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| APRESENTACAO

Prezado Associado,

E com entusiasmo que apresentamos esta cartilha, que
redne precedentes relevantes da jurisprudéncia adminis-
trativa do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Como é de conhecimento geral, compete ao Conse-
Iho Superior da Magistratura e a Corregedoria-Geral da
Justica do Tribunal bandeirante o julgamento, em sede
recursal, respectivamente, das duvidas registrais e dos
pedidos de providéncias formulados pelos Oficios de
Registro de Imodveis.

As decisdes oriundas desses julgamentos constituem
rica fonte de estudo para o Direito Registral Imobiliario,
além de serem fundamentais para o adequado cumpri-
mento da missao institucional de observancia as orienta-
cdes emanadas dos 6érgaos correcionais.

Informativo Jurisprudéncia

3



‘ARISP

O exame sistematico desses precedentes € igualmen-
te relevante para a padronizacdo e a uniformizacao da
atuacado dos Oficiais Registradores em todo o Estado de
Sao Paulo.

Neste biénio, diversos temas de alta relevancia foram
enfrentados sob a conducdo do Excelentissimo Senhor
Corregedor-Geral da Justica, Desembargador Francisco
Eduardo Loureiro, cuja gestao se notabilizou pelo apro-
fundamento técnico das deliberacdes administrativas.

Cumpre, por fim, ressaltar que este material ndo preten-
de esgotar o conjunto de casos apreciados no periodo,
mas visa condensar aqueles que, a NOSSo juizo, possuem
especial relevancia para o aprimoramento da pratica re-
gistral.

Desejamos uma excelente leitura!

Cordialmente,

Moacyr Petrocelli de Avila Ribeiro
Diretor de Comunicacédo e Secretario - ARISP
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| Ementario

1) Alienagao fiducidria. A propriedade fiducidria ndo impede a
instituicdo de bem de familia pelo devedor fiduciante. A prote-
¢cdo do bem de familia ndo é oponivel ao credor fiduciario (ID
45225). - p.13

2) Alienacao fiducidria. Possibilidade de constituicdo de hipo-
teca sobre a propriedade superveniente do devedor fiduciante
(ID 44454). - p.15

3) Alienagcao fiducidria. Possibilidade de dar em hipoteca os
direitos de devedor fiduciante. Interpretacdo compativel com
a tipicidade dos direitos reais (ID 43546). - p.16

4) Alienacao fiducidria. Venda e compra com pacto adjeto de
alienacado fiduciaria. Indisponibilidade em desfavor do com-
prador e devedor fiduciante. Registro possivel, com poste-
rior averbacdo da indisponibilidade atingindo os direitos de
devedor (ID 43508). - p.17

5) Alienacao fiducidria. Produtos agropecuarios. Registro que se
subordina a anuéncia do proprietario tabular. Possibilidade da
anuéncia apartada ou nos proprios contratos de parceria agri-
cola. Dispensa do registro de tais contratos perante o RTD (ID
44452). - p.18

6) Alienacdo fiduciaria. Apds a consolidacdo da propriedade é
possivel a alienacdo do bem diretamente a terceiro, sem a rea-
lizacdo de leildes, desde que haja anuéncia do devedor (ID
43170). - p.19

Informativo Jurisprudéncia

6



‘ARISP

7) Averbacao premonitdéria. Acdes de conhecimento, que néo
sejam reais ou pessoais reipersecutorias, podem ser objeto de
averbacdo na matricula, desde que haja determinacéo judicial
expressa para o averbamento (ID 43654). - p.20

8) CND do INSS. Legitima a exigéncia de apresentacdo de CND
na averbacdo de construcdo, pois esta vinculada ao titulo
apresentado, que inclui o “Habite-se” (ID 45300). - p.21

9) CND do INSS. llegitima a exigéncia de CND na alienacdo imo-
bilidria por pessoa juridica, na medida em que ndo ha qual-
quer vinculacdo com o ato a ser registrado. Restricdo indevida
imposta como forma obliqua para forcar o pagamento de tri-
butos (ID 44730). - p.23

10) Compromisso de venda e compra. Licito registrar como com-
promisso irretratavel de compra e venda instrumento particu-
lar denominado de “opcdo de compra e venda”, desde que
presentes os requisitos legais (partes, objeto licito, preco certo
e auséncia de cldusula de arrependimento) (ID 45581). p.24

11) Compromisso de venda e compra. Loteamento. A dispensa
de escritura publica (Lei 6.766/1979, art. 26, § 62°) aplica-se
somente a primeira transferéncia do loteador para o adqui-
rente, ndo a revenda do lote (ID 45404). - p.26

12) Desapropriacdo. Parcela de imdvel rural desapropriada pelo
DER para fins de implantacao de rodovia. Descabidas exigén-
cias de GEO, CCIR, CAR e ITR. Imdvel desapropriado que nao
serd utilizado para exploracdo agricola, pecuaria ou agroin-
dustrial (ID 43819). - p.28

13) Desapropriacdo. Necessidade de exigéncia de certiddo atu-
alizada do registro de origem para abertura de matricula e
registro de aquisicdes originarias da propriedade na nova cir-
cunscricdo (ID 43240). - p.29
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14) Divércio. Convencdo condominial veda aquisicdo por quem
nao é dono de apartamento. Impossibilidade de o ex-cdnjuge
ser aquinhoado com uma vaga de garagem, se ndo € mais
proprietdrio do apartamento (ID 44580). - p.30

15) Doacdo. Escritura publica de revogacdo de doacao por inexe-
cucado de encargo pode ingressar no folio real (ID 45061). -
p.31

16) Emolumentos. Isencdo em razdo de gratuidade de justica.
Indispensavel decisdo especifica que contemple a isencdo
emolumentar dos atos registrais. Decisdo genérica conce-
dendo beneficio processual ndo se presta a isencdo dos atos
de registro (ID 44409). - p.33

17) Fiscalizacdo tributaria. Partilha em divdrcio. Necessidade de
consideracdo do patriménio comum em sua integralidade,
moveis e imdveis, sob pena de confisco (ID 45167). - p.34

18) Fiscalizacdo tributaria. A permuta de imdveis com valores
fiscais diferentes, aos quais foi atribuido valor idéntico pelas
partes, sem torna, ndo caracteriza ato de liberalidade. Afasta-
-se a incidéncia de ITCMD, desde que nao haja evidéncia de
simulacao ou fraude (ID 45129). - p.35

19) Fiscaliza¢do tributaria. Lei Estadual SP do ITCMD-causa
mortis nao permite deducdo de dividas do de cujus. Normal
incompativel com o sistema tributdrio, mas ndo compete ao
Rl entrar no mérito da base de calculo (ID 44733). - p.37

20) Fiscalizacdo tributdria. A legislacdo estadual ndo prevé a
extincdo do usufruto como fato gerador do ITCMD. Nao
havendo previsao legal para tal cobranca, ndo deve o RI
exigir o recolhimento do tributo (ID 45490). - p.38
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21) Fundo de investimentos em direitos creditérios (FIDC’s). O
registro da garantia imobiliaria (alienacao fiducidria) pode ser
feito tanto em nome do préprio Fundo de Investimento em
Direitos Creditoérios (FIDC) quanto em nome de sua adminis-
tradora fiduciaria, como patrimoénio separado. Essa conclusdo
decorre da analogia com o regime dos Fundos Imobilidrios,
suprindo lacuna normativa (ID 45656). - p.39

22) Loteamento. Publicidade por averbacdo de posterior ato
constitutivo de associacdo de moradores para fins de coti-
zacdo de despesas. Cautelas necessarias na qualificacao.
Necessidade de anuéncia de todos os adquirentes (ID 44101).
- p.42

23) Pacto antenupcial. Regime de separacdo convencional com
rendncia sucessoria reciproca entre os nubentes. Registro
gue deve ser efetuado; o que ndo significa reconhecimento
de validade da renuncia formalizada (ID 44585). - p.43

24) Pacto de unido estavel. Regime de comunh&o universal.
Retroatividade inerente ao regime eleito, gerando comunhao
de bens particulares anteriores a uniao (ID 43527). - p.45

25) Regime de bens. Na separacdao obrigatdria a presuncao
de esforco comum nao se aplica automaticamente, sendo
necessdria sua comprovacao para a comunicacdao de bens
adquiridos onerosamente (ID 45152). - p.46

26) Renuncia a propriedade imobilidria. Negdcio juridico unila-
teral dispositivo, abdicativo, ndo-recepticio e que depende
do registro (em sentido estrito) do ato renunciativo, cuja ins-
cricdo tem eficacia constitutiva. Existéncia de dividas néo
impede o registro (ID 45166). - p.48
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27) Retificagcdo de registro. Retificacdo, unificacdo e desdo-
bramento que podem tramitar conjuntamente. Havendo
coincidéncia na descricdo do imovel contida na planta e no
memorial, a ser aferida pelo Oficial, desnecessario reconhe-
cer firma no memorial, se o requisito estd atendido na planta
do imovel (ID 43880). - p.50

28) Retificacao de registro. Titulos e registros que atribuem aos
interessados bens imdveis de modo invertido, Impossibili-
dade de troca da titularidade dominial por meio de retifica-
cdo. Ndo enquadramento nas restritas hipoteses do art. 213
da LRP (ID 43996). - p.51

29) Titulo formal. Possibilidade de retificacdo por escritura de
partilha realizada judicialmente, desde que preenchidos os
requisitos da via extrajudicial (ID 44467). - p.52

30) Transmissao causa mortis. Existéncia de credores do espdlio
ndo impede a partilha extrajudicial. Impossibilidade de se
exigir reserva de bens para pagamento de dividas. Sucesso-
res respondem nas forcas da heranca (ID 43177). - p.53

31) Transmissao causa mortis. Imdveis em mancomunhao devem
ser levados a inventario em sua totalidade. Separacdo ou
divorcio sem partilha ndo extinguem a mancomunhao (ID
44802). - p.54

32) Transmissao causa mortis. Invidvel inventario extrajudicial se
a companheira, Unica herdeira, se qualifica como tal unilate-
ralmente. Indispensavel que a unido estavel seja previamente
reconhecida por sentenca judicial, escritura publica ou termo
declaratorio (ID 44797). - p.56
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33) Transmissdo causa mortis. Partilha extrajudicial que né&o
observou disposicdes testamentarias. Impossibilidade de
interpretacdo criativa pelo notario, destituido de jurisdicdo e
a quem ndo se comete a prerrogativa de alterar a vontade do
testador. Rl deve velar pela observancia da vontade do testa-
dor (ID 43970). - p.57

34) Tutelaregistral ambiental. Admite-seainstituicdo dereservalegal
em regime de condominio entre propriedades rurais. Quando ha
vinculacdo da propriedade de um imdvel rural a reserva legal
descrita em outra matricula, ndo se admite a alienacdo apartada
do imovel sem a respectiva reserva legal (ID 44652). - p.58

