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(213/2026-E)

Direito Registral. Pedido de Providéncias. Reclamacao de
morosidade excessiva em  procedimento registral de
empreendimento imobiliario, decorrente de exigéncias abusivas.
Vicio de fundamentacao da sentenca. Nao caracterizagéo. Prazos
legais e regulamentares devidamente observados. Legalidade da
exigéncia de protocolo em separado de requerimento de
unificagdo de matriculas, ao invés de conjuntamente com o
registro da incorporagado. Certiddo vintenaria da nova matricula.
Informagao aparentemente disponivel na prépria unidade de
servico (item 8, Cap. XX, NSCGJ). Impugnacado especificada e
fundamentada somente no recurso administrativo. Legalidade da
exigéncia a ser apurada pela Corregedoria Permanente, com
oportunidade de manifestacdo do registrador. Recurso
desprovido, com determinagcdo de apuragao baseada no poder
hierarquico desta CGJ.

Excelentissima Senhora Corregedora-Geral da Justica,

Trata-se de pedido de providéncias instaurado a

requerimento de MF7 Borges Lagoa Incorporadora SPE Ltda., no qual formula

reclamacgao contra o 14° Oficial de Regqistro de Imdveis da Capital. Em resumo,

manifesta insatisfagdo com o servico prestado pela serventia, alegando
morosidade excessiva na condugdo de procedimento registral relativo a
empreendimento imobiliario, resultando em prejuizos a sua atividade
empresarial. Relata que no dia 28/08/2025 foi prenotado o pedido de
incorporagao imobiliaria, com diversos requerimentos, do qual resultou nota
devolutiva em 04/09/2025, com exigéncia de prenotagdo em separado da
unificacdo das matriculas. Afirma que no dia 10/09/2025 formulou pedido de
reconsideracdo, tendo sido emitida nova nota devolutiva em 19/09/2025. Em
23/09/2025, cumpriu a determinacgdo de prenotar em separado. Alega que no dia
02/10/2025 foi feito o pagamento dos emolumentos. Todavia, no dia 09/10/2025
ainda néo tinha sido disponibilizada certiddo da matricula unificada. Imputando
descumprimento da lei e violacdo de deveres funcionais, requer a apuragao da

responsabilidade do Registrador (fls. 03/09).
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O Oficial manifestou-se a fls. 30/36. Em suma, disse
que em 28/08/2025 a reclamante apresentou um unico requerimento contendo
sete pedidos distintos, relacionados ao mesmo empreendimento imobiliario, e
que, apos quatro dias uteis, em 03/09/2025, o titulo foi devolvido com
exigéncias. Informa que o titulo foi reapresentado em 11/09/2025 sem
atendimento integral das exigéncias, e que em 18/09/2025 foi novamente
devolvido, cinco dias uteis apds a reapresentagao. Afirma que a prenotagao n°
969.037 venceu por decurso de prazo, sem atendimento das exigéncias e sem
suscitacdo de duvida, tendo o interessado apresentado novamente o titulo em
24/09/2025, prenotado sob n° 971.753. Por fim, apds qualificagdo positiva em
02/10/2025, cinco dias apés a apresentagcado, o pagamento dos emolumentos foi
confirmado em 03/10/2025 e o titulo registrado em 06/10/2025, sendo a certidao
disponibilizada em 09/10/2025, quatro dias uteis apés a compensacao. Defende

regular cumprimento dos prazos.

Intimada para réplica, a reclamante quedou-se inerte
(fls. 60).

Em primeiro grau, o Ministério Publico opinou pelo

arquivamento do feito (fls. 63/64).

A sentenga determinou o arquivamento do feito, a

falta de elementos de relevo disciplinar (fls. 66/68).

A reclamante interpds recurso administrativo (fls.
99/112) reiterando, em suma, os fundamentos faticos e juridicos anteriormente
articulados. Em acréscimo, alega preliminar de nulidade por vicio de motivagao
da decisdo recorrida. No mérito, pormenoriza a sequéncia fatica ocorrida na
serventia, sustentando a ilegalidade das exigéncias realizadas (prenotagdo em
separado do requerimento de averbagdo da unificagdo das matriculas;
retificacdo do requerimento inicial da incorporacdo imobiliaria, para que nele
conste o numero da nova matricula; certidao vintenaria atualizada). Afirma que

as exigéncias abusivas tiveram o escopo de postergar indevidamente os prazos

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por GUILHERME SILVEIRA TEIXEIRA. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0053644-72.2025.8.26.0100 e o cédigo 1696E1D.



fls. 157

PODER JUDICIARIO

| [s —
- TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
€ FIVER CORREGEDORIA-GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 0053644-72.2025.8.26.0100

legais da serventia, causando prejuizo a atividade da recorrente. Nesses termos,

pede a reforma da decisao.

