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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1007782-44.2022.8.26.0269, da Comarca de Itapetininga, em que € apelante
ESTADO DE SAO PAULO, é apelado OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
E ANEXOS DA COMARCA DE ITAPETININGA.

ACORDAM, em Conselho Superior da Magistratura do Tribunal
de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento a
apelagéo, 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), VICO MANAS (DECANO), TORRES DE CARVALHO(PRES.
SECAO DE DIREITO PUBLICO), ADEMIR BENEDITO(PRES. SECAO
DIREITO PRIVADO) E CAMARGO ARANHA FILHO(PRES. SECAO DE
DIREITO CRIMINAL).

Séao Paulo, 21 de margo de 2025.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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APELACAO CIVEL n° 1007782-44.2022.8.26.0269
Apelante: Estado de Sao Paulo
Apelado: Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de

Itapetininga

VOTO N° 43.741

Ementa: Registro de imdveis. Duvida. Regularizagao
fundiaria de interesse social (Reurb-S). Auséncia de
obrigatoriedade de indicacdo das areas construidas nos
imoveis que integram o nuacleo urbano. Titulo
apresentado antes da alteracio normativa em que
dispensada expressamente a prévia regularizacdo da
averbagdo das areas construidas nos imoveis integrantes
do nucleo. Alteracdo que apenas positivou entendimento
consolidado no sentido de facilitar e incentivar o registro
da regularizagdo fundiaria. Adequagdo da aplicacdo da
norma atualizada. Demais Obices, referentes a listagem
dos ocupantes beneficiarios da Reurb-S, ao estado civil
desses ocupantes e aos cadastros municipais,
acertadamente afastados pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente. Apelagdo provida.

I. Caso em exame:

1. Apelagdo interposta contra sentenga que manteve a
recusa de registro de regularizacdo fundiaria de interesse
social (Reurb-S), sob o fundamento de que ¢ correta a
exigéncia de identificagdo das areas mediante indicagdo
de eventuais construgdes existentes no local. A apelante
alega ndo haver 6bice ao registro pretendido, porque
ausente impedimento para a regularizagdo edilicia em
momento posterior.

I1. Questao em discussao:

2. A questdo em discussdo consiste em aferir eventual
obrigatoriedade da indicagdo das areas construidas nos
imdveis que integram o nlcleo urbano objeto da
regularizagdo fundidria, bem como da apresenta¢do de
listagem de ocupantes, acompanhada de seus dados
pessoais e de cadastros municipais.

ITI. Razdes de decidir:
3. A regularizagdo das constru¢cdes que integram o
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nucleo urbano ndo € requisito para o registro de
Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S),
conforme dispde o subitem 274.10, Capitulo XX, Tomo
II, das Normas de Servigo da Corregedoria.

4. Alteracao da norma apoés a suscitagao da duvida que
deve incidir no caso concreto, porque traduz a
positivagdo de  entendimento  consolidado  no
ordenamento juridico em momento anterior, visando
facilitar e incentivar o registro das regularizagcdes
fundidrias. Observancia dos principios da economia,
celeridade e eficiéncia e do Objetivo 16 (ODS-16) da
Agenda 2030 da Organizagao das Nagdes Unidas.

5. A designacdo cadastral das novas unidades
imobilidrias e a apresentagdo dos dados pessoais dos
ocupantes dos bens podem ser posteriormente
complementadas e ndo impedem o pretendido registro,
nos termos dos itens 274.2 e 277, Capitulo XX, Tomo
II, das Normas de Servigo da Corregedoria.

IV. Dispositivo e tese:

6. Apelagdo provida.

Tese de julgamento: 1. Possibilidade de registro da
Certidao de Regularizagcdo Fundidria (CRF) sem a prévia
averbacdo das edificacdes; 2. Possibilidade de
complementacdo posterior dos dados pessoais dos
ocupantes beneficidarios da Reurb-S, bem como dos
dados de designacdo cadastral municipal dos imoveis.

Legislacao Citada:

- Lein® 13.465/2017, art. 35, inciso I;

- NSCGJ, Tomo II, Capitulo XX, subitens 273.3, 274.2,
274.10 e 277.

Jurisprudéncia Citada:

- TJSP, Apelacdo Civel 1008300-34.2022.8.26.0269,
Relator Desembargador Francisco Loureiro, Conselho
Superior da Magistratura, j. 29/08/2024.

