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REGISTRO DE IMOVELS - Representagio para o bloguein de
matricula — Cendominio voluntirio — Condbminos a que afvibuidas
fragdes especificadas em hectares, a indicar que ocupam dreas cerfas ¢
determinadas — Situagio similar 3 descrita na Apelacio Civel m® 72.365-
8/7 do Col, Consclho Superior da Magistratura — Necessidade de
retificagho da matricula para que sejam indicadas, somenie, as fraghes
ideais de propriedade de cada um dos condamines, ow de extingio do
condominie mediante divisio do imdvel — Proibicho de ingresso de
novos atos representativos de fransmissio voluntiria até a vefificagiio
da matricnis, mantida a possibilidade de registro ou averbaglo de atos
de teansmissio “causa mortis”, de constricdo ¢ de fransmissio nde
voluntaria,

Trata-sc de procedimento instaurado em razdo de
representacao visando a adocao de providéncias em relacao a Matricula n® 3.352
do Regisiro de Imodvets da Comarca de Tatui, relativa 4 imoével com drea total de
636,40 hectares, em razfio de constituicdo de condominio em gue alnbuidas
Areas certas para os quinhées de cada cond6mino, | ndicando quc houve
desmembramento do imdvel sem que se fenha descrito a parcela atribuida a cada
um dos proprietarios.

£ o relatério.

A certiddo de f1s, 04/15 demonstra que a Mairicula n°
3.352 do Registro de Imdéveis da Comarca de Tatui, relativa & imdvel rural com

area total de 636,46,00 hectares, foi aberta em 15 de abril de 1977 e teve como

ST

origem as dez franscrigOes nela indicadas.
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Cuando da abertura da matricula o referido imovel era
de copropriedade de: José Lopes de Barros e sua mulher (transcricdes 43.867,
44.736, 44.735, 49.845 e 49.688); Benedito Quintino de Camargo e sua mulher
(Transcrigao 55.173); Benedita Maximo de Barros (Transcriciio 55.173); Carlota
Lopes de Barros, casada (Transcrigiio 49.688); Francisca Lopes de Barros,
casada (Transcrigdo 49.688); Brasz de Barros, casado (Transcricio 50.572);
Antonio Lopes de Barros e Ana Cleusa Lopes de Barros {Transcrigio 49.689);
Sobar Reflorestamento S/C Lida. (Transcricio 56.913), sem especificacio da
fragio do imovel pertencente a cada um.

Em 15 de abril de 1977 José Lopes de Barros e sua
mulher venderam para Marlene Laura Porto Wentzler area com 253,26,00
hectares havida pelas transcrigdes 43.867, 44.736, 44.735, 49.688 e 49.845 (R1).

Na sequencia, em 23 de maio de 1977, Benedito
Quintine de Camargo ¢ sua mulher constituiram hipoieca sobre drea de 55,40,00
hectares que teve seus limites ¢ confrontacdes descritos no R.2 da matricula (fls.

05).

A seguir foram promovidos os registros de alienagBes
fracdes especificadas em valores {R3) e em dreas medidas em hectares (R4 a
R.17}, sendo a Gltima dessas vendas registrada em 08 de margo de 1993.

Além disso, pelo R.18, de 10 de abril de 1995, Antonio
Lopes de Barros ¢ Neuza Aparecida Santos de Barros alienaram area de 26,26
hectares com indicagdo de seu cadastro no INCRA, especificacio de seu
correspondente ao modulo rural e indicacio de que teria no cadastro 28,2ha (fls.
11

Ainda, Lauro de Oliveira Rosa e sua mulher, em 25 de
juttho de 1997, transmitiram drea de 21,7164 hectares também com indi cas;'z‘iqﬂgie/”“‘"}

wscrigdo no INCRA (R.19, fls. 12), sendo igual procedimento, i§1’1d'/ g, a
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indicagdo da inscriglo em cadastro fiscal com nimero proprio, adotado para as
demais transmissdes efetuadas, a Gltima com registro em 31 de maio de 2007
(R.23, fls. 14).

