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CONCLUSAO

Em 08 djjjjij de 2021, conclusos a Excelentissima Senhora Doutora
STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA, MM. Juiza

Assessora da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sao Paulo.
(228/2021-E)

REGISTRO DE IMOVEIS — Recurso administrativo
— Constatagdo de divergéncias na qualificacdo dos titulares
de dominio — Inser¢ido ou modificacdo dos dados de
qualificacdo pessoal das partes, comprovada por
documentos oficiais, que pode ser realizada de oficio pela
Oficial — Bloqueio da totalidade da matricula que ndo se
justifica — Levantamento parcial da ordem, para
manutengdo do bloqueio das partes ideais do coproprietdrio
que se utiliza de dois numeros de CPF e dos coproprietdrios
que se utilizam dos numeros de CPF de terceiros — Medida
que tem por escopo evitar que novos registros sejam feitos a
partir de registros maculados ou para corrigir erros
pretéritos — Elementos trazidos aos autos que revelam a
possibilidade de danos de dificil reparagdo aos interessados e
a terceiros de boa-fé — Principio da seguranca juridica —
Parecer pelo parcial provimento do recurso, com

determinacoes.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Trata-se de recurso administrativo interposto por

I - I <ot o dccisio da MM.* Juiza
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Corregedora Permanente que, nos autos do Pedido de Providéncias
instaurado por representacdo da Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e
Documentos e Civil das Pessoas Juridicas de Eldorado/SP, determinou o
bloqueio das matriculas n° 4.234 e 4.235 daquela serventia imobiliaria (fl.

125/128 e 171).

Em sintese, os recorrentes afirmam que [l
I - i i [ - I
I o pcrcentual de 97,10% do imoével rural matriculado sob n°
4.207 junto ao Oficial de Registro de Imoveis de Apiai/SP, por escritura
de compra e venda lavrada em 03.01.2000, ou seja, ha mais de vinte anos.
Argumentam que, em virtude de anteriores exigéncias formuladas pela
Oficial registradora quando da apresentacdo da escritura de compra e
venda lavrada em 20.04.2020, tendo por objeto os imoveis matriculados
sob n® 8.844 e 8.845 do Oficial de Registro de Imoveis de Eldorado/SP,
foi lavrada uma escritura de rerratificacdo, em 08.07.2020, por intermédio

da qual compraram de [l 2 parte que lhe cabia no imovel,

correspondente a 97,10%, permanecendo || G -
I coo condominos em relagdo a 2,90% da area.

Negam a existéncia de dolo ou ma-fé por parte dos vendedores ou
compradores, ressaltando que a conduta da Oficial registradora foi
incorreta, pois deveria ter se recusado a registrar o titulo e ndo, fazé-lo
para, entdo, solicitar o bloqueio das matriculas. Ainda, discordam da
aplicagdo do disposto no art. 214 da Lei n° 6.015/1973 ao caso, porque
ndo configurada nulidade de pleno direito, ponderando que os atos de
registro constantes das matriculas foram praticados had muitos anos,
estando consolidados pelo transcurso do tempo. Por fim, discorrem sobre

a regularidade da qualificagdo dos vendedores e compradores do imovel,
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razao pela qual o bloqueio determinado nao poderia subsistir, sob pena de
atingir terceiro de boa-fé que ja tiver preenchido as condigdes de

usucapiao do imoével (fl. 224/240).
Nova manifestacao dos recorrentes a fl. 403/413.

A Douta Procuradoria de Justi¢ca opinou pelo nao

provimento do recurso (fls. 448/450).
E o relatorio.
Opino.

A MM.?* Juiza Corregedora Permanente
determinou o bloqueio das matriculas n° 4.234 (fl. 94/99) e 4.235 (fl.
100/106) do Oficial de Registro de Imdveis, Titulos € Documentos e Civil
das Pessoas Juridicas de Eldorado/SP, em virtude de irregularidades na

qualificagdo das partes.

O art. 214, § 3° da Lei de Registros Publicos

assim prescreve:

“§ 37 - Se o juiz entender que a superveniéncia
de novos registros podera causar danos de
dificil reparagcdo podera determinar de oficio, a
qualquer momento, ainda que sem oitiva das

partes, o bloqueio da matricula do iméovel.”

Nos autos do Processo CG n°® 1911/96, o entdo
Juiz Auxiliar Marcelo Fortes Barbosa Filho, examinando as hipoteses de
cabimento do bloqueio administrativo da matricula, deixou bem assentado

que:
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“(..) o bloqueio constitui uma criagdo
administrativo-judicial, que busca a corregdo de
erro registral pretérito e ostenta certa fungdo
acautelatoria, impedindo, simplesmente, novos
assentamentos sejam exarados com base em
registro maculado. A providéncia se justifica,
como o ressaltado nos Processos CG 38/87, da
Comarca da Capital e 1.319/96, da mesma
Comarca de Cotia, pela possibilidade de ser
evitada medida drdstica, consistente no
cancelamento, desde que se mostre suficiente
'para remediar ou prevenir o mal ocorrido ou

em potencial”.