35) Usucapido. Processo extrajudicial. A existéncia de outras vias
de tutela ndo exclui a possibilidade de usucapido. Possivel
a usucapido entre herdeiros. Efeitos da usucapido no Rl (ID
43827). - p.60

36) Usucapidao. Processo extrajudicial. Desnecessidade de o
cbnjuge constar como requerente inicial; suficiéncia de anu-
éncia no transcurso do processo. Desnecessidade de escri-
tura de Unicos herdeiros; basta comprovacdo da condicdo de
sucessores por certiddes de Registro Civil (ID 44238). - p.61

37) Usucapido. Processo extrajudicial. Bens publicos, incluindo
dominicais, ndo podem ser adquiridos por usucapido, salvo
se houver prova inequivoca de desafetacdo (ID 45128). - p.62

38) Usufruto. Possibilidade de doacdo da propriedade e institui-
cdo de usufruto em favor do outorgante e em favor de ter-
ceira pessoa (ID 44052). - p.63

39) Usufruto. Possivel o registro de partilha de usufruto con-
juntivo (também denominado simultdneo) em processo de
separacao (de divorcio ou dissolucdo de unido estavel), com
sua atribuicdo exclusiva a um dos co-usufrutuarios. A parti-
lha, ao definir as meacdes, é declarativa, ndo é extintiva de
direitos (ID 45191). - p.64
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40) Venda e compra. Unidade classificada como Habitacdo de
Interesse Social (HIS). Adquirente que ndo se enquadra na
faixa de renda destinataria da unidade de HIS. Ndo cabe ao
Rl obstar o registro, mas deve comunicar a Prefeitura e ao
Ministério Publico (ID 44806). - p.66

41) Venda e compra. Vénia conjugal. A auséncia de autoriza-
cdo conjugal, causa de anulabilidade do negdcio juridico dis-
positivo, ndo impede o registro da alienacdo imobilidria (ID
45135). - p.68

42) Venda e compra. Incabivel simples averbacdo de instru-
mento particular de venda e compra que ndo obedece a
forma publica prescrita em lei. Aceitar a averbacédo de titulo
qualificado negativamente para registro implicaria subverter
a légica da LRP (ID 45329). - p.70

Informativo Jurisprudéncia
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1) Alienac¢ao fiduciaria. A propriedade fiduciaria ndo impede
a instituicdo de bem de familia pelo devedor fiduciante. A
protecao do bem de familia ndo é oponivel ao credor fidu-
cidrio (ID 45225).

BEM DE FAMILIA VOLUNTARIO - INSTITUICAO. ALIENACAO FIDU-
CIARIA.

CSMSP - Apelacao Civel: 1146173-30.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 13/02/2025 Data DJ:
25/02/2025

Unidade: 18
Relator: Francisco Loureiro

DIREITO CIVIL. APELACAO. REGISTRO DE IMOVEIS. PROVIMEN-
TO.

Caso em Exame

Apelacdo interposta contra sentenca que manteve o dbice ao regis-
tro de escritura publica de instituicdo de bem de familia voluntario.
A recorrente argumenta que a impenhorabilidade do bem de fami-
lia tem por objeto imdvel adquirido mediante financiamento com
alienacao fiduciaria e que ndo ha proibicdo legal para tal constitui-
¢cdo sobe os direitos aquisitivos de devedores fiduciantes.

Questao em Discussao

A questdo em discussdo consiste em determinar se é possivel insti-
tuir bem de familia sobre imodvel alienado fiduciariamente, conside-
rando a natureza da propriedade fiduciaria e dos direitos do deve-
dor fiduciante.

Razdes de Decidir

A propriedade fiduciadria tem natureza juridica de garantia real, por
forca de expressa previsao legal (art., 1367 CC) afetada somente a
satisfacdo de um crédito. Ndo se ndo se equipara ao direito de pro-
priedade, tanto assim que, solvido o crédito, retorna ao dominio do
devedor fiduciante.

Informativo Jurisprudéncia
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Independentemente de novo negdcio juridico.

O Caddigo Civil ndo limita a constituicdo de bem de familia ao titular
da propriedade plena. Direito do devedor fiduciante tem a natureza
juridica de direito real de aquisicdo, dotado de valor econdmico,
podendo ser penhorado por terceiros. Do mesmo modo que nao
ha obice a instituicao de bem de familia convencional sobre imdvel
gravado por hipoteca, também se admite que o devedor fiduciante
institua o bem de familia sobre os direitos aquisitivos dos quais é
titular.

Dispositivo e Tese
Recurso provido.

Tese de julgamento: 1. A propriedade fiduciaria ndo impede a insti-
tuicdo de bem de familia pelo devedor fiduciante. 2. A protecdo do
bem de familia ndo é oponivel ao credor fiduciario.

Legislacdo Citada:
- CC, arts. 1.231, 1.367, 1.368-B, 1.714, 1.715.

Acesse o inteiro
teor do julgado
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2) Alienagao fiducidria. Possibilidade de constituicdo de hipo-
teca sobre a propriedade superveniente do devedor fidu-
ciante (ID 44454).

ALIENACAO FIDUCIARIA. HIPOTECA. DIREITOS DO FIDUCIANTE.
PROPRIEDADE SUPERVENIENTE. GARANTIA REAL - EFICACIA.

CSMSP - Apelacdo Civel: 1004422-10.2024.8.26.0309

Localidade: Jundiai Data de Julgamento: 12/09/2024 Data DJ:
18/09/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de Imoveis - Procedimento de duvida - Registro de hipote-
ca - Imovel ndo pertencente formalmente a devedora, ja que aliena-
do fiduciariamente - Devedora da hipoteca titular de direitos aquisi-
tivos d fiduciante - Titulo que faz referéncia expressa a constituicdo
da garantia sobre propriedade superveniente decorrente do adim-
plemento da obrigacdo garantida pela alienacdo fiduciadria - Possi-
bilidade - Inteligéncia do § 12 do art. 1.420 do Cdédigo Civil - Garantia
valida, que ganha plena eficacia com a retomada da propriedade
plena pela devedora fiduciante, apds a solucdo da obrigacdo - Ga-
rantia sobre propriedade superveniente pode ocorrer em alienacao
fiducidria em garantia e em hipoteca - Apelacdo provida, para au-
torizar o registro.

Acesse o inteiro
teor do julgado
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3) Alienac¢ao fiduciaria. Possibilidade de dar em hipoteca os
direitos de devedor fiduciante. Interpretacdo compativel
com a tipicidade dos direitos reais (ID 43546).

ALIENACAO FIDUCIARIA. HIPOTECA JUDICIAL- DIREITOS DO DE-
VEDOR FIDUCIANTE. DIREITO REAL DE AQUISICAO. TIPICIDADE.

CSMSP - Apelacao Civel: 1015540-55.2023.8.26.0361

Localidade: Mogi das Cruzes Data de Julgamento: 11/04/2024 Data
DJ: 22/04/2024

Unidade: 2
Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis - procedimento de duvida - registro de hipote-
ca judicial - titulo que se sujeita a qualificacdo registral - imoével ndo
pertencente ao devedor, ja que alienado fiduciariamente - possibili-
dade de registro da hipoteca sobre direitos aquisitivos derivados da
alienacdo fiducidria em garantia, cuja natureza juridica é de direito
real de aquisicdo - rol do artigo 1.473 do Codigo Civil € compativel
com a hipoteca de direitos reais de aquisicdo, em leitura contempo-
ranea do principio da tipicidade - dbice afastado - apelacdo provida
para autorizar o registro.

EIE

" s

Sy A
i

Acesse o inteiro o
teor do julgado E T

Informativo Jurisprudéncia

16



4B\ ARISP

4) Alienacao fiduciaria. Venda e compra com pacto adjeto
de alienagao fiducidria. Indisponibilidade em desfavor do
comprador e devedor fiduciante. Registro possivel, com
posterior averbacdao da indisponibilidade atingindo os
direitos de devedor (ID 43508).

COMPRA E VENDA. ALIENACAO FIDUCIARIA. INDISPONIBILIDA-
DE DE BENS - DEVEDOR FIDUCIANTE.

CSMSP - Apelacao Civel: 1015755-84.2023.8.26.0602

Localidade: Sorocaba Data de Julgamento: 05/04/2024 Data DJ:
16/04/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de imoveis - duvida julgada procedente - instrumento par-
ticular de venda e compra de imoével com financiamento garantido
por alienacdo fiduciaria - qualificacdo negativa - ordem judicial de
indisponibilidade de bens do devedor fiduciante - inexisténcia de
obstaculo ao registro do titulo - dbice afastado - apelacao provida.

[=] %25 2 m]

el
- o TR
Acesse o inteiro  [g] -..a_'_-:iiji-
teor do julgado e

Informativo Jurisprudéncia

17



‘ARISP

5) Alienacgao fiducidria. Produtos agropecuarios. Registro que
se subordina a anuéncia do proprietario tabular. Possibili-
dade da anuéncia apartada ou nos proprios contratos de
parceria agricola. Dispensa do registro de tais contratos
perante o RTD (ID 44452).

ALIENACAO FIDUCIARIA - SOQUEIRAS DE CANA DE ACUCAR -
PRODUTOS AGROPECUARIOS. ANUENCIA. CLAUSULA CONTRA-
TUAL - NUMERACAO - ERRO FORMAL. CONTRATOS DE PARCE-
RIA AGRICOLA - REGISTRO - RTD.

CSMSP - Apelacao Civel: 1002085-52.2023.8.26.0125

Localidade: Capivari Data de Julgamento: 12/09/2024 Data DJ:
18/09/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis - negativa de registro de instrumento particular
de alienacao fiducidria de soqueiras de cana-de-acucar e produ-
tos agropecuarios no livro n. 3 - registro auxiliar - desnecessidade
de correcdo da numeracao das clausulas do contrato - imperfeicdo
meramente formal - contratos de parceria agricola celebrados entre
as proprietarias dos imoveis rurais e a parceira-outorgada - contra-
tos de parceria celebrados entre a parceira outorgada (atual parcei-
ra outorgante) e os devedores fiduciantes - registro da garantia que
se subordina a anuéncia das proprietarias dos imoveis - possibili-
dade da anuéncia apartada ou nos proprios contratos de parceria
agricola - dispensa do registro de tais contratos perante o registro
de titulos e documentos, o qual tem por finalidade a producdo de
efeitos em relacdo a terceiros - recurso ndo provido.
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6) Alienacao fiducidria. Apds a consolida¢do da propriedade
é possivel a alienagcao do bem diretamente a terceiro, sema
realizacao de leiloes, desde que haja anuéncia do devedor
(ID 43170).

