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(476/2025-E)

EMENTA: RECURSO ADMINISTRATIVO. REGISTRO
DE IMOVEIS. PEDIDO DE PROVIDENCIAS PARA
ABERTURA DE MATRICULA. PARTE REQUERENTE
QUE SUSTENTA TER ADQUIRIDO UNIDADE
AUTONOMA EM INCORPORACAO E PAGADO O
FINANCIAMENTO, COM RECONHECIMENTO DA
QUITACAO EM  JUiZO.  FALENCIA DA
INCORPORADORA, SEM OUTORGA DE ESCRITURA
PUBLICA DEFINITIVA. OBICE NO SENTIDO DE
AUSENCIA DE REGISTRO DE ATO DE
TRANSMISSAO DE PROPRIEDADE E
FINANCIAMENTO NA MATRICULA . AUSENCIA DE
TITULO. PARECER PELO NAO PROVIMENTO DO
RECURSO.

|. Caso em exame

1. Trata-se de recurso administrativo interposto contra
sentenca que julgou improcedente pedido de abertura
de matricula para unidade autbnoma em
empreendimento (apartamento com vaga de garagem).
A parte requerente sustenta ter adquirido o bem e
solvido o seu financiamento, com reconhecimento
judicial do pagamento, sendo que houve faléncia da
incorporadora, o que impede a regularizacdo do
dominio. Obice consistente na auséncia de registro de
ato de transmisséo/financiamento.

[l. Questio em discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se
possivel a abertura de matricula autbnoma na hipoétese.

[1l. Razoes de decidir

3. Documentos apresentados com o pedido que néao
sdo suficientes para abertura de matricula auténoma. 4.
Como n&o ha registro na matricula do ato de
transmissao/financiamento do imoével, a abertura de
matricula da unidade autbnoma depende da
complementacdo dos documentos apresentados
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(instrumento de renegociacdo de divida com a
incorporadora e termo de quitagdo emitido pela Caixa
Econémica Federal por for¢ca de decisao judicial). Outra
via cabivel para regularizagdo do dominio: usucapiao.

IV. Dispositivo e Tese
5. Parecer pelo nao provimento do recurso.

Tese de julgamento: "1. Registro prévio de transmissao
da propriedade ou de direitos reais sobre a unidade
autbnoma é necessario para abertura de matricula. 2. A
conclusdo € a mesma em relagdo a eventual
financiamento com alienacao fiduciaria ou hipoteca. 3.
Outra via cabivel para regularizacdo do dominio:
usucapiao”.

Legislacao relevante citada:

- Lei n.6.015/73, artigos 167, | e 221.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justiga,

Trata-se de recurso de apelagédo interposto por Jaqueline
Fernandes contra r. sentengca da MM. Juiza Corregedora Permanente do Oficial
de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Barueri, que julgou improcedente pedido de providéncias
administrativas para abertura de matricula para unidade autbnoma localizada na
rua Ancidao Sebastido Antonini, n. 61, Jardim das Margaridas, Jandira - Sdo Paulo
(Edificio Orquideas, apartamento 12, bloco 24 — prenotagdo n. 606.467, de 27 de
margo de 2025 — fls. 50 e 58).

A Corregedoria Permanente manteve a recusa sob o
fundamento de auséncia de titulo de transmissao de propriedade e de registro de
incorporagao ou da instituicdo de condominio na matricula-mée, a qual conta com

gravame de indisponibilidade (fls. 129/131).
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Inconformada, a parte recorrente alega que adquiriu a unidade
autdbnoma do empreendimento Edificio Orquideas em 2000 da empresa Roma
Incorporadora e Administradora de Bens Ltda mediante financiamento pela Caixa
Econbmica Federal; que nao obteve escritura definitiva em razdo da faléncia da
alienante; que, apesar de ter pagado o financiamento, somente obteve termo de
quitacdo da Caixa Econdmica Federal por forga de decisdo judicial, que
apresentou o termo de quitagdo ao servigo imobiliario, o qual se recusa a abrir
matricula autbnoma para seu apartamento, em que reside ha anos; que a
matricula-mé&e conta com indisponibilidade que pode prejudicar seus direitos, a

tornar necessaria tutela de urgéncia (fls. 136/140).

A Procuradoria Geral da Justica opinou pelo ndo provimento do
recurso (fls. 167/168).

E o relatorio.

De inicio, vale observar que, como se busca abertura de

matricula, a apelagao interposta deve ser recebida como recurso administrativo.
No mérito, o recurso nao comporta provimento.
Vejamos os motivos.

A parte recorrente aduz ter adquirido unidade auténoma futura
no empreendimento Edificio Orquideas e quitado seu financiamento, pelo que
busca abertura de matricula propria para seu imével, com as providéncias devidas

em relagcédo a matricula-mae, que conta com restrigdes (indisponibilidade).

A justificativa € a auséncia de escritura definitiva outorgada

pela incorporadora, que veio a faléncia.

Para tanto, apresentou, como titulo, termo de quitagao obtido

da Caixa Econdbmica Federal em juizo (fls. 14/27), além de instrumento particular
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de confissdo de divida e rerratificacdo de compromisso particular de compra e

venda e outras avengas (fls. 09/13).

Tal documentacéo, poréem, como bem ressaltado pelo Oficial,
nao constitui titulo suficiente para registro da transmissdo da propriedade e
abertura de nova matricula para a unidade autbnoma ja que a matricula-mée
ainda permanece em nome da pessoa juridica Roma, sem registro de ato de
alienagdo, sendo que ha ordens de indisponibilidade averbadas (matricula n.
31.786 - fls. 28, 48/75 e 76/105).