Trata-se de apelacdo interposta pela Fazenda

Publica do Estado de Sao Paulo contra a r. sentenca proferida pelo

MM. Juiz Corregedor Permanente do Oficial de Registro de Imdveis,
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Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de ltapetininga/SP,
que afastou parte dos Obices apresentados pelo registrador, mas
manteve a negativa de registro de regularizacao fundiaria referente ao
nucleo "Vila Piedade — Area A", tendo por objeto o imével matriculado
sob n° 40.167 junto a referida serventia extrajudicial, por entender
correta a exigéncia de identificagdo das areas mediante indicagcdo de
eventuais construcdes ja existentes, em consonancia com o art. 35 da
Lei n® 13.465/2017 (fls. 81/84).

Sustenta a apelante, em sintese, que a
individualizacdo das construcdes existentes nos lotes urbanos nao é
requisito para o registro da regularizacao fundiaria pretendida, conforme
dispdem os arts. 36 e 41 da Lei n° 13.465/2017, pois nao ha
impedimento para a regularizacido edilicia em momento posterior.
Argumenta que, no projeto apresentado a registro, pretende-se tao
somente a regularizagdo fundiaria mediante parcelamento do solo e

nao, das edificagdes existentes nos lotes (fls. 89/92).

A douta Procuradoria de Justica opinou pelo nao

provimento do recurso (fls. 112/113).
E o relatério.

O registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria —
CRF (fls. 27/33), a ser realizado em conformidade com a Lei n°
13.465/2017, foi negado pelo Oficial, que formulou quatro exigéncias,

nos termos da nota devolutiva a fls. 16/17.

No reingresso do titulo, a Fazenda Publica do

Estado de Sao Paulo, ora apelante, afirmou ter atendido uma das
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exigéncias formuladas pelo registrador e discordou das demais,

requerendo, entdo, a suscitagdo da presente duvida (fls. 18/26).

Entdo, o MM. Juiz Corregedor Permanente afastou
parte dos dbices remanescentes, mas confirmou a necessidade de ser
aditado o memorial descritivo apresentado para adequacao da
identificacdo das areas, dele fazendo constar eventuais edificagdes ja
existentes nos lotes, em consonancia com o art. 35 da Lei n°
13.465/2017.

A controvérsia, pois, esta na obrigatoriedade, ou nao,
da indicacdo das areas construidas nos imdveis especificados no

memorial descritivo que instruiu o projeto de regulariza¢ao fundiaria.

A Lei n°® 13.465/2017 prevé, em seu art. 35, inciso |,

que:

"Art. 35. O projeto de regularizagéo fundiaria contera,

no minimo:

| - levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento,  subscrito  por  profissional
competente, acompanhado de Anotacdo de
Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrara as
unidades, as construgées, o sistema viario, as areas
publicas, os acidentes geograficos e o0s demais
elementos caracterizadores do nucleo a ser

regularizado; "
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De seu turno, as Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justica foram recentemente alteradas por meio do Provimento
CG n° 29/2024, publicado em 05 de agosto de 2024, visando incentivar
e facilitar o registro de regularizagdes fundiarias, nas modalidades de
Reurb de Interesse Social (Reurb-S) e Reurb de Interesse Especifico
(Reurb-E), previstas na Lei n° 13.465/2017. Entre as inovacgdes
trazidas, houve a inclusido do item 274.10 no Capitulo XX, Tomo Il, das
Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica, que assim

dispoe:

"274.10. O registro da Regularizacdo Fundiaria
Urbana independe da indicacdo, na Certiddo de
Regularizacdo Fundiaria (CRF), da existéncia de
edificacbes nos lotes, as quais poderdo ser
averbadas, a critério do Poder Publico, em momento
posterior, de forma coletiva ou individual. A averbac¢éo
da edificacdo na Reurb-S independe da apresentacgéo,
pelo ente legitimado para a regularizagdo fundiaria, do
‘habite-se” ou de declaracdo da estabilidade do

prédio."

Como se Vvé, ha de ser afastada a exigéncia formulada
pelo Oficial no item n® 2 da nota de devolugao (fls. 16/17), ante a
expressa possibilidade de registro da Certiddo de Regularizagéo
Fundiaria (CRF) sem a prévia regularizacdo da averbagao das areas

construidas nos imoveis que integram o nucleo urbano.