ALIENACAO FIDUCIARIA. CONSOLIDAGCAO DA PROPRIEDADE.
CREDOR FIDUCIARIO - ALIENACAO A TERCEIRO. DEVEDOR FI-
DUCIANTE - ANUENCIA. QUALIFICACAO REGISTRAL - EXIGEN-
CIAS.

CSMSP - Apelacao Civel: 1020643-83.2022.8.26.0068

Localidade: Barueri Data de Julgamento: 05/12/2023 Data DJ:
04/03/2024

Relator: Fernando Anténio Torres Garcia

Registro de imdveis - duvida julgada procedente - registro de escri-
tura publica de venda e compra - qualificacdo negativa do titulo -
alienacao fiducidria em garantia - consolidacdo da propriedade em
nome do credor fiducidrio - venda do bem diretamente a terceiro
com a anuéncia do devedor fiduciante - ndo configuracdo do pacto
comissorio - anuéncia do devedor fiduciante que é suficiente para
afastar os dbices ao registro - apelacdo provida.

LY
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7) Averbac¢ao premonitdria. Agoes de conhecimento, que nao
sejam reais ou pessoais reipersecutorias, podem ser objeto
de averbacao na matricula, desde que haja determinagcao
judicial expressa para o averbamento (ID 43654).

AVERBACAO PREMONITORIA. ACAO DE CONHECIMENTO. ACAO
REIPERSECUTORIA. DETERMINACAO JUDICIAL.

CGJSP - Recurso Administrativo: 0000031-55.2023.8.26.0344

Localidade: Marilia Data de Julgamento: 08/05/2024 Data DJ:
10/05/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de imoveis - recurso administrativo - pedido de providén-
cias - averbacdo premonitdria - inexisténcia de execucdo ou cum-
primento de sentenca - inaplicabilidade do art. 828 do Cddigo de
Processo Civil - ajuizamento de acdo de conhecimento, que ndo se
caracteriza como real ou pessoal reipersecutodria - auséncia de de-
terminacdo judicial para a pratica do ato registral pretendido - de-
satendimento ao rol do artigo 54 da lei n213.097/2015) - averbacéao
qgue devera ser requerida no juizo competente - parecer pelo ndo
provimento do recurso.

Acesse o inteiro E
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8) CND do INSS. Legitima a exigéncia de apresenta¢do de
CND na averbac¢ao de constru¢cdo, pois esta vinculada ao
titulo apresentado, que inclui o “Habite-se” (ID 45300).

CONDOMINIO EDILICIO - INSTITUICAO. HABITE-SE. CND DO INSS.
EMOLUMENTOS - DEPOSITO PREVIO. EXIGENCIAS - IMPUGNA-
CAO PARCIAL. DUVIDA PREJUDICADA.

CSMSP - Apelacao Civel: 1006635-58.2023.8.26.0071

Localidade: Bauru Data de Julgamento: 27/02/2025 Data DJ:
13/03/2025

Unidade: 1
Relator: Francisco Loureiro

EMENTA: Direito Registral. Apelacdo. Registro de Imoveis. Duvida
prejudicada pela impugnacdo parcial das exigéncias contidas na
nota devolutiva. Recurso ndo conhecido.

[. Caso em Exame

1. Recurso contra sentenca que julgou prejudicada a duvida devido
a auséncia de recolhimento do depdsito prévio dos emolumentos
para a pratica dos atos decorrentes do titulo prenotado. A apresen-
tante alega que ndo ¢é exigivel o pagamento integral dos emolumen-
tos na prenotacado do titulo e contesta a exigéncia de apresentacao
de certiddes negativas de débitos para a averbacdo do “habite-se”
na matricula do imdvel porque a exigéncia configura meio indireto
de cobranca, além do que esta dispensada da apresentacao de cer-
tiddes negativas por decisdo proferida nos autos de recuperacao
judicial.

[I. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em analisar se a duvida esta
prejudicada. Em caso positivo, se o prejuizo da duvida se deu pelo
fundamento da sentenca ou pela impugnacéo parcial dos dbices ao
ingresso do titulo no registro de imdveis.
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3. Sem prejuizo, a questdo também envolve a andlise dos dbices,
para orientar futura prenotacao.

[1l. Razdes de Decidir

4. O recurso nao deve ser conhecido, pois a recorrente atacou ape-
nas parcialmente as exigéncias do Oficial, o que prejudica a duvida.

5. A exigéncia de apresentacdo de Certiddo Negativa de Débitos é
valida, pois esta vinculada ao titulo apresentado, que inclui o “Habi-
te-se”, conforme legislacao aplicavel.

6. As demais exigéncias sdo pertinentes e se destinam a dar cum-
primento ao principio da especialidade objetiva e subjetiva.

IV. Dispositivo e Tese
7. Dispositivo: Recurso ndo conhecido, prejudicada a duvida.

8. Tese de julgamento: 1. A impugnacao parcial das exigéncias preju-
dica a duvida. 2. A analise das exigéncias é pertinente para orientar
futura prenotacao e, na espécie, sao justificadas.

Legislacdo Citada: Lei n2 6.015/1973, art. 206-A Lei n2 8.212/1991, art.
47,11

Jurisprudéncia Citada: TJSP, Apelacdo Civel 1009025-
47.2015.8.26.0114, Rel. Pereira Calcas, Conselho Superior de Ma-
gistratura, j. 20/07/2017. TJSP, Recurso Administrativo n® 1002621-
13.2022.8.26.0347, j. em 13/06/2023. TJSP, Recurso Administrativo
n2 1034191-93.2020.8.26.0506, j. em. 16/08/2022.
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9) CND do INSS. llegitima a exigéncia de CND na alienagao
imobilidria por pessoa juridica, na medida em que nao ha
qualquer vinculagdo com o ato a ser registrado. Restricao
indevida imposta como forma obliqua para forgar o paga-
mento de tributos (ID 44730).

DACAO EM PAGAMENTO. CND. EXIGENCIAS.
CSMSP - Apelacdo Civel: 1001124-15.2024.8.26.0663

Localidade: Votorantim Data de Julgamento: 31/10/2024 Data DJ:
08/11/2024

Relator: Francisco Loureiro

REGISTRO DE IMOVEIS. PROCEDIMENTO DE DUVIDA. Exigéncia
de apresentacao de Certiddo Negativa de Débitos (CND) para re-
gistro de escritura publica de dacdo em pagamento. Exigéncia afas-
tada. Restricdo indevida ao acesso de titulo a tabua registral, impos-
ta como forma obliqua para forcar o contribuinte ao pagamento
de tributos. Ofensa ao devido processo legal. Item 1171 do Capitulo
XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica. Pre-
cedentes deste Conselho Superior da Magistratura e do Conselho
Nacional de Justica. Sentenca reformada. Apelo provido.
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10) Compromisso de venda e compra. Licito registrar como
compromisso irretratavel de compra e venda instrumento
particular denominado de “op¢ao de compra e venda”,
desde que presentes os requisitos legais (partes, objeto
licito, pre¢o certo e auséncia de clausula de arrependi-
mento) (ID 45581)

Opcdo de compra. Compromisso de compra e venda - promessa.
Arrependimento. Direito real de aquisicao.

CSMSP - Apelacao Civel: 182120-48.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 10/04/2025 Data DJ:
29/04/2025

Relator: Francisco Loureiro

Direito Registral. Apelacdo. Registro de Imdveis. Duvida. Titulo, op-
cdo de compra e venda, que se amolda a negdcio de compromisso
de compra e venda, apesar de sua denominac¢do. Clausula de arre-
pendimento inexistente. Recurso provido.

[.Caso em Exame

Trata-se de apelacdo interposta contra sentenca que manteve a re-
cusa ao registro do instrumento particular denominado “Opc¢ao de
Compra e Venda - Pessoa Juridica” sob o fundamento de que au-
sentes requisitos essenciais para configuracao de negdcio juridico
irretratavel.

[.Questao em Discussao

A questdo em discussdao consiste em determinar se o documen-
to apresentado, ainda que denominado opcdo de compra e venda,
pode ser registrado como compromisso irretratavel de compra e
venda.

[1l.Razbes de Decidir

O Registrador possui autonomia para recusar titulos que nao
atendam aos requisitos legais, conforme o principio da legalida-
de estrita.
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O documento apresentado possui caracteristicas de compromisso
irretratavel de compra e venda (partes, objeto licito e preco certo),
sendo que ndo conta com cldusula de arrependimento e ha bilate-
ralidade tanto na formacao do titulo como nos seus efeitos, o que o
torna apto ao registro.

IV.Dispositivo e Tese
Recurso provido.

Tese de julgamento: “1. Instrumento particular, ainda que denomi-
nado opcdo de compra e venda, pode ser registrado como com-
promisso irretratavel de compra e venda quando presentes todos
os elementos essenciais (partes, objeto licito e preco certo). 2. Bi-
lateralidade e auséncia de clausula de arrependimento permitem o
registro para fins de aquisicao de direito real”.

Acesse o inteiro
teor do julgado
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11) Compromisso de venda e compra. Loteamento. A dispensa
de escritura publica (Lei 6.766/1979, art. 26, § 6°) aplica-
-se somente a primeira transferéncia do loteador para o
adquirente, ndo a revenda do lote (ID 45404).

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA. ESCRITURA
PUBLICA. CESSAO DE DIREITOS. PROVA DA QUITACAO. PRES-
CRICAOQ. ITBI. TRIBUTOS - FISCALIZACAO.

CSMSP - Apelacao Civel: 1001210-81.2024.8.26.0405

Localidade: Osasco Data de Julgamento: 21/03/2025 Data DJ:
28/03/2025

Unidade: 1
Relator: Francisco Loureiro

DIREITO REGISTRAL. APELACAO. TRANSMISSAO DE PROPRIEDA-
DE. ART. 26, §62 DA LEI N2 6.766/1979. IMPROVIMENTO DO APELO.

Caso em Exame

Recurso interposto contra sentenca que manteve dbice ao registro
de transmissdo de propriedade com base em instrumento particu-
lar de compra e venda, alegando auséncia de quitacdo do imdvel e
do pagamento do ITBI. O recorrente adquiriu direitos sobre o imo-
vel por cessdo de compromisso de compra e venda, alegando que
estd prescrita a discussdo a respeito da quitacdo do contrato, ven-
cidos todos os prazos prescricionais vigentes. Alega que o ITBI foi
pago em 1967.

Questao em Discussao

A guestdo em discussdo consiste em saber se o titulo examinado
pode dar causa a transmissdo do dominio sem a necessidade de
escritura publica, considerando a alegada prescricdo da exigéncia
de quitacdo e o pagamento do ITBI.
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Razdes de Decidir

A dispensa da escritura publica aplica-se aos imoveis loteados ape-
nas aos compromissos firmados entre o loteados com prova docu-
mental da solucdo do preco.