N&o se ignora que apos a vigéncia da Lei u° 6.015/73,
iniciada em 1° de janeiro de 1976, permaneceram duvidas sobre a forma de
transi¢do do antigo sistema de transcrigdes para o de matriculas,

A transcrigdio, como € sabido, podia dizer respeito a um
imével, a mais de um imodvel, ou somente a fragdo ideal de imovel, ao passo que
no atual sistema prevalece o principio da unitariedade em que cada matricula diz
respeito a um imaovel em sua totalidade e cada imével € objeto de somente uma
matricula.

No presente caso, a Matricula n® 3,352 do Registro de
Imoveis da Comarca de Tatui foi aberta, em 13 de abril de 1977, para o imével
que era objeto das dez transcrigdes nela indicadas (fls. 04), sem especificar a
fragdo ideal desse imdvel atribuida a cada um dos coproprietarios.

Somente depels, com o0s posteriores registros de
alienagdes e garantias reais, passaram as fragSes de cada um dos coproprietarios
a ser indicadas, para o que, presume-se, foram utilizados os dados contidos nas
transcrigdes de origem.

Porém, essas fragfes foram especificadas em seu
correspondente a hectares, ou seja, em unidade de medida agraria, indicando que
ndo mals se tratava de fragbes ideias, mas de areas com medidas certas e
localizactes determinadas ne solo.

Esse fato ¢ evidente no R.2 da Matricula n® 3.352, em

que a fracdo de 55,40,00ha. foi descrita com suas respectivas confrontagdes

situadas dentro da drea maior de 636,46,00ha. {fls. 03), e também a 'pa'rti{_,-d'(ﬁ"’

.18, de 10 de abril de 1995, em que as fragdes medidas em hecg&:"éé 3 :)/
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indicadas com os numeros dos respectivos cadastros no INCRA e sua
equivaléncia em modulos rurais (fls. 11 e seguintes).

Em razdo disso, ¢ em conformidade com o decidido
pelo Col. Conselho Superior da Magistratura na Apelagio Civel n® 72.365-0/7,
de que foi relator o Desembargador Luis de Macedo, bem como no Processo CG
2.588/00, consta no R. 25 da Matricula n® 3.352 a adverténcia, que decorre da
escritura piblica de compra e venda, de que: “As partes estio cientes de que a
transmissiio de fracfo ideal para a formacie de condominio tradicionsal,
ndo implica na alienacio de parcela certa e localizada de terreno” (fis. 15).

Com efeito, o condominio voluntdrio € decorrente da
manutengio de co-propriedade sobre um imovel por duas ou mais pessoas,
sendo caracterizade, como ensina Orlando Gomes, “...pela indivisio do objeto
¢ divisdo dos sujeitos” (Direitos Reais, 10" ed., Forense, 1988, pag. 198).

Essa mdivisio ndo significa que o imdvel €
necessariamente indivisivel, mas que ¢ de propriedade de pessoas diferentes,
cada uma delas titular de uma fracio ideal que, ainda contforme Orlando Gomes,
faz com que: “...cada proprietario, como esclarece Dekkers, pode-se dizer
dono, por sua parte, da coisa comum, na sua infegralidade. O direito néo se
circunscreve, com efeito, & fracho ideal. Estende-se a toda a coisa.” (obra
citada, pag. 201).

Contudo, assim ndo ocorre quando se pretende atribuir
as respectivas fragdes dos coproprietarios areas certas e determinadas no solo, e
com 1530 ndo se coaduna o atual sistema de registro em que cada matricula deve

dizer respeito a um s6 imdvel com localizaciio certa e limites determinados.

Por essa razdo, a manutengdo da disponibilidade dos

imoveis na forma como atualmente decorre da Matricula n® 3.352 do Regist’ro de

Imdveis da Comarca de Tatul pode induzir os adquirentes de fracde$ em erro,
.’/ // '/z/ -
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por possibilitar que acreditem que lhes foram transmitidas 4reas certas e
determinadas no solo quande, em principio, estdo adquirindo fragdes ideais.