Atualmente, o bloqueio de matricula estad
previsto expressamente em Lei, mas os fundamentos para seu
deferimento, expostos no referido parecer, permanecem inalterados. E
possivel afirmar, portanto, que o bloqueio tem por escopo evitar que
novos registros sejam feitos a partir de um registro maculado ou para

corrigir erros pretéritos.

Nas matriculas n® 4.234 e 4.235 abertas junto ao
Registro de Imoéveis de Eldorado/SP (fl. 94/106), que abrange o
Municipio de Iporanga/SP, local em que se encontra a area em questdo,
consta que ||| |G C VM. vcndeu
a fracdo ideal de 82,10% que lhe cabia nos imoveis a ||| Gz

casado sob o regime da comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lei n°

6.515/1977, com ||} N CPr/MF . bcm como

vendeu a fragdo ideal de 15% que lhe cabia nos iméveis a ||| Gz
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I casado. na vigéneia da Lei n° 6.515/1977, com || GG
I C’F B O - Consta, ainda, que [ G
I C MY ¢ proprietério de 1,45% do imovel e
que GGG CCVMF I  sue mulher,
It L

proprietarios de 1,45% do imovel.

Ocorre que, tal como informado pela Oficial
registradora e corroborado pelos documentos trazidos aos autos: a) o CPF

I iricado como sendo de [N -onstc.

na base nacional da Receita Federal, como pertencente a ||| | N %)

O CPHII - 04 indicado como sendo de || GG
I consta, na base nacional da Receita Federal, como pertencente a
I <) O ronc dc I const:
como sendojj N ccrtc que. em busca realizada na

base nacional da Receita Federal, fo1 constatado seu falecimento ainda no
ano de 2008 — antes, portanto, da lavratura da escritura de compra e venda
inicialmente apresentada a registro; d) O patronimico de ||| GGz <
I consta na Central Nacional de Indisponibilidade como

sendof. < nio [N <) o commprador [N s wpresena

com dois numeros de CPF: 215.317.488-05 e 046.934.058-41.

No que diz respeito aos patronimicos de

I B - B cumpre lembrar o disposto no

art. 213, mnciso I, “g”, da Le1 n® 6.015/73:

“Art. 213. O oficial retificara o registro ou a

averbagdo:

I - de oficio ou a requerimento do interessado
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nos casos de:

(-)

g) inser¢do ou modificagdo dos dados de
qualificagdo pessoal das partes, comprovada
por documentos oficiais, ou mediante despacho
Jjudicial quando houver necessidade de produgdo

de outras provas;”

O item 135.1, "g", do Capitulo XX das Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justica praticamente reproduz a

redacdo desse dispositivo da Lei de Registros Publicos.

Da analise dos documentos trazidos aos autos ¢
possivel concluir que, por for¢a de decisdo proferida nos autos do
Processo n° 1000402-84.2019.8.26.0071, fo1 expedido mandado de
retificagdo (fl. 21/23) de assento de nascimento e de casamento de [JJjij
I Pcsuto. para que seu nome passasse a constar como sendo [Jjij
B - - oo cspos:. NN
30/31), como também constam das cédulas de identidade a fl. 24 e 27, das

carteiras de habilitacdo a fl. 25 e 28 e dos passaportes a fl. 26 e 29.

De seu turno, a carteira de identidade e o cartdo

de 1dentificagdo do contribuinte a fl. 213 confirmam que o nome correto

de I (1. 141) < N ! como

constou da procuragdo a fl. 211 e do cartdo de assinatura a fl. 212.

Por conseguinte, ndo se justifica a manuten¢ao

do bloqueio determinado pela MM.* Juiza Corregedora Permanente em

relagdo as partes ideais de titularidade de |G c2sado
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com

S <.

cabivel a retificagdo das matriculas n® 4.234 e 4.235 do Registro de
Imoveis de Eldorado/SP, de oficio, para sanar o erro material comprovado
em relagdo a qualificag¢do dos referidos coproprietarios, a fim de que delas

passe a constar a correta grafia de seus nomes. Nesse sentido:

REGISTRO DE IMOVEIS - Retificagdo de
registro - Procedimento administrativo -
Especialidade subjetiva — Donatdria que, a
época da doagdo, era casada sob o regime da
separag¢do de bens - Elementos contidos nos
autos que sdo suficientes para dirimir a
controvérsia — Possibilidade de retificagdo na
esfera administrativa — Inteligéncia do art. 213,
inciso I, alinea “g” da Lei n° 6.015/1973 e do
item 135.1, alinea “g”, do Capitulo XX das
Normas de Servigo da Corregedoria Geral da
Justica - Recurso provido. (CGJ - Recurso
Administrativo n° 1035106-02.2020.8.26.0100 —
Parecer n° 45/2021-E - Autor(es) do
Parecer: Stefania Costa Amorim Requena;
Corregedor Geral da Justica: Des. RICARDO
MAIR ANAFE; Data da Decisdo: 16/02/2021;
Data do Parecer: 14/02/2021).