A prescricao da de eventual pretensao de cobranca das parcelas do
preco nao pode ser reconhecida em procedimento administrativo,
sendo necessaria acao judicial para tanto. A prescricdo tem causas
suspensivas e interruptivas, que ndo se sabe se incidem no caso
concreto. A auséncia de prova de do pagamento do preco e do re-
colhimento do ITBI impedem o registro.

Dispositivo e Tese
Recurso desprovido.

Tese de julgamento: “1. A dispensa de escritura publica aplica-se so-
mente a primeira transferéncia do loteador para o adquirente, ndo
a revenda do lote. Pode abranger também negdcios de cessa de
direitos do promissario comprador original. 2. A eventual prescricao
da pretensao creditdria de cobranca do preco deve ser reconhecida
judicialmente, ndo em procedimento administrativo”.

Legislacdo Citada:

Codigo Civil, art. 108; Lei n2 6.766/1979, art. 26, §62; Lei n® 6.015/1973,
art. 289.

Jurisprudéncia Citada:

Conselho Superior da Magistratura, Apelacdo Civel n2 9000001-
18.2013.8.26.0407, Rel. Des. Hamilton Elliot Akel, j. 07.10.2015.
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12) Desapropriacdao. Parcela de imdvel rural desapropriada
pelo DER para fins de implantagcao de rodovia. Descabi-
das exigéncias de GEO, CCIR, CAR e ITR. Imével desapro-
priado que ndo sera utilizado para explora¢ao agricola,
pecudria ou agroindustrial (ID 43819).

IMOVEL RURAL. DESAPROPRIACAO - AQUISICAO ORIGINARIA.
RODOVIA. GEORREFERENCIAMENTO. CERTIFICACAO DO IN-
CRA. CCIR. SICAR/CAR. ESPECIALIDADE OBJETIVA. EXIGENCIAS.

CSMSP - Apelacéo Civel: 1000700-71.2023.8.26.0189

Localidade: Fernanddpolis Data de Julgamento: 29/05/2024 Data
DJ: 07/06/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis - desapropriacdo de parcela de imovel rural
promovida pelo departamento de estradas de rodagem (DER) -
aquisicdo origindria da propriedade - exigéncias consistentes na
descricdo georreferenciada do imovel desapropriado, com certifi-
cacdo pelo INCRA, e na comprovacao de que esse imovel foi inscri-
to no CCIR e no SICAR/CAR - imdével desapropriado que ndo sera
utilizado para exploracdo agricola, pecuaria ou agroindustrial, uma
vez que destinado para servir como rodovia, o que afasta a submis-
sdo do registro aos requisitos previstos para o desmembramento
rural - exigéncias afastadas - apelacdo a que se da provimento para
julgar a duvida improcedente.

Acesse o inteiro T
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13) Desapropriacdao. Necessidade de exigéncia de certidao
atualizada do registro de origem para abertura de matri-
cula e registro de aquisicoes originarias da propriedade
na nova circunscri¢cao (ID 43240).

MATRICULA - ABERTURA. DESAPROPRIACAO - MODO ORIGINA-
RIO DE AQUISICAO. CIRCUNSCRICAO IMOBILIARIA - REGISTRO
ANTERIOR - CERTIDAO.

CSMSP - Apelacao Civel: 1007148-51.2022.8.26.0268

Localidade: ITAPECERICA DA SERRA Data de Julgamento:
15/12/2023 Data DJ: 14/03/2024

Relator: Fernando Anténio Torres Garcia

Registro de imoveis - duvida - apelacdo - desapropriagcdo - aber-
tura de matricula - necessidade de certiddo das circunscricoes an-
teriores (Lei n. 6.015/1973, arts. 228-229; NSCGJ, II, XX, 54 e 68.2),
mesmo que, NoO caso, se trate de aquisicdo originaria - exigéncia
corretamente formulada - sentenca bem lancada - apelacdo a que
se nega provimento.
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14) Divércio. Convencao condominial veda aquisicdo por
quem nao é dono de apartamento. Impossibilidade de o
ex-conjuge ser aquinhoado com uma vaga de garagem, se
nao é mais proprietario do apartamento (ID 44580).

DIVORCIO. PARTILHA. VAGA DE GARAGEM. TERCEIRO NAO CON-
DOMINO.

CSMSP - Apelacéo Civel: 1066362-21.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 01/10/2024 Data DJ:
10/10/2024

Unidade: 13
Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis - carta de sentenca - partilha e sobrepartilha de
bens - origem judicial do titulo que ndo o torna imune a qualificacdo
registral - condominio edilicio - impossibilidade do ex-cbnjuge ser
aquinhoado com uma vaga de garagem, se ndo é mais proprieta-
rio do apartamento - vaga de garagem acessodria a unidade auto-
noma - irrelevancia do fato de a garagem ser objeto de matricula
autdbnoma no caso concreto, pois funcionalmente vinculada a titu-
laridade do apartamento - inteligéncia do art. 1.331, § 12, do Cddigo
Civil - expressa disposicdo na convencao de condominio que veda
a aquisicado de vaga de garagem por guem nao seja proprietario de
apartamento no edificio - dbice mantido - apelacdo ndo provida.
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15) Doacado. Escritura publica de revoga¢ao de doa¢ao por
inexecucdao de encargo pode ingressar no félio real (ID
45061).

DOACAO MODAL - ENCARGO - INEXECUCAO - REVOGACAO. ES-
CRITURA PUBLICA. ATA NOTARIAL. TITULO HABIL.

CGJSP - Recurso Administrativo: 0002660-12.2024.8.26.0297

Localidade: Jales Data de Julgamento: 07/01/2025 Data DJ:
21/01/2025

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO REGISTRAL. RECURSO ADMINISTRATIVO. REGISTRO DE
IMOVEIS. ESCRITURA PUBLICA DE REVOGAGCAO DA DOAGCAO
POR INEXECUCAO DO ENCARGO E INSTRUMENTO HABIL A IN-
GRESSO NO FOLIO REAL PARA O FIM DE CANCELAMENTO, POR
AVERBACAO, DA DOACAO OUTRORA OCORRIDA.

[. Caso em Exame

Recurso administrativo interposto contra sentenca que manteve a

recusa do Oficial de Registro de Imdveis de Jales/SP quanto a aver-

bacdo da Escritura Publica de Revogacdo de Doag¢do por Inexecu-

cao de Encargo. A sentenca sustentou que o titulo ndo é suscetivel

a registro e que deveria ser lavrada Ata Notarial, conforme artigo
°-A da Lei n. 8.935/1994.

[I. Questao em Discussao

A questdo em discussdo consiste em determinar se a Escritura Pu-
blica de Revogacao de Doag¢do por Inexecucdo de Encargo pode
ingressar no folio real ou se é exigivel a lavratura de Ata Notarial.
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[Il. Razdes de Decidir

Admite-se o ingresso, no folio real, da escritura publica de revoga-
cdo da doacao por inexecug¢cao do encargo, ainda que a ata notarial
também fosse instrumento habil a tanto.

Os artigos 167, inciso |l, item 2, e 250, Il, da Lei n? 6.015/73 permi-
tem a averbacao, por cancelamento da extincdo dos 6nus e direitos
reais, a requerimento unanime das partes que participaram do ato
registrado, se capazes, com firmas reconhecidas por tabelido.

IV. Dispositivo e Tese

Recurso provido. Determina-se o retorno dos autos ao Oficial de
Registro de Imdveis para prosseguir na averbacdo do titulo e can-
celamento do registro da doacéo.

Tese de julgamento: 1. A Escritura Publica de Revogacdo de Doacéo
por Inexecucdo de Encargo pode ingressar no félio real.

Legislacdo Citada:

Lei n? 8.935/1994, art. 7°-A; Lei n® 6.015/73, arts. 167, inciso I, item 2,
e 250, inciso Il.
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16) Emolumentos. Isen¢do em razao de gratuidade de justica.
Indispensavel decisdo especifica que contemple aiseng¢ao
emolumentar dos atos registrais. Decisdao genérica conce-
dendo beneficio processual ndo se presta a isencao dos
atos de registro (ID 44409).

INVENTARIO. PARTILHA. EMOLUMENTOS - COBRANCA. GRATUI-
DADE. BENEFICIARIO DA JUSTICA GRATUITA.

CGJSP - Recurso Administrativo: 1001907-19.2024.8.26.0562

Localidade: Santos Data de Julgamento: 09/09/2024 Data DJ:
13/09/2024

Relator: Francisco Loureiro

Pedido de providéncias - registro de imodveis - formal de partilha -
parte que pede isencdo de emolumentos para o registro do titulo
- concessdo de gratuidade em processo judicial de inventario - au-
séncia de decisao judicial especifica acerca da isencdo de emolu-
mentos para a inscricdo do formal - inteligéncia do art. 92 II, da Lei
Estadual n2 11.331/2002 e do item 68 das NSCGJ - parecer pelo ndo
provimento do recurso
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17) Fiscalizagao tributdria. Partilha em divorcio. Necessidade
de considera¢ao do patrimoénio comum em sua integrali-
dade, mdveis e imdveis, sob pena de confisco (ID 45167).

DIVORCIO. PARTILHA. MEACAO - EXCESSO. ITBI. TRIBUTOS - FIS-
CALIZACAO.

CSMSP - Apelacao Civel: 1134789-70.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 04/02/2025 Data DJ:
13/02/2025

Unidade: 4
Relator: Francisco Loureiro

REGISTRO DE IMOVEIS - Escritura publica de divércio e partilha -
Excesso de meacédo afastado in concreto - Patrimoénio considerado
em sua totalidade - Precedentes desta E. Corte na jurisdicdo con-
tenciosa - Cessdo patrimonial onerosa ndo configurada - Vedacéao
de tributacdo com efeito de confisco - Principio da legalidade tem-
perada - Afastamento da incidéncia da legislacdo municipal - Duvi-
da julgada improcedente - Recurso provido.
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18) Fiscalizagao tributaria. A permuta de imoéveis com
valores fiscais diferentes, aos quais foi atribuido valor
idéntico pelas partes, sem torna, ndo caracteriza ato
de liberalidade. Afasta-se a incidéncia de ITCMD,
desde que nao haja evidéncia de simula¢cdo ou fraude
(ID 45129).

PERMUTA SEM TORNA. ITCMD. ITBI.
CSMSP - Apelacao Civel: 1016128-54.2023.8.26.0590

Localidade: Sdo Vicente Data de Julgamento: 23/01/2025 Data
DJ: 03/02/2025

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO CIVIL. APELACAO. REGISTRO DE IMOVEIS. PERMUTA
DE IMOVEIS. RECOLHIMENTO DE ITBI. INEXIGENCIA DE ITCMD,
POR INEXISTIR NEGOCIO GRATUITO. APELACAO PROVIDA.