Em decorréncta, devem as pessoas legitimadas
promover as medidas cabiveis para que a Matricula n® 3.352 do Registro de
Imdveis da Comarca de Tatui seja retificada, o que podera ser feito mediante
averbagio da conversdo das fracdes lancadas em hectares em  seus
correspondentes em fragdes ideais, apenas, ou promover a divisdo do imdvel
para que as diferentes dreas a que correspondem as atuais fragdes se tornem
objeto de matriculas proprias, uma para cada imdvel a ser formado pelo
desmembramento, desde que seja atribuida a cada uma dessas dreas a descricio
de seus limites e confrontagoes e a indicaciio de ponto de amarraciio que permita
identificar a sua localizagfo no solo.

Entretanto, o bloqueio da matricula impedira o acesso
de titulos representativos de transmissdes ndo voluntarias, como ocorre com os
representativos de sucessdo “causa mortis” e a arrematacdio em acio de
execucdo, ¢ tambeém de medidas de constricdo que independem da vontade dos
proprietarios, como se déd com a averbagdo de penhora ¢ a averbacgio de
indisponibilidade com origem judicial ou extrajudicial.

Em razio disso, neste ¢aso _conereto mostra-se possivel

a adoglo de solugdo igual & prevista em r. decisdo prolatada pelo eminente
Desembargador Luis de Macedo no Processo CG 2.588/00, em que fol aprovado
r. parecer da lavra dos MM. Juizes Auxiliares da Corregedoria, Drs. Antonio
Carlos Morais Puccei, Eduardo Moretzshon de Castro, Luis Paulo Aliende
Ribeiro, Marcelo Fortes Barbosa Filho ¢ Mario Antonio Silveira, em que ficou
claro que apos a publicacdo do v. acdrdao prolatado pelo E. Conselho Supe}:ﬁpr---‘*}
da Magistratura na Apelacio Civel n® 72.365-0/7 ndo é possivel gfdﬁ’ﬁ/%ir o /-‘"j

registro de titulo de transmissdo quando pela andlise dos elementos régistrarios,
-/
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assim entendidos como os constanies das matriculas, o oficial registrador
verificar a implantagio de “..parcelamento irregular do solo, a existéncia de
fraude ¢ de ofensa 4 legisiacio cogente” (fls. 810 do Processo C(G 2.588/00).

£ certo que, ainda neste caso, ndo se trata de
parcelamento do solo feito com ofensa a Lei n® 6.766/79, porque ¢ imdvel €
rural, mas tambeém o parcelaumento de imbvel wbano deve respeifar as normas
pertinentes, inclusive no que tange 4 area da parcela minima autorizada e a
constituigfo de reserva legal.

Porém, como visto, a manutencdo da disponibilidade
da matricula induzird em erro eventual adquirente de fracdo ideal por acreditar
que lhe foi transmitida a propriedade de area com localizacfio certa e limites
determinados.

Essa solugdo, por seu twrno, ndo impede o acesso ao
registro de titulos representativos de transmissfes ndo voluntarias e de
constricdo das fragdes dos coproprietarios, medida que se mostra compativel
com a necessidade de protecio dos que receberem o imbvel em sucessio “causa
mortis”, dos credores dos coproprietarios, ¢ com a eventual necessidade de
averbagdo de medidas restritivas do exercicio do direito de propriedade como
ocorre, v.g., com as indisponibilidades a que sujettos os bens dos diretores de
instituicdes financeiras e entidades administradoras de planos de salde sob o
regime de liquidacio extrajudicial.

Ademais, essa solugdo ¢ compativel com a evolugio da
jurisprudéncia do Eg. Conselho Superior da Magistratura que, a par de vedar o
registro de alienaglo voluntéria de fragfo ideal de imovel a que vinculada area
certa ¢ com localizagdo determinada, quando feita em burla a legislagio que.—

!
regulamenta o parcelamento do solo, passou a admitir os registros € averbagdes  /

El

e

de alienagdes e constricSes ndo voluntérias, pelas razdes ja indicadas. Nesse T
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sentido, dentre outros, foi o v. acordio prolatado na Apelagiio Civel n® 148-6/7,
da Comarca de Sdo Bernardo do Campo, de que foli relator o emineute
Desembargador José Mario Antonio Cardinale, com a seguinte ementa:
“Registro de imbveis - Davida - Formal de Partitha - Fraciio ideal
de imével 2 gue atribuida drea cerfa - Inexisnela de dnimo, na
sucessdo ‘causa mortis’, de fraudar a lci - Anfecedentes do

Conselho Superior da Magistratura - Recurso provide™

Por fim, competira ao MM. Juiz Corregedor
Permanente verificar a possibilidade de oportuno desbloqueio da matricula
quando estiverem presentes os requisitos autorizadores dessa medida, o que
podera ser feito, inclusive, para efeito de divisdo do imével.