REGISTRO DE IMOVEIS - Pedido de
retificagdo do registro imobiliario - Erro de
qualificagdo comprovado - Hipdtese que se

enquadra na alinea "g", inciso I, do art. 213 da
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Lei de Registros Publicos - Recurso provido.
(Parecer n° 145/2015-E Processo CG n°
31.762/2015).

Note-se que o fato de ter o condomino
I :lccido em 2008 (fl. 141) ndo interfere no
desbloqueio de sua parte ideal dos imoveis. Alias, a validade dos negocios
juridicos praticados por seu procurador, depois da data do 6bito, devera
ser debatida em sede propria, certo que, nas matriculas em analise, o

falecido continua constando como titular de dominio.

Por cautela, entretanto, devera a MM.* Juiza
Corregedora Permanente diligenciar visando obter a certidao de obito de
I (. 141) e, a seguir, comunicar o falecimento ao
Tabelido de Notas de Sete Barras/SP e ao 14° Tabelido de Notas da

Capital, ante o contido a fl. 358, para as providéncias cabiveis.

De outro lado, tal como afirmado pela
registradora em sua manifestacio a fl. 393/395, foi constatada a

duplicidade de ntmero de CPF utilizados por |||} B (CPF n°
I ). <ndo inegivel que e trata da
mesma pessoa ante a analise de outros elementos identificadores do

cotitular de dominio e do quanto afirmado pelo proprio recorrente (fl.

283).

Assim sendo, nas matriculas n® 4.234 ¢ 4.235 do
Registro de Imoveis de Eldorado/SP deverdo ser averbados os dois CPFs
utilizados por ||}l com manutengio do bloqueio de suas
partes ideais nos imoveis até que, pelas vias proprias, seja regularizada sua

documentacdo e procedida a retificacdo dos registros imobilidrios
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existentes em seu nome, para que deles conste sua correta qualificacao.

Por fim, ndo hd como negar que, relativamente

as partes ideias de titularidade de ||} G c2s2do com
I B (2bém persistem irregularidades que

justificam o parcial bloqueio das matriculas n° 4.234 e 4.235 do Registro

de Imoveis de Eldorado/SP.

Com efeito, os documentos acostados aos autos

confirmam que o CPF ||} indicado como sendo de [N
I consta, na base nacional da Receita Federal, como
pertencente a |||l bem como que CPH-04 indicado
como sendo de ||| GGG consta. na base nacional
da Receita Federal, como pertencente a ||| N c <

relagdo ao qual consta ordem de indisponibilidade.

Ha, nesse aspecto, ofensa ao principio da
seguranca juridica, certo que os elementos trazidos aos autos revelam que
a superveniéncia de novos registros podera causar danos de dificil

reparacao aos interessados e a terceiros de boa-fé (art. 214, § 3°, da Lei n°

6.015/1973).

Nao favorece os recorrentes a alegacdo de que o
transcurso do tempo supera quaisquer controvérsias atinentes a
titularidade dominial, eis que os assentos ndo estdo inteiramente regulares,

segundo as regras ordindrias de especialidade subjetiva.

De rigor, portanto, a manutencdo do bloqueio
administrativo das matriculas n° 4.234 e 4.235 do Oficial de Registro de

Iméveis de Eldorado/SP, no que pertine a parte ideal de titularidade de
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I <:<:do com N - - I
B cosodo com N W c:bcndo aos

interessados buscar a via adequada, administrativa ou judicial, para sanar
as divergéncias apontadas ou postular a tutela dos direitos que entendem

possuir. A respeito, ja ficou decidido que:

REGISTRO DE IMOVEIS — Blogueio (Lei n.
6.015/1973, art. 214, §§ 3°-4°) — Matricula com
grave deficiéncia na especialidade objetiva e
subjetiva — Area de grande extensdo — Risco
para a regularidade do trafego juridico —
Inviabilidade da revoga¢do do blogqueio —
Recurso a que se nega provimento, mantendo-se
a  sentenga. (Processo  n° 1011764-
92.2019.8.26.0068 — Parecer n° 97/2021-E -
Autor(es) do Parecer: Josu¢é Modesto Passos —
Corregedor Geral da Justica: Desembargador
RICARDO MAIR ANAFE - Data do
Parecer: 07/04/2021 - Data da
Decisdo: 12/04/2021).