. Caso em Exame

Apelacdo interposta contra sentenca que manteve a qualificacéo
negativa da escritura publica de permuta de 3% da nua proprieda-
de do imodvel, devido a falta de comprovacao do recolhimento do
ITCMD. A apelante argumenta que o ITBI foi devidamente reco-
lhido e que ndo ha variacao patrimonial que justifique a cobranca
do ITCMD.

[I. Questdao em Discussao

A guestdo em discussdo consiste em determinar se a permuta de
imdveis com valores venais distintos, mas sem torna, configura
fato gerador do ITCMD.
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[1l. Razdes de Decidir

A permuta de imoveis com valores venais distintos, mas conven-
cionados de igual valor, sem torna e outra contraprestacao, ndo
caracteriza doacao, nao havendo liberalidade que justifique a in-
cidéncia do ITCMD.

A exigéncia de ITCMD extrapola a qualificacdo registral, pois nédo
ha previsdo legal para tal incidéncia sem evidéncia de simulacao
ou fraude, que ndo pode ser presumida.

IV. Dispositivo e Tese

Recurso provido.
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19) Fiscaliza¢ao tributdria. Lei Estadual SP do ITCMD-causa
mortis ndo permite deducdao de dividas do de cujus.
Normal incompativel com o sistema tributario, mas nao
compete ao Rl entrar no mérito da base de calculo (ID
44733).

INVENTARIO JUDICIAL. PARTILHA. ITCMD - BASE DE CALCULO.
QUALIFICACAO REGISTRAL - TRIBUTOS - FISCALIZACAO. CAPA-
CIDADE ECONOMICA. CONFISCO.

CSMSP - Apelacao Civel: 1002498-63.2024.8.26.0664

Localidade: Votuporanga Data de Julgamento: 25/10/2024 Data
DJ: 08/11/2024

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO REGISTRAL - DIREITO SUCESSORIO - DIREITO TRIBUTA-
RIO - REGISTRO DE IMOVEIS - PROCEDIMENTO DE DUVIDA - IN-
VENTARIO JUDICIAL - FORMAL DE PARTILHA.

Juizo negativo de qualificacdo registral fundado no principio da le-
galidade - Qualificacdo fiscal - Condicionamento do registro a cor-
recado da base de calculo do ITCMD e a complementacao do tributo
recolhido - Exigéncia afastada.

Imposto sobre transmissdo causa mortis de bens ou direitos - Base
de calculo - Heranca positiva, deduzido o passivo da heranca - Patri-
monio positivo liquido transmitido - Tributo recai sobre o real acrés-
cimo patrimonial a situacdo juridico-patrimonial dos sucessores.

Vedacdo da regra do art. 12 da Lei n.2 10.705/2000 ao abatimen-
to das dividas do espdlio e das que oneram os bens transmitidos
- Distorcdo da base de calculo prevista na lei

complementar - Norma em desconformidade E'“-; ";-‘E

com as regras dos arts. 38, do CTN, 1.792, 1.847 T

e 1997, do CC - Ofensa aos principios da ca- {__:HF f!‘ g

pacidade econémica e da e""gq:_..;,i .:

nao confiscatoriedade. Acesse o inteiro E" ek o=
ey 2

Recurso provido, duvida teor do julgado
improcedente. I ———
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20) Fiscalizagao tributadria. A legislagcao estadual ndao prevé a
extincdo do usufruto como fato gerador do ITCMD. Nao
havendo previsdo legal para tal cobrang¢a, ndao deve o RI
exigir o recolhimento do tributo (ID 45490).

USUFRUTO - CANCELAMENTO. ITCMD.
CGJSP - Recurso Administrativo: 1046200-21.2024.8.26.0224

Localidade: Guarulhos Data de Julgamento: 04/04/2025 Data DJ:
09/04/2025

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO TRIBUTARIO. RECURSO ADMINISTRATIVO. ITCMD. CAN-
CELAMENTO DE USUFRUTO. RECURSO PROVIDO.

|. Caso em Exame

1. Recurso administrativo interposto contra decisdo que manteve a
exigéncia de recolhimento de ITCMD para cancelamento de usu-
fruto sobre imoével em razdo do falecimento da usufrutuaria. Os re-
correntes alegam que a extincdo do usufruto ndo é fato gerador do
ITCMD, conforme Lei Paulista n2 10.705/2000.

[I. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussao consiste em determinar se é valida a exi-
géncia de recolhimento de ITCMD para o cancelamento do usufruto
em razao do falecimento da usufrutuaria.

[1l. Razdes de Decidir

3. A legislacdo estadual ndo prevé a extincdo do usufruto como
fato gerador do ITCMD. 4. A exigéncia de IT-
CMD para cancelamento do usufruto excede

geiaSrs
os limites legais da competéncia tributaria, ndo Eip .;El
havendo previsao legal para tal cobranca. = '-leEﬂ. :
p gal p ¢ E#;‘Lﬁ:éiz
IV. Dispositivo e Tese R - =i %!J_';g ;:
. cesse o inteiro Pkl

5. Recurso provido. O Erad-s

teor do julgado
I
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21) Fundo de investimentos em direitos creditérios (FIDC’s). O
registro da garantia imobilidria (alienacao fiduciaria) pode
ser feito tanto em nome do préprio Fundo de Investimento
em Direitos Creditdrios (FIDC) quanto em nome de sua
administradora fiduciaria, como patrimonio separado. Essa
conclusao decorre da analogia com o regime dos Fundos
Imobilidrios, suprindo lacuna normativa (ID 45656).

CCB. CEDULA DE CREDITO BANCARIO. ALIENACAO FIDUCIARIA.
FUNDO DE INVESTIMENTO. FIDC. PERSONALIDADE JURIDICA.
REPRESENTACAO. DOCUMENTO ELETRONICO. DIGITALIZACAO.
ASSINATURA DIGITAL. REQUISITOS. LEGALIDADE. ESPECIALIDA-
DE. CONTINUIDADE.

CSMSP - Apelacao Civel: 1126644-25.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 13/05/2025 Data DJ:
20/05/2025

Unidade: 17
Jurisprudéncia: Indefinido

DUVIDA. REGISTRO DE IMOVEIS. FUNDO DE INVESTIMENTO EM
DIREITOS CREDITORIOS. TITULO: CEDULA DE CREDITO BANCA-
RIO E INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA
DE BENS IMOVEIS EM GARANTIA. OBICE RELATIVO A AUSENCIA
DE PERSONALIDADE JURIDICA DO FIDIC QUE NAO SE SUSTEN-
TA. REGISTRO PODE SER FEITO EM NOME DO PROPRIO FUNDO
OU DO ADMINISTRADOR FIDUCIARIO. FALTA DE CONFORMIDA-
DE DOS DOCUMENTOS APRESENTADOS A REGISTRO, QUE NAO
PERMITEM O PERFEITO ENCADEAMENTO ENTRE OS NEGOCIOS
SUCESSIVOS DE CESSAO DE CREDITO. RECURSO DESPROVIDO
COM OBSERVACAO.

[.Caso em Exame

Trata-se de apelacado interposta por fundo de investimento em di-
reitos creditorios contra sentenca que manteve a recusa ao registro
de cédula de crédito bancario e de instrumento particular de aliena-
cao fiducidria de bens imdveis em garantia. O Oficial de Registro de
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Imdveis apontou diversos impedimentos. O primeiro impedimento
relacionado a auséncia de personalidade juridica do fundo de in-
vestimento de direitos creditérios para ser titular de propriedade
resolUvel, argumentando que o registro somente poderia ser feito
em nome do administrador fiduciario. O segundo impedimento diz
respeito a de falta de conformidade técnica dos documentos apre-
sentados, que ndo permitem o correto encadeamento dos suces-
sivos contratos de cessao de crédito. Apenas parte das exigéncias
foi formulada por ocasido da suscitacdo da duvida, que ndo veio
instruida com a nota de devolucao.

[.Questdes em Discussao

As questdes em discussdo consistem em analisar (i) o modo ade-
quado de qualificacdo de titulos e de apresentacdo de duvida; (ii)
a possibilidade de fundo de investimento em direitos creditoérios fi-
gurar como credor fiducidrio perante o registro imobilidrio, ainda
gue ndo dotado de personalidade juridica de direito material (iii) a
conformidade dos documentos apresentados para registro, proba-
térios dos sucessivos negdcios de cessdo de crédito.

[1l.Razbes de Decidir

Exigéncias devem ser formuladas de uma sé vez apds analise exaus-
tiva do titulo (item 38, Capitulo XX, das NSCGJ, tomo II). A duvida
deve ser encaminhada a juizo com todos os documentos necessa-
rios a sua anadlise, notadamente a nota devolutiva (artigo 198 da Lei
de Registros Publicos). 4. Fundos de investimento em direitos cre-
ditorios ndo sdo dotados de personalidade juridica e tem a natureza
juridica de condominio especial, por for¢ca do art. 1368-C do Codigo
Civil. Embora ndo possuam personalidade juridica em sentido am-
plo, sdo titulares de relacdes de crédito e, por consequéncia, podem
figurar perante o registro imobilidrio como titulares de direitos reais
de garantia, acessorios a relacdo obrigacional. Tal como ocorre no
condominio edilicio (embora tenham natureza juridica distinta), o
entendimento dos tribunais € no sentido de atribuir, em carater ex-
cepcional, personalidade de direito material limitada a temas de seu
especifico interesse. A administradora do fundo € administradora
fiducidria do condominio especial, conforme resolucdo da CVM. O
registro pode ser feito tanto em nome do fundo de investimento
de direitos creditéorios como em nome da administradora fiducia-
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ria, como patrimdnio separado, em situacdo semelhante a regulada
pela CVM gquanto aos fundos de investimento imobilidrio. 5. Todas
as partes envolvidas nos negodcios juridicos sucessivos de cessdo
de crédito apresentados a registro necessitam manifestar consenti-
mento, para perfeito encadeamento da alteracdo da titularidade do
crédito garantido. 6. Documentos eletrbnicos devem atender aos
requisitos técnicos estabelecidos, incluindo assinatura digital no pa-
drdo ICP- Brasil e formato PDF/A, tudo em garantia de validade e
seguranca juridica.