A Douta Procuradoria Geral de Justica opinou pelo

desprovimento do recurso (fls. 128/131).
E o relatério.

OPINO.

Salvo entendimento diverso de Vossa Exceléncia, o

recurso comporta desprovimento.

A sentenca ndo padece de vicio de fundamentacao,
tendo enfrentado todas as alegag¢des da reclamante em sua manifestagao de fls.
3/9.

Nela, a recorrente limita-se a narrar a sequéncia dos
fatos ocorridos, entre requerimentos, notas devolutivas e apresentacdes de
titulos e documentos. Conclui com genérica imputacao de infragdes disciplinares
relacionadas a prazos e deveres anexos, todavia sem especificar nexo entre
conduta e infragdo, nem fundamentar o que, no seu entender, caracterizaria falta

funcional.

A impugnacdo assim formulada o MM. Juizo
Corregedor Permanente respondeu mediante suficiente e  adstrita
fundamentagdo. N&o tinha o dever de se manifestar sobre questdes até entéo

nao articuladas.

Somente em recurso administrativo a recorrente
houve por bem pormenorizar, de maneira fundamentada, seu
descontentamento, expondo razdes sobre a suposta ilegalidade das exigéncias
(prenotacédo em separado de requerimento de unificagdo das matriculas;
certidao vintenaria atualizada) e violagao a deveres de eficiéncia e de dignificar a

fungao registral.

Ausente, portanto, qualquer nulidade na sentenca.
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No mérito, melhor sorte ndo leva a recorrente.

A sequéncia cronologica dos atos atesta que os
prazos legais e regulamentares foram devidamente cumpridos, como

demonstrado na decisao recorrida:

‘Da analise dos documentos juntados, extrai-se que, em
28/08/2025, a reclamante protocolizou um Unico requerimento
contendo sete solicitagdes distintas, todas vinculadas ao mesmo
empreendimento imobiliario, tendo o titulo sido devolvido com
exigéncias em 03/09/2025, apds o decurso de quatro dias Uteis;
que, reapresentado em 11/09/2025 sem o integral cumprimento
das exigéncias formuladas, foi novamente devolvido em
18/09/2025, cinco dias Uteis apOs a reapresentacdo; que a
prenotagao n° 969.037 perdeu sua eficacia pelo decurso do prazo,
sem atendimento das exigéncias e sem suscitagdo de duvida,
motivo pelo qual o interessado reapresentou o titulo em
24/09/2025, sob a prenotagdo n° 971.753; que, apos qualificagao
positiva em 02/10/2025, cinco dias ap6s a nova apresentagéo,
houve a confirmagdo do pagamento dos emolumentos em
03/10/2025, sendo o registro efetivado em 06/10/2025 e a
certiddo disponibilizada em 09/10/2025, quatro dias Uteis apos a
compensagao.

Portanto, na qualificacéo registraria do titulo, a serventia observou

rigorosamente o prazo legal de dez dias, nos termos do artigo
188, caput, da Lei n. 6.015/73” (fls. 67/68).

Como se observa, a efetivagdo dos atos registrais
almejados pela recorrente estendeu-se no tempo em razdo de seguidas notas
devolutivas, decorrentes de qualificagdes negativas realizadas dentro dos prazos
legais e regulamentares (art. 188, LRP; item 41 e subitens 41.1 e 41.2, Cap. XX, NSCGJ).

Vale destacar que a qualificagdo negativa nao

caracteriza, por si, descumprimento de prazo nem intuito protelatorio do
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registrador. A ele compete qualificar o titulo e formular exigéncias que repute
cabiveis, 0 que sempre acarretara dispéndio de tempo superior ao que ocorreria

em caso de qualificacio positiva.

Eventual exigéncia tida por ilegal pelo apresentante
enseja suscitacdo de duvida (art. 198, LRP), o que nao foi requerido pela

recorrente.

Outrossim, ainda que a exigéncia do registrador seja
eventualmente reconhecida como indevida pela jurisdicdo administrativa, disso
nao decorre, necessariamente, conduta arbitraria e merecedora de atuagao
censorio-disciplinar. O procedimento de duvida presta-se, justamente, a dirimir
controvérsias juridicas no mais das vezes legitimas e desprovidas de propdsito

abusivo por parte do oficial.

Nessa perspectiva, considerando-se o tramite regular
das devolugdes, a recorrente ndo se desincumbiu de apontar, especificamente,
descumprimento de prazo. A contagem dos prazos nao pode ser feita como se

as exigéncias inexistissem.

No mais, impde-se exame revisional hierarquico
provocado pela pega recursal, no que tange as questdes que, como dito, ndo

foram previamente submetidas a Corregedoria Permanente.

Com relacdo a exigéncia de protocolo em separado

do requerimento de unificacdo de matriculas, ndo se vislumbra ilegalidade.