No mais, afastado o risco de homonimia, cabera

a Oficial averbar as ordens de indisponibilidade nas matriculas dos

imoveis (fl. 396/397).

Consigne-se, por oportuno, a possibilidade de
nova andlise da restricdo, para eventual cancelamento, apos a
identificacdo dos corretos numeros de CPF dos titulares de dominio e

desde que demonstrada que as ordens de indisponibilidade se referem a
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pessoas distintas. Caso ndao venha a ser demonstrado que a restricao diz
respeito a terceiros, ndo titulares de dominio, a indisponibilidade de bens
somente podera ser levantada por ordem do préprio juizo que proferiu a

respectiva ordem.

Diante do  exposto, o parecer que,
respeitosamente, apresento ao elevado critério de Vossa Exceléncia ¢ no

sentido de:

a) dar parcial provimento ao recurso
administrativo interposto, mantendo o bloqueio administrativo das
matriculas n® 4.234 e 4.235 do Oficial de Registro de Imoveis de
Eldorado/SP em relagdo as partes ideais de titularidade de ||| GG

casado corm | - < I -::do com

b) determinar a retificagdo, de oficio, das
matriculas n® 4.234 e 4.235 do Oficial de Registro de Imoveis de

Eldorado/SP, para que delas passe a constar os nomes corretos dos

coproprietarios, isto ¢: ||| GGG c2sado com |G
I - B o como a duplicidade de
numeros de CPF utilizados por ||| | | ] (CPF N -
crr o

c) determinar, por cautela, que a MM.* Juiza
Corregedora Permanente diligencie visando obter a certiddo de 6bito de
I (. 141) e, a seguir, comunique o falecimento ao
Tabelido de Notas de Sete Barras/SP e ao 14° Tabelido de Notas da
Capital, para as providéncias cabiveis relativamente as procuragdes por

ele outorgadas.
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d) determinar a Oficial registradora que averbe
as indisponibilidades decretadas em relag@o aos cotitulares de dominio (fl.
369/397), com as ressalvas constantes da fundamentacdo do presente

parccer.

Opino, por fim, pela extragdo de copias do
presente parecer ¢ da r. decisdo que, eventualmente, o aprovar, para
instauragdo de expediente junto a DICOGE, visando o acompanhamento

das diligéncias determinadas.

Sub censura,

Sao Paulo, 08 de julho de 2021.

STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA

Juiza Assessora da Corregedoria
(Assinatura eletronica)
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CONCLUSAO

Em, 15 de julho de 2021, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Desembargador RICARDO ANAFE, DD. Corregedor
Geral da Justica do Estado de Sao Paulo.

1. Aprovo o parecer da MM.? Juiza Assessora

da Corregedoria e, por seus fundamentos, que adoto:

a) dou parcial provimento ao recurso
administrativo interposto, mantendo o bloqueio administrativo das
matriculas n® 4.234 e 4.235 do Oficial de Registro de Imoveis de
Eldorado/SP em relagdo as partes ideais de titularidade de |

B cosado com G c dc
casado com GG I

b) determino a retificacdo, de oficio, das
matriculas n° 4.234 e 4.235 do Oficial de Registro de Imdveis de
Eldorado/SP, para que delas passe a constar os nomes corretos dos
coproprietarios, isto ¢: || G c2sado com N
I © B bcm como a
duplicidade de nimeros de CPF utilizados por ||} B (CPF n°

I ¢ CPF o )

c) determino, por cautela, que a MM.? Juiza

Corregedora Permanente diligencie visando obter a certiddo de 6bito de

Recurso Administrativo n° 0000277-87.2020.8.26.0172 - Avaon
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fls. 465

- PODER JUDICIARIO
—Ei— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
o S CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

Recurso Administrativo n° 0000277-87.2020.8.26.0172

B ¢ @ scguir, comunique o falecimento ao
Tabelido de Notas de Sete Barras/SP ¢ ao 14° Tabelido de Notas da

Capital, para as providéncias cabiveis relativamente as procuragdes por

ele outorgadas;

d) determino a Oficial registradora que averbe
as indisponibilidades decretadas em relacdo aos cotitulares de dominio,

com as ressalvas constantes da fundamentagdo do parecer aprovado.

2. Extraiam-se copias do parecer e da presente
decisdo, para instauragdo de expediente junto a DICOGE, visando o

acompanhamento das diligéncias determinadas.
Publique-se.

Sao Paulo, 15 de julho de 2021.

RICARDO ANAFE

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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