IV.Dispositivo e Tese

7. Recurso desprovido diante da correcdo de algumas das exigén-
cias formuladas pelo oficial.

Teses de julgamento: “1. Exigéncias devem ser formuladas de uma
sé vez apds analise exaustiva do titulo apresentado a registro (item
38, Capitulo XX, das NSCGJ, tomo II). A duvida deve ser encami-
nhada a juizo com todos os documentos necessarios a sua anali-
se, notadamente a nota devolutiva (artigo 198 da Lei de Registros
Publicos). 2. Fundo de investimento em direitos creditérios pode
figurar como credor fiducidrio perante o registro imobilidrio desde
que tenha adquirido tais direitos em garantia de suas atividades
e se encontre representado por sua administradora fiduciaria, ob-
servando-se o disposto nos artigos 62 ao 92 da Lei n? 8.668/93. O
registro pode ser feito, também, em nome da administradora fidu-
cidria, como patrimoénio separado. Aplicacdo analdgica nos termos
do artigo 42 da LINDB. Principio da igualdade. 3. Todas as partes en-
volvidas nos negdcios juridicos apresentados a registro necessitam
estar presentes e regularmente representadas. Negodcios sucessivos
de cessdo de crédito devem conter os consentimentos das partes,
para perfeito encadeamento da titularidade do crédito garantido.
4. Documentos eletrénicos devem atender aos

padrdes técnicos exigidos para registro”. E Hﬂ?‘:’@
T AT

%‘x!_;f?:_ :
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22) Loteamento. Publicidade por averbacao de posterior ato
constitutivo de associacdo de moradores para fins de
cotizacao de despesas. Cautelas necessdrias na qualifica-
¢do. Necessidade de anuéncia de todos os adquirentes
(ID 44101).

LOTEAMENTO. ASSOCIACAO - CONSTITUICAO - ATO CONSTI-
TUTIVO. AVERBACAO. INSCRICAO - TAXATIVIDADE - NUMERUS
CLAUSUS.

CGJSP - Recurso Administrativo: 1005391-47.2022.8.26.0292

Localidade: Jacarei Data de Julgamento: 04/07/2024 Data DJ:
10/07/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de imoveis - recurso administrativo - pretensdo de averba-
cdo de estatuto social de associacdo de conservacao e manutencao
de loteamento na matricula principal e na matricula individual de
cada lote para fins de cobranca de taxa associativa de futuros ad-
quirentes - parecer pelo ndo provimento do recurso.
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23) Pacto antenupcial. Regime de separacdao convencio-
nal com rentincia sucessdria reciproca entre os nuben-
tes. Registro que deve ser efetuado; o que nao significa
reconhecimento de validade da rentincia formalizada (ID
44585).

ESCRITURA PUBLICA - PACTO ANTENUPCIAL. SEPARACAO
CONVENCIONAL DE BENS. PACTO SUCESSORIO - DIREITO A
CONCORRENCIA - RENUNCIA RECIPROCA.

CSMSP - Apelacao Civel: 1000348-35.2024.8.26.0236

Localidade: Ibitinga Data de Julgamento: 01/10/2024 Data DJ:
11/10/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de Imdveis - Escritura publica de pacto antenupcial
gue fixa o regime da separacdo convencional de bens - Clausula
gue prevé a renuncia reciproca ao direito sucessoério em concor-
réncia com herdeiros de primeira classe, conforme previsdo do
art. 1.829, |, do CC - Desqualificacdo pelo Oficial e duvida julga-
da procedente, sob o0 argumento de infringéncia ao art. 426 do
CC, que veda contrato cujo objeto seja heranca de pessoa viva.

Controvérsia doutrinaria acerca da validade da renuncia anteci-
pada ao direito sucessdrio concorrencial - Validade da rendncia
defendida por parte da doutrina, que ndo vislumbra transgres-
sdo a nenhum dispositivo legal (arts. 426, 1.784 e 1.804, paragra-
fo Unico, todos do CC). Distincdo entre pacta corvina e renuncia
antecipada a heranca, gue ndo tem como objeto disposicdo so-
bre o patrimdnio de pessoa viva - Discussao sobre a legalidade
da renuncia antecipada de herdeiro necessario a legitima, antes
da abertura da sucessdo, que somente seria possivel de lege
ferenda.

Cobnjuges devidamente advertidos, por ocasido da lavratura da
escritura, a respeito da controvérsia do tema e possibilidade de
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invalidacdo futura da cldusula - Registro no Livro 03 do Rl obs-
tado em razdo de uma unica clausula, impedindo que o pacto
como um todo surta efeitos perante terceiros - Validade da re-
nuncia antecipada serd avaliada na esfera jurisdicional se a so-
ciedade e o vinculo conjugal terminarem pela morte de um dos
cdnjuges e se houver concorréncia na sucessao - Registro do
pacto essencial para que o regime da separacao convencional
de bens, em sua totalidade, tenha eficacia em face de terceiros -
Registro do pacto ndo significa adesao a legalidade da clausula
de renuncia antecipada, aberta a via jurisdicional para discussao
dos interessados, apds a abertura da sucessao - Distincdo entre
a amplitude da qualificacdo do registrador para o registro cons-
titutivo de direitos reais e para o registro de pacto antenupcial,
para fins de eficacia perante terceiros.

Apelacdo provida para determinar o registro do pacto antenup-
cial.

Acesse o inteiro
teor do julgado
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24) Pacto de unido estavel. Regime de comunhao universal.
Retroatividade inerente ao regime eleito, gerando comu-
nhao de bens particulares anteriores a unidao (ID 43527).

UNIAO ESTAVEL - REGIME DA COMUNHAO UNIVERSAL DE BENS
- RETROATIVIDADE.

CGJSP - Recurso Administrativo: 1008238-43.2023.8.26.0597

Localidade: Sertdozinho Data de Julgamento: 12/04/2024 Data DJ:
17/04/2024

Relator: Francisco Loureiro

Recurso administrativo - registro de imdveis - averbacdo de escri-
tura publica de unido estavel - alegada dubiedade do texto que su-
gere estipulacdo retroativa do regime da comunhao universal de
bens - rigor interpretativo que deve ser afastado no caso concreto
- elementos objetivos do titulo que ndo preveem aplicacao retroati-
va do novo regime - comunicacao dos bens anteriores ao contrato e
ao inicio da unido estavel decorre da propria esséncia do regime da
comunhao universal adotado - eficacia ex nunc que decorre do pro-
prio sistema - observancia do artigo 547, §4¢, do cddigo nacional de
normas da Corregedoria Nacional de Justica do CNJ - parecer pelo
provimento do recurso, com reforma da r. sentenca recorrida.

Acesse o inteiro . 13
teor do julgado [=]:3=5%
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25) Regime de bens. Na separacdo obrigatdria a presuncao
de esforco comum nao se aplica automaticamente, sendo
necessdria sua comprovagao para a comunica¢ao de bens
adquiridos onerosamente (ID 45152).

INVENTARIO. PARTILHA. REGIME DA SEPARACAO OBRIGATORIA
DE BENS. CONJUGE PRE-MORTO. PARTILHA PREVIA. CONTINUI-
DADE. SUMULA 377 DO STF - PROVA DO ESFORCO COMUM.

CSMSP - Apelagao: 1017622-70.2021.8.26.0477

Localidade: Praia Grande Data de Julgamento: 30/01/2025 Data DJ:
07/02/2025

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO CIVIL. APELACAO. INVENTARIO E PARTILHA. APELA-
CAO PROVIDA.

Caso em Exame

Apelacdo interposta por contra sentenca que manteve a negativa
de registro de carta de sentenca referente ao inventario e partilha
de bens, devido a falta de comprovacao da prévia partilha dos bens
do cbnjuge falecido, casamento ocorrido sob regime de separacao
obrigatdria de bens.

Questdao em Discussao

A questao em discussao consiste em determinar, segundo o enten-
dimento atual do STJ acerca da amplitude da Sumula 377 do STF, se
pode ser o registro negado sem prova de esforco comum do casal
para a aquisicao de bens. Em termos diversos, se a comunicacao
prevista na Sumula 377 do STF se da ex lege, ou, ao contrario, se
subordina a prova do esforco comum do casal.

Razdes de Decidir

O Superior Tribunal de Justica tem exigido prova de esforco comum
para a comunicacao de bens adquiridos sob regime de separacao
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obrigatdria, contrariando a presuncdo automatica da Sumula 377
do STF.

A certiddo imobilidria e a certiddo de casamento confirmam que o
imovel é de titularidade exclusiva da coénjuge varoa, sem prova de
esforco comum do cénjuge falecido.

Dispositivo e Tese
Recurso provido.

Tese de julgamento: 1. A presuncao de esforco comum nao se aplica
automaticamente no regime de separacdo obrigatdria de bens. 2. E
necessaria a comprovacao de esforco comum para a comunicacao
de bens adquiridos onerosamente.

Legislacdo Citada: Codigo Civil de 1916, art. 258, §unico, Il.

Jurisprudéncia Citada: STF, Simula 377; STJ, EREsp n21.171.820/PR,
Rel. Min. Raul Araujo, j. 26.08.2015; STJ, EREsp 1623858/MG, Rel.
Min. Ldzaro Guimaraes, j. 23.05.2018; STJ, REsp 1689152/SC, Rel.
Min. Luis Felipe Salomao, j. 24.10.2017.

Acesse o inteiro
teor do julgado
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26) Renuncia a propriedade imobilidaria. Negdcio juridico
unilateral dispositivo, abdicativo, ndo-recepticio e que
depende do registro (em sentido estrito) do ato renun-
ciativo, cuja inscricao tem eficacia constitutiva. Existéncia
de dividas ndo impede o registro (ID 45166).

ESCRITURA PUBLICA DE RENUNCIA. CIRCUNSCRICAO IMOBILI-
ARIA. COMPETENCIA TERRITORIAL. DEBITOS TRIBUTARIOS. MA-
TRICULA - BLOQUEIO JUDICIAL.

CSMSP - Apelagao Civel: 1014156-82.2024.8.26.0309

Localidade: Jundiai Data de Julgamento: 04/02/2025 Data DJ:
13/02/2025

Unidade: 2
Relator: Francisco Loureiro

DIREITOS REAIS - RENUNCIA A PROPRIEDADE IMOBILIARIA -
INSCRICAO RECUSADA - DUVIDA PROCEDENTE - RECURSO
PROVIDO.

[. Caso em exame.

1. O Oficial negou o registro porque incompetente, diante da lo-
calizacdo do imovel, situado na circunscricdo imobilidria do Rl de
Varzea Paulista/SP. Reportou-se, ainda, ao bloqueio da matricula
e a existéncia de débitos tributarios vinculados ao imdvel, fatores
também impeditivos da inscricdo do ato renunciativo.

2. Os suscitados afirmaram a inaplicabilidade do principio da terri-
torialidade e a impertinéncia dos demais obices levantados, porque
potestativo o direito a renuncia. Irresignados com a sentenca que
julgou procedente a duvida, apelaram.

[I. Questdes em discussao.

3. Competéncia do 2.2 Rl de Jundiai.
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4. Natureza do ato de registro requerido. 5. Registrabilidade do titu-
lo, a luz do blogueio judicial e dos débitos tributarios.

[1l. Razdes de decidir.

6. A renuncia a propriedade imobiliaria, negodcio juridico unilateral
dispositivo, abdicativo, ndo-recepticio, depende do registro (em
sentido estrito) do ato renunciativo, inscricdo com eficacia consti-
tutiva.