Todo imovel objeto de titulo a ser registrado deve
estar matriculado. Caso nao disponha de matricula propria, ela sera
obrigatoriamente aberta por ocasidao do primeiro registro, inclusive nos casos de
unificagao de imdveis, como ora se verifica (item 52, 1ll, Cap. XX, NSCGJ).

52. Todo imével objeto de titulo a ser registrado deve estar

matriculado no Livro 2 de Registro Geral. Caso o imével ndo tenha

matricula propria, esta sera obrigatoriamente aberta por ocasido

do primeiro registro ou, ainda: [...]
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lIl = nos casos de fusdo de matriculas e unificagdo de imdveis.

Desse modo, considerando que o pretendido registro
da incorporagao haveria de ocorrer em imével ainda desprovido de matricula
prépria, que resultaria da unificagdo, era admissivel que, para melhor
organizagdo do servico, essa unificagdo ocorresse mediante protocolo

autbnomo.

O requerimento em separado da unificagao justificava-
se n&o apenas por motivo légico-juridico — o registro da incorporagao supde a
preexisténcia da matricula unificada — como, também, por razdes praticas de
melhor organizagdo do servigo registral, a juizo do oficial, a quem cabe a gestao

de sua atividade.

Nesse contexto, as circunstancias concretas
indicavam a segmentagdo como caminho aparentemente mais eficiente e
adequado — analise documental referente a unificagdo de 7 matriculas, em
apartado do volume e complexidade de documentos concernentes ao

procedimento de incorporagédo que se seguiria.

Sendo assim, ndo prospera a alegagao de que a
exigéncia de tramitacdo em apartado constituiu subterfugio do Oficial para
postergagao indevida do prazo, nem de que atentou contra os deveres de

eficiéncia e dignificagdo da fungao registral.

Por sua vez, uma vez unificadas as matriculas, era
mesmo necessario retificar o requerimento inicial da incorporacdo imobiliaria,

para que nele se fizesse constar o numero da nova matricula.

Por fim, com relagdo a exigéncia de apresentagao de
certidao vintenaria da nova matricula unificada, inserida em nota devolutiva de
03/09/2025 (fls. 47), a recorrente ndao formulou impugnacao especifica em sua
reclamacao inicial, vindo a fazé-lo somente em grau de recurso, quando

sustentou violagdo ao item 8, Cap. XX, das NSCGJ:

‘8. Quando a tramitagdo do titulo depender de informagdes
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disponiveis na prépria unidade de servico ou em servicos de
informagdes de dérgéos oficiais publicadas na internet, devera o
Oficial obté-las e certificar a fonte que acessou, evitando-se a
devolugdo do titulo para cumprimento de exigéncias. Havendo
incidéncia de taxas ou emolumentos, 0 pagamento devera ser
feito na retirada do titulo, desde que a busca das informagdes

onerosas tenha sido previamente autorizada pelo apresentante”

Ao que parece, a certiddo exigida era dispensavel,

vez que se tratava de informagao em principio disponivel na propria serventia.

E certo, no entanto, que o Oficial ndo teve a
oportunidade de se manifestar a respeito, ante questionamento especifico e

fundamentado da recorrente somente neste recurso.

Sendo assim, de rigor a prévia apuragao do ocorrido
pela Corregedoria Permanente, com a ado¢cdo das medidas instrutorias,

administrativas e disciplinares que reputar cabiveis.

Nesses termos, e considerando, ainda, a
manifestagdo ministerial convergente, o parecer que submeto a elevada
consideracdo de Vossa Exceléncia é no sentido de negar provimento ao

recurso administrativo, mantendo-se a sentencga tal como langada.

Com base no poder hierarquico desta E. CGJ, opino
seja determinado a Corregedoria Permanente que apure a conduta do Oficial de
exigir apresentagédo de certiddo vintenaria da nova matricula unificada, a luz do
disposto no item 8, Cap. XX, das NSCGJ.

Sub censura.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

GUILHERME SILVEIRA TEIXEIRA
Juiz Assessor da Corregedoria
Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO

Em 27 de maio de 2026, faco estes autos conclusos a Doutora SILVIA ROCHA,
Excelentissima Corregedora-Geral da Justica. Eu, Silvana Trivelin Daniele, Escrevente

Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscreuvi.

Proc. n° 0053644-72.2025.8.26.0100

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor
da Corregedoria e, por seus fundamentos, ora adotados, nego provimento ao

recurso.

Em razdo do poder hierarquico desta Corregedoria,
determino a Corregedoria Permanente que apure a conduta do Oficial de exigir
apresentacao de certidao vintenaria da nova matricula unificada, a luz do disposto
no item 8, Cap. XX, das NSCGJ.

Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

SILVIA ROCHA
Corregedora-Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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