Os documentos apresentados pela parte nao constituem,
portanto, titulo em sentido préprio, no sentido de titulo causal de registro (causa
ou fundamento do direito ou da obrigacdo que se pretende ver registrado), pois o
termo de quitagao obtido judicialmente, ainda que acompanhado do instrumento
de confissao de divida celebrado com a incorporadora, é estranho ao rol do artigo

167, inciso |, da Lei de Registros Publicos’.

Em outros termos, esta ausente titulo de outorga de direito real

pela proprietaria tabular, Roma Incorporadora, em favor da parte recorrente.

Os documentos apresentados também nao constituem titulo
em sentido impréprio, uma vez nado arrolados no artigo 221 da

Lei de Registros Publicos.

Titulo em sentido improéprio nao esta relacionado "com a causa
ou o fundamento do direito, mas com o instrumento que tera por objeto o titulo
causal inscritivel, aquele documento que o devera materializar, produzindo os

efeitos legais erga omnes somente a partir do seu ingresso no registro predial e

" Berthe, Marcelo Martins. Titulos judiciais e o Registro imobiliario, disponivel em
https://arisp.wordpress.com/wp-content/uploads/2008/06/010-berthe-titulos-judiciais.pdf, com acesso em

01/12/2025, e Lei de Registros Publicos Comentada, coordenacdo de José Manuel de Arruda Alvim Neto,

Alexandre Laizo Clapis e Everaldo Augusto Cambler, Rio de Janeiro: editora Forense, 2014, pagina 1160.
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enquanto nele permanecer inscrito (principio da inscrigdo)™.

No Brasil, o sistema de transmissao da propriedade imobiliaria
€ de titulo e modo, isto é, o negdcio juridico obrigacional (titulo) per si ndo é capaz
de transmitir definitivamente a propriedade imobiliaria, sendo imprescindivel o
registro (modo) para encerrar a transmutacao juridico-real. Assim, o direito real
sobre o imével nasce com a unido indissociavel de dois elementos: o acordo de
vontades, consubstanciado no titulo, e o registro. Tanto um como outro séo

pressupostos para aquisicao do direito realS.

A realizagdo de atos registrais por presungdo nao é possivel,
ainda que os fatos juridicos narrados estejam razoavelmente demonstrados: o
Registrador ndo pode, a partir de decisao judicial que determina a expedigdo de
termo de quitacdo de financiamento, deduzir e registrar a transmissdo da
propriedade de um imoével sem ter em maos o acordo de vontade que

originalmente deu causa a essa nova situacao juridica.

E, havendo obrigagdo de formalizar negdcio juridico relativo a
transmissao de direitos reais, eventual resisténcia pode ser suprida por
provimento jurisdicional, mas em agao prépria da qual participem os contratantes

(as partes em litigio, no caso, a incorporadora), em respeito ao contraditorio.

No caso concreto, o imével foi objeto de incorporagéo
imobilidria composta de 640 unidades autbnomas distribuidas em 40 blocos (R.07,
fls. 78/81).

A conclusdo da construgdo do bloco n. 24, no qual esta
localizada a unidade autbnoma adquirida pela recorrente, foi averbada em 27 de

outubro de 2000, quando também registrada a especificagcdo parcial do

2 ldem.

3 RIBEIRO, Moacyr. 5. Tokenizacdo de Ativos Imobiliarios: A Aquisicdo de Imdveis com Um Clique.
Disrupgdo ou Retrocesso? Revista Juridica Brasileira - Vol. 3, N° 11, 2025 - 09/2025. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/doutrina/revista-juridica-brasileira-vol-3-n-11-2025-09-2025/4931591793, com
acesso em 01/12/2025.
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condominio, com adesido desse bloco a conveng¢do condominial anteriormente
registrada (Av.38, R.39 e Av.40/31.786, fls. 95/96), o que conferiu existéncia legal
a unidade autébnoma n.12, cuja matricula n&o foi aberta por n&o constar alienagéo,
oneragao ou constituicdo de direito real, como ocorreu com outras unidades

integrantes do mesmo condominio (certidao de fl. 104).

Nota-se, ainda, que o contrato de fls. 09/13 indica que a
incorporadora ja havia outorgado escritura de compra e venda do imovel a

adquirente (clausula segunda, paragrafo unico — fl. 09).

Resta evidente, portanto, que, para abertura de matricula para
a unidade autbnoma em questao, havera necessidade de apresentacio de titulo
habil para registro da transmissao de propriedade: escritura definitiva de compra e
venda ou decisdo judicial que determine expressamente a regularizagdo do

dominio.

Na impossibilidade, regularizagao sera possivel pela usucapiao,
que pode ser promovida tanto por acesso ao Poder Judiciario (ag&o judicial) como

a propria serventia imobiliaria (procedimento extrajudicial).

Ante o exposto, o parecer que submeto ao elevado critério de
Vossa Exceléncia é no sentido de que a apelagao seja recebida como recurso

administrativo e de que a ele seja negado provimento.
Sub censura.

S&o Paulo, data registrada no sistema.

Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO
Em 03 de dezembro de 2025, faco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Leticia Osoério Maia Gomide, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n°® 1023776-65.2024.8.26.0068

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao

como recurso administrativo e nego provimento a ele.
Int.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletrénica
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