7. O registro deve ser efetuado no lugar em que situado o imdvel,
no Rl de sua circunscricdo territorial, cuja competéncia é exclusiva.
Essa é a regra, ndo excepcionada no caso em apreco.

8. A incompeténcia do suscitante e o bloqueio judicial da matricula,
entdo obstativo de novos assentamentos, impedem o registro pre-
tendido.

9. A cessdo de direitos sobre o imodvel, privando os proprietarios/
renunciantes de legitimidade, do poder de disposicao juridica, tam-
bém representa obstaculo a inscricdo.

IV. Dispositivo.

11. Recurso desprovido.

Acesse o inteiro
teor do julgado
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27) Retificacao de registro. Retificacado, unificacdo e desdo-
bramento que podem tramitar conjuntamente. Havendo
coincidéncia na descricdo do imével contida na planta
e no memorial, a ser aferida pelo Oficial, desnecessario
reconhecer firma no memorial, se o requisito esta aten-
dido na planta do imével (ID 43880).

CONDOMINIO - EXTINCAQ. DIVISAO. RETIFICACAO. UNIFICACAO.
DESMBRAMENTO. REQUERIMENTO CONJUNTO. PROTOCOLO.
PRENOTACAO. RECONHECIMENTO DE FIRMA. QUALIFICACAO
REGISTRAL - EXIGENCIAS.

CGJSP - Recurso Administrativo: 1000297-16.2023.8.26.0638

Localidade: Tupi Paulista Data de Julgamento: 11/06/2024 Data DJ:
14/06/2024

Relator: Francisco Loureiro

Recurso administrativo - notas devolutivas abrangentes de atos
de registro e de averbacdo - competéncia da Corregedoria Geral
restrita aos atos de averbacédo (retificacdo, unificacdo e desmem-
bramento) - retificacdo, unificacdo e desdobramento que podem
tramitar conjuntamente - reconhecimento de firma das assinaturas
dos proprietarios, confrontantes e responsavel técnico na planta e
no memorial descritivo - item 136 do capitulo XX do Tomo Il das
NSCGJ - havendo coincidéncia na descricdo do imovel contida na
planta e no memorial, a ser aferida pelo oficial, desnecessario reco-
nhecer firma no memorial, se o requisito estd atendido na planta do
imovel - procedimento de retificacdo que devera ser retomado para
as providéncias contidas no item 136 e correspondente nota, e su-
bitem 136.7 do capitulo XX do Tomo Il das NSCGJ - registro da car-
ta de sentenca referida dependente da solucdo

da retificacdo - oportuno encaminhamento do Eﬁ'ﬁm
recurso ao conselho superior da magistratura p ‘;-'.:;"?-f-'!:.r'q
para analise - prejudicado o pedido de registro 1.5;‘.!?}“'-'"
de formal de partilha pelo o Pl E
falecimento de Joag,“i”? Acesse o inteiro EE%H*
Braga porque o ato ja foi teor do julgado <
efetivado.
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28) Retificacdao de registro. Titulos e registros que atribuem
aos interessados bens imdveis de modo invertido, Impos-
sibilidade de troca da titularidade dominial por meio de
retificacdo. Nao enquadramento nas restritas hipoteses
do art. 213 da LRP (ID 43996).

MATRICULA - RETIFICACAOQ. LOTE - ATRIBUICAO - EQUIVOCO. Ti-
TULO CAUSAL.

CGJSP - Recurso Administrativo: 0000945-07.2024.8.26.0564

Localidade: Sdo Bernardo do Campo Data de Julgamento:
25/06/2024 Data DJ: 04/07/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de imoveis - titulos e registros que atribuem aos interessa-
dos bens imoéveis de modo invertido - pretensdo de troca da titula-
ridade dominial por meio de retificacdo - impossibilidade - pedido
gue ndo se enquadra nas restritas hipdteses de retificacdo de re-
gistro previstas no art. 213 da lei n?2 6.015/73 - precedentes desta e.
Corregedoria geral - parecer pelo ndo provimento do recurso.

Acesse o inteiro E;?_,; LiTE
teor do julgado ’
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29) Titulo formal. Possibilidade de retificagdo por escritura
de partilha realizada judicialmente, desde que preenchi-
dos os requisitos da via extrajudicial (ID 44467).

INVENTARIO JUDICIAL. FORMAL DE PARTILHA - ADITAMENTO.
TESTAMENTO. ESCRITURA PUBLICA DE RETIFICACAO E RATIFI-
CACAO.

CSMSP - Apelacdo Civel: 1063977-03.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 12/09/2024 Data DJ:
18/09/2024

Unidade: 17
Relator: Francisco Loureiro

Registro de Imoveis - Formal de Partilha - Escritura de retificacédo e
ratificacdo de partilha processada judicialmente - Mera correcdo da
fracdo ideal de um imodvel a ser partilhada, com decorrente retifica-
¢do dos quinhdes dos herdeiros - Possibilidade de retificacdo por
escritura publica de partilha processada judicialmente - Aplicacdo
analdgica do item 122 do Capitulo XVI das NSCGJ, que trata da so-
brepartilha - Precedente da Corregedoria Geral da Justica - Existén-
cia de testamento que ndo impede o inventario e a partilha por es-
critura (item 130 do Capitulo XVI das NSCGJ) - Integral preservacao
da vontade da testadora, com mera correcdo de erro material da
partilha judicial ja realizada, que torna desnecessaria a autorizacao
do juizo sucessorio (item 130 do Capitulo XVI das NSCGJ) e a ob-
tencdo de alvard - Duvida julgada improcedente - Recurso provido.
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30) Transmissao causa mortis. Existéncia de credores do
espolio ndo impede a partilha extrajudicial. Impossibi-
lidade de se exigir reserva de bens para pagamento de
dividas. Sucessores respondem nas forcas da heranca (ID
43177).

INVENTARIO E PARTILHA EXTRAJUDICIAL. RESERVA DE BENS.
CSMSP - Apelacédo Civel: 1002083-97.2022.8.26.0584

Localidade: SAO PEDRO Data de Julgamento: 26/02/2024 Data
DJ: 04/03/2024

Relator: Francisco Loureiro

Duvida - registro de imoveis - partilha extrajudicial - existéncia de
credores do espdlio ndo impede a realizacdo do inventario e par-
tilha por escritura publica, nos termos do item 125, cap. XVI, das
NSCGJ - impossibilidade de se exigir reserva de bens para registro
do titulo - partilha ja ultimada - herdeiros respondem pelas dividas
da falecida na proporcao dos seus quinhdes - inteligéncia do artigo
1.997 do Cddigo Civil e artigos 642 e 796 do Cddigo de Processo
Civil - recurso provido.
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31) Transmissdo causa mortis. Iméveis em mancomunhao
devem ser levados a inventario em sua totalidade. Separa-
¢ao ou divorcio sem partilha ndao extinguem a mancomu-
nhao (ID 44802).

ESCRITURA DE INVENTARIO E PARTILHA. IMOVEL ADQUIRIDO
NA CONSTANCIA DO CASAMENTO. REGIME DA COMUNHAO
UNIVERSAL DE BENS. SEPARACAO JUDICIAL. PARTILHA -
AUSENCIA. MANCOMUNHAO. CONTINUIDADE. CERTIDAO DE
CASAMENTO - OBITO - ESPECIALIDADE SUBJETIVA.

CSMSP - Apelacao Civel: 1005867-80.2024.8.26.0562

Localidade: Santos Data de Julgamento: 13/11/2024 Data DJ:
26/11/2024

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO REGISTRAL - REGISTRO DE IMOVEIS - PROCEDIMEN-
TO DE DUVIDA - ESCRITURA PUBLICA DE INVENTARIO CON-
JUNTO E PARTILHA DE BENS.

Preliminar de nulidade do procedimento afastada - Fundamen-
tacdo e analise exaustiva do titulo levado a registro - Exigéncias
gue constam expressamente da nota devolutiva expedida pelo
registrador, assim como as razdes pelas quais foram formula-
das. Divergéncia entre o estado civil da falecida constante da
certiddo de casamento e da certiddo de o6bito apresentadas.
Averbacdo da separacdo judicial no assento de casamento que
faz prova do estado civil da falecida. Anotacdes feitas no regis-
tro de obito que giram em torno do fato certo da morte, mas
ndo tém eficacia para desfazer a forca probante do assento de
casamento. Art. 80 da Lei n? 6.015/1973. Conteudo informati-
vo e ndo, constitutivo de direitos. Obice afastado. Exigéncia de
prova da auséncia de partilha dos bens comuns do casal, por
ocasido da separacdo judicial - Imdével adquirido onerosamente
pelos falecidos quando eram casados, entre si, sob o regime

Informativo Jurisprudéncia

54



4B\ ARISP

da comunhao universal de bens - Mancomunhé&o instituida pelo
casamento que ndo se extingue pela separacao judicial sem que
haja efetiva partilha do patrimdénio comum - Imodvel levado ao
inventario em sua totalidade - Ofensa ao principio da continui-
dade registral ndo configurada - Precedentes invocados pelo
registrador que tratam de hipdteses diversas - Partilha dos bens
comuns dos falecidos que se resolve pela sucessao hereditaria
- Obice afastado. Apresentacdo da certiddo de casamento atu-
alizada e de pacto antenupcial da herdeira filha - Exigéncia que
nao se relaciona com a ordem de vocacdo hereditaria, mas com
a preservacdo do principio da especialidade subjetiva - Provi-
déncia que, ao tempo da qualificacdo do titulo, ndo se faz ne-
cessaria. Obice afastado. Apelacdo provida.
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32) Transmissao causa mortis. Inviavel inventario extrajudicial
se a companheira, Unica herdeira, se qualifica como tal
unilateralmente. Indispensavel que a unido estavel seja
previamente reconhecida por senten¢a judicial, escritura
publica ou termo declaratério (ID 44797).

INVENTARIO EXTRAJUDICIAL -ADJUDICACAO. UNIAO ESTAVEL
- RECONHECIMENTO - ATO UNILATERAL. SENTENCA JUDICIAL.

CSMSP - Apelacao Civel: 1000136-80.2024.8.26.0311

Localidade: Junqueirdpolis Data de Julgamento: 13/11/2024 Data
DJ: 26/11/2024

Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis - Duvida - Obito do titular do dominio - Com-
panheira que se qualifica na escritura publica de inventario e ad-
judicacdo como Unica herdeira - Necessidade de observancia dos
itens 113 e 114 do Cap. XVI do Tomo Il das NSCGJ ou de averbacao
de sentenca de reconhecimento judicial da unido estavel (artigo 18
da Resolucdo n2 35/2007 do CNJ) - Apelacdo desprovida.
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33) Transmissao causa mortis. Partilha extrajudicial que nao
observou disposi¢coes testamentarias. Impossibilidade de
interpretacao criativa pelo notario, destituido de jurisdi-
¢do e a quem nao se comete a prerrogativa de alterar a
vontade do testador. Rl deve velar pela observancia da
vontade do testador (ID 43970).