Ante o exposto, 0 parecer gue apresento ao elevado
critério de Vossa Exceléncia é no sentido de determinar o bloqueio parcial da
Matricula n® 3.352 do Registro de Iméveis da Comarca de Tatui para vedar o
registro de novos titulos de alienagéo e constituigdo de direitos reais decorrentes
de atos voluntdrios praticados entre vivos, ficando, porém, autorizado o registro
e a averbagdo de titulos representativos de alienaces ndo voluntdrias e de
constrigiio relativa a direito real insenito, competindo ao MM, Juiz Corregedor
Permanente a expedigfo do respectivo mandado de averbagdo e a oportuna
analise da possibilidade de desblogueie da matricula, quando estiverem
presentes 0s requisitos autorizadores dessa @ﬁdﬂ.

Sub censura, .~ g /

_ 7 o
Sho Pauje, 25 de abril de 2018.
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Jogé Marcelo T@,ééé;’iﬁj}va
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Juiz AssesSordd Cotrregedoria
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CONCLUSAQ

Em 25 de abril de 2018, conclusos ao BExcelentissimo Senhor
Desembargador . GERALDO  FRANCISCO  PINHEIRO
FRANCQ, DD, Corregedor Geral da Justica do Estado de Sao Paulo.
Eu, iﬂ& (Natalia Firmeza Amaral), Escrevente Técnico

Judiciarth do GAB 3.1, subscrevi.

Aprovo o parccer do MM. Juiz Assessor da Corregedoria ¢
determing o blogueio parcial da Matricula 0® 3.352 do Registro de lmdéveis da
Comarca de Tatuf para vedar o registro de novos titulos de alienagio e constituicio de
direitos reais decorrente de atos voluntdrios praticados entre vivos, ficando, porém,
astorizado © registro o a averbagho de ttulos representativos de alienagdes nio
voluntarias e de constrigio a direite real inserito, competindo ao MM, Juiz Corregedor
Permanenic a expedicio do respectivo mandado de averbagio ¢ a oportuna analise da
possibilidade de desbloqueio da matricula, quando estivercm presentes 08 requisitos
autorizadores dessa medida.

Oficie-se a0 MM. Juiz Corregedor Permanente, com cdpia
integral deste procedimento, para as medidas cabiveis,

Ainda, oficie-se a2 Excelentissima Sra. Desembargadora
autora da representagdo, para ciéncia e para as providéncias que entender cabiveis no
processo referido as fls. 02/03.

Intimem-se,

Sao Paulo, 25 de abrid de 2018,

@mh“&&“hﬁf“

GERALDO FRANCISCO PINHEIRO FRANCO

Corregedor Geral da Justica
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FAVOR MENCIONAR
REFERENCIAS ACIMA

K0 Paulo, 25 de abril de 2018,

Senhora Desembargadora,

Tenho a honra de me dingir a Vossa Exceléncia, em atenclo a
representacdo apresentada perante esta Corregedoria, em relacdo & Matricula n® 3352
junto ae cartério de Registro de Imdveis de Tatud, para encaminbar cépias do parecer e
decisdo cxaradas nos autos em cpigrafe, para ciénela e providéncias que entender
cabiveis.

Aproveito o enscjo para renovar a Vossa Exceléncia meus
protestos de consideragio e estima.

f

!

GERALDOQ FRANCISCO PINHEIRO FRANCO
Corregedor Geral da Justiga

-

A

Sua Exceléncia, a Senhora

Poutora LUCILA TOLEDO PEDROSO DE BARROQOS

DD. Desembargadora Presidente da 15% Camara de Direito Privado do . Tribunal de
Justica do Hstado de Sio Paulo-SP.



