especialidade subjetiva)
devem estar perfeitamente determinados, identificados e particularizados, para que o
registro reflita com exatidao o fato juridico que o originou.

Faz-se imprescindivel ao registro de qualquer titulo, o
atendimento de requisitos legais, exigentes de que os atos sejam exatos e os titulos
habeis, para ensejar a mencionada seguranca juridica em favor de todos os
interessados na publicidade imobiliaria. Logo, a individualizacdo, identificacdo e
discriminacdo do imoével devem observar o disposto nos artigos 176, § 1°, inciso II,
item 03 e 225 da Lei n. °© 6.015/1973, a seguir transcritos:

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

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

(..)

Il - séo requisitos da matricula:

(..)
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3) a identificacdo do imovel, que serd feita com
indicacao:

a - se rural, do cédigo do imével, dos dados constantes do
CCIR, da denominacdo e de suas caracteristicas,
confrontacdes, localizacdo e area;

b - se urbano, de suas caracteristicas e confrontacdes,
localizagdo, area, logradouro, numero e de sua
designacdo cadastral, se houver;

(..)

Art. 225 - Os tabelides, escrivaes e juizes fardo com que,
nas escrituras e nos autos judiciais, as partes indiquem,
com precisdo, 0os caracteristicos, as confrontagdes e as
localizagdes dos imdveis, mencionando os nomes dos
confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se
esse fica do lado par ou do lado impar do logradouro, em
qgue quadra e a que distancia métrica da edificagdo ou da
esquina mais préxima, exigindo dos interessados certiddo
do registro imobiliario.

§ 1° As mesmas minucias, com relacdo a caracterizacdo do
imével, 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 ndo coincida
com a que consta do registro anterior.

8 32 Nos autos judiciais que versem sobre iméveis rurais, a
localizacdo, os limites e as confrontagbes serdo obtidos a
partir de memorial descritivo assinado por profissional
habilitado e com a devida Anotacdo de Responsabilidade
Técnica — ART, contendo as coordenadas dos Vvértices
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 imoOveis rurais cuja
somatoria da area ndo exceda a quatro modulos fiscais.
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Acrescente-se, ainda, o disposto na Consolidacdo Normativa da
Corregedoria Geral da Justica- Parte extrajudicial, em seu artigo 1047, ipsis litteris:

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

(..)

X — especialidade objetiva a exigir a plena e perfeita
identificacdo do imovel nos documentos apresentados para
registro; (...)

Ou seja, o0 principio da especialidade objetiva exige a exata
descricdo e individuacdo do imovel compreendido pelo objeto do negdcio 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 preservacao
da seguranca e eficacia dos atos registrais e negocios juridicos subjacentes.

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

A conta de tais consideracbes, confirma-se a sentenca em
reexame necessario.

Rio de Janeiro, 09 de maio de 2024.

DES. ANA MARIA PEREIRA DE OLIVEIRA
RELATORA
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