Nao resta duvida que somente lotes edificados podem

ser objeto de REURB. Nao cabe a incidéncia da lei protetiva sobre lotes
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vazios, pois nao destinados a moradia ou outra atividade que dé ao
imével fungdo social. Isso nao significa, porém, a necessidade de a
CREF discriminar desde logo quais as areas construidas, para fins de

averbacao nas matriculas.

Igualmente n&o ha necessidade de a CRF discriminar
qual a modalidade de moradia adotada pelos ocupantes — condominio

simples, condominio edilicio, direito real de laje.

Nao se ignora que o exame do titulo deve ser
realizado a luz das normas vigentes ao tempo da prenotagao e que a
referida alteracdo normativa ocorreu apds a suscitagdo da duvida.
Todavia, no caso em comento, a alteracdo normativa tdo somente
positivou de modo explicito o entendimento consolidado no
ordenamento juridico ha tempos, visando a facilitagcdo e incentivo ao

registro das regularizagdes fundiarias.

E ainda que assim nao fosse, a manutencdo da
desqualificacdo do titulo no dmbito administrativo ndo impede que a
apelante o reapresente ao Oficial e inaugure nova prenotacgao e ciclo de
procedimento registrario, a fim de obter atual analise a luz da norma

vigente.

Nesse cenario, salutar o reconhecimento, desde logo,
da incidéncia da alteracdo normativa ao caso em analise,
especialmente em observancia ao Objetivo 16 - Paz, Justica e
Instituicdes Eficazes (ODS-16) da Agenda 2030 da Organizagao das
Nacdes Unidas (ONU) e aos principios da economia, eficiéncia e

celeridade.

Apelacao Civel n® 1007782-44.2022.8.26.0269 - Voto n°® 43.741 - Itapetininga



PODER JUDICIARIO

e -
D E TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
—— CONSELHO SUPERIOR DA MAGISTRATURA

Ressalte-se, por fim, que os demais Obices foram
acertadamente afastados pelo MM. Juiz Corregedor Permanente, em
consonancia com expressas disposi¢des trazidas pelos itens 274.2 e
277, do Capitulo XX, Tomo Il, das Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justica. Em semelhante sentido, ja decidiu este Colendo

Conselho Superior da Magistratura:

"REGISTRO DE IMOVEIS - CERTIDAO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA (CRF) —
DESQUALIFICACAO POR QUATRO MOTIVOS -
CORRETO AFASTAMENTO DE DUAS EXIGENCIAS
PELA  CORREGEDORIA  PERMANENTE -
DESIGNACAO  CADASTRAL DAS  NOVAS
UNIDADES  IMOBILIARIAS -  INFORMACAO
FACULTATIVA E QUE PODE SER AVERBADA
POSTERIORMENTE (ITEM 277 DO CAPITULO XX
DAS NSCGJ) - DADOS RELATIVOS AO ESTADO
CIVIL DOS OCUPANTES DOS BENS -
COMPLEMENTACAO  POSTERIOR PERMITIDA
(ITEM 274.2 DO CAPITULO XX DAS NSCGJ) -
REGULARIZACAO DAS CONSTRUCOES QUE
INTEGRAM O NUCLEO URBANO — PROVIDENCIA
QUE NAO E REQUISITO PARA O REGISTRO DA
REURB (ITEM 274.10 DO CAPITULO XX DAS
NSCGJ) — FALTA DE ASSINATURA FISICA OU
DIGITAL NO TITULO — VICIO CONSTATADO E NAO
CORRIGIDO - MANUTENCAO DE UMA DAS
QUATRO EXIGENCIAS — DUVIDA PROCEDENTE —
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RECURSO DESPROVIDO." (TJSP; Apelagdao Civel
1008300-34.2022.8.26.0269; Relator (a): Francisco
Loureiro(Corregedor Geral); Orgado Julgador: Conselho
Superior da Magistratura; Foro de Itapetininga - 12
Vara Civel; Data do Julgamento: 29/08/2024; Data de
Registro: 01/09/2024).

De rigor, pois, o acolhimento das razdes de

inconformismo da apelante, para que seja afastada também a exigéncia

impugnada no presente recurso, cabendo ao Oficial promover o registro

de regularizacéo fundiaria referente ao nucleo "Vila Piedade — Area A".

apelacao.

Ante o exposto, pelo meu voto, dou provimento a

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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