ESCRITURA DE INVENTARIO E PARTILHA. TESTAMENTO. USU-
FRUTO. VONTADE DO TESTADOR.

CSMSP - Apelacdo Civel: 1174094-95.2023.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 20/06/2024 Data DJ:
28/06/2024

Unidade: 1
Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis - duvida - exigéncia de retificacdo do titulo -
partilha extrajudicial que ndo observou disposicdes testamentarias
- cldusula testamentaria que de modo claro instituiu legado de usu-
fruto sobe a totalidade da heranca - impossibilidade de interpreta-
cdo criativa pelo notario, destituido de jurisdicdo e a quem ndo se
comete a prerrogativa de alterar a vontade do testador - instituicdo
do usufruto pelo testador que afeta um terco do valor venal dos
imdveis - aplicacdo do artigo 92 da lei n. 10.705/00 - transmissdo da
nua-propriedade que garante respeito ao principio da intangibilida-
de da legitima - recurso ndo provido.
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34) Tutela registral ambiental. Admite-se a instituicao de
reserva legal em regime de condominio entre proprieda-
des rurais. Quando ha vinculagcdo da propriedade de um
imovel rural a reserva legal descrita em outra matricula,
nao se admite a aliena¢do apartada do imével sem a res-
pectiva reserva legal (ID 44652).

IMOVEL RURAL. COMPRA E VENDA. FRACAO IDEAL. RESERVA
LEGAL. FUNCAO SOCIOAMBIENTAL DA PROPRIEDADE. OBRI-
GACAO PROPTER REM. DUVIDA PREJUDICADA - EXIGENCIAS
- IMPUGNACAO PARCIAL.

CSMSP - Apelacao Civel: 1001263-28.2024.8.26.0481

Localidade: Presidente Epitacio Data de Julgamento:17/10/2024
Data DJ: 24/10/2024

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO REGISTRAL - DIREITO AMBIENTAL - REGISTRO DE
IMOVEIS - PROCEDIMENTO DE DUVIDA - VENDA E COMPRA
DE BEM IMOVEL RURAL POR MEIO DE ESCRITURA PUBLICA.

Juizo negativo de qualificacdo registral fundamentado na ino-
bservancia dos principios da especialidade objetiva e da lega-
lidade - Irresignacdo parcial configurada - Duvida prejudicada
- Exigéncias apreciadas a titulo de orientacdo, para o caso de
reapresentacdo do titulo.

Descricdo do bem imodvel alienado - Bem imodvel rural georrefe-
renciado - Complementacdo descritiva prescindivel - Suficien-
tes, in casu, as referéncias a matricula, a localizacdo, a deno-
minacdo e a area total do imodvel, ao nimero do cadastro no
INCRA constante do CCIR e ao NIRF (item 60, a.l, do Capitulo
XVI do Tomo Il das Normas de Servico da Corregedoria Geral da
Justica de Sdo Paulo)

Reserva legal florestal - Obrigacdo propter rem - Instituicdo
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em regime de condominio - Imoével rural adquirido vinculado a
participacdes ideais em reservas legais localizadas em outros
bens imodveis - Aquisicao das fracdes ideais correspondentes -
Exigéncia pertinente a luz da acessoriedade e ambulatoriedade
caracteristicas das reservas legais, da funcdo socioambiental da
propriedade imobilidria rural e da atual compreensdo da pro-
priedade como relacdo juridica complexa e do Registro de Imé-
veis como instrumento de controle da funcdo social em razéo
da preservacao ecoldgica da propriedade.

Recurso ndo conhecido, com orientacéo.
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35) Usucapiao. Processo extrajudicial. A existéncia de outras
vias de tutela ndo exclui a possibilidade de usucapiao.
Possivel a usucapidao entre herdeiros. Efeitos da usuca-
pido no RI (ID 43827).

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL EXTRAORDINARIA. POSSE AD
USUCAPIONEM. JUS POSSIDENDI. REQUISITO TEMPORAL.

CSMSP - Apelacéo Civel: 1020452-68.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 29/05/2024 Data DJ:
07/06/2024

Unidade: 8
Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis - duvida - usucapido extrajudicial - qualificacdo
negativa - auséncia do requisito temporal - parte do imdével que foi
transmitida aos filhos do proprietario pela saisine e, posteriormen-
te, as requerentes também pela saisine - possibilidade, em tese, de
usucapiao entre coerdeiros fundada em posse propria e inequivoca
sobre a totalidade de bem comum - soma de posse - concordancia
de todos os herdeiros - apelacdo provida.
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36) Usucapiao. Processo extrajudicial. Desnecessidade de o
conjuge constar como requerente inicial; suficiéncia de
anuéncia no transcurso do processo. Desnecessidade de
escritura de unicos herdeiros; basta comprovac¢ao da con-
dicdo de sucessores por certidoes de Registro Civil (ID
44238).

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL - REQUERIMENTO - COMPOSSE.
CONJUGE - ANUENCIA. TITULAR DE DOMINIO - HERDEIRO - NO-
TIFICACAO - ESCRITURA DECLARATORIA. EXIGENCIAS.

CSMSP - Apelacao Civel: 1175858-19.2023.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 06/08/2024 Data DJ:
15/08/2024

Unidade: 7
Relator: Francisco Loureiro

Registro de imdveis. Usucapido extrajudicial. Obices referentes a
participacdo dos conjuges como requerentes e exigéncia de escri-
tura publica declaratdria de unicos herdeiros do titular de direito
real. Expressa anuéncia dos conjuges quanto ao requerimento de
usucapiao. Impossibilidade de obrigar cdnjuge a ingressar com re-
guerimento. Expressa anuéncia dos herdeiros de titular de direito
real. Certidao de obito com indicacdo dos herdeiros e auséncia de
bens a inventariar. Documentacao satisfatdria para comprovacao
da qualidade de herdeiros da falecida. Obices afastados. Duvida jul-
gada improcedente.
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37) Usucapiao. Processo extrajudicial. Bens publicos, incluindo
dominicais, ndo podem ser adquiridos por usucapiao, salvo
se houver prova inequivoca de desafetag¢do (ID 45128).

USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL. BEM PUBLICO DOMINICAL - DESA-
FETACAO - COMPROVAGAO - AUSENCIA.

CSMSP - Apelacao Civel: 1015479-18.2023.8.26.0161

Localidade: Diadema Data de Julgamento: 23/01/2025 Data DJ:
03/02/2025

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO CIVIL. APELACAO. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL. RE-
CURSO DESPROVIDO.

. Caso em Exame

Apelacdo interposta contra sentenca que manteve a recusa do Re-
gistro de Imdveis em prosseguir com pedido de usucapido extraju-
dicial de imovel de propriedade do Municipio.

[I. Questdo em Discussao

A questdo em discussdo consiste em determinar se é possivel a usu-
capido de imovel publico, alegadamente desafetado, pertencente
ao Municipio de Diadema.

[1l. Razdes de Decidir

O imodvel é de propriedade do Municipio, conforme certiddo da ma-
tricula, e ndao ha duvida sobre esse fato.

A Constituicdo Federal veda a usucapido de bens publicos (art.
183, § 32), e o Cddigo Civil e a jurisprudéncia é

uniforme em afirmar que bens publicos, mes- ?ﬁ_ﬁ’;—’m
mo dominicais, ndo podem ser usucapidos. A -.;Ii.i.iqq.
alegacdo de desafetacdo +n=
nao foi comprovada. E‘
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38) Usufruto. Possibilidade de doa¢ao da propriedade e insti-
tuicdo de usufruto em favor do outorgante e em favor de
terceira pessoa (ID 44052).

DOACAO. USUFRUTO - INSTITUICAO EM FAVOR DE TERCEIRO.
CONTINUIDADE.

CSMSP - Apelacdo Civel: 1001469-22.2024.8.26.0132

Localidade: CATANDUVA Data de Julgamento: 27/06/2024 Data
DJ: 11/07/2024

Unidade: 1
Relator: Francisco Loureiro

Registro de imoveis - escritura publica de doagao com instituicao
de usufruto - qualificacdo negativa - titular de dominio que doou a
integralidade do imovel e instituiu usufruto em seu favor e em favor
de terceira pessoa - usufruto deducto possivel - possivel também
a instituicdo de usufruto em favor de terceiro adquirente - o que
veda a lei é a alienacdo do direito real de usufruto ja constituido e
ndo a instituicdo de usufruto em favor de uma pessoa e a aliena-
¢do da nua propriedade em favor de outra - ofensa ao principio da
continuidade ndo configurado - necessidade de retificacdo do titulo
afastada - apelagdo provida.

Acesse o inteiro
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39) Usufruto. Possivel o registro de partilha de usufruto
conjuntivo (também denominado simultdneo) em pro-
cesso de separac¢ao (de divércio ou dissolugcao de unido
estavel), com sua atribuicdao exclusiva a um dos co-usu-
frutudrios. A partilha, ao definir as meacoes, é declara-
tiva, ndo é extintiva de direitos (ID 45191).

USUFRUTO CONJUNTIVO - SIMULTANEO - CANCELAMENTO
PARCIAL. SEPARACAO JUDICIAL.

CGJSP - Recurso Administrativo: 0000973-31.2024.8.26.0028

Localidade: Aparecida Data de Julgamento: 18/02/2025 Data DJ:
20/02/2025

Relator: Francisco Loureiro

DIREITOS REAIS - USUFRUTO - PEDIDO DE PROVIDENCIAS -
CANCELAMENTO PARCIAL RECUSADO - DESQUALIFICACAO
REGISTRAL CONFIRMADA - RECURSO DESPROVIDO, COM OB-
SERVACAO.

[. Caso em exame. 1. A interessada, co-usufrutuaria, pede o cance-
lamento parcial de usufruto conjuntivo, constituido em favor dela
e de seu ex-marido, que, a luz do transacionado em processo de
separacao, teria renunciado ao usufruto sob titularidade dele. 2.
Conforme a negativa de averbacao e a sentenca, a atribuicdo ex-
clusiva do usufruto a interessada revela alienacdo vedada pelo art.
1.393 do CC/2002. 3. Irresignada, a interessada recorreu.

[I. Questdes em discussao. 4. A admissibilidade da partilha de usu-
fruto conjuntivo instituido a favor de marido e mulher. 5. A perti-
néncia de cancelamento parcial de usufruto conjuntivo lastreado
em partilha resolvida em processo de separacao judicial.

[1l. Razbes de decidir. 6. Conhecimento da apelacdo como recurso
administrativo, em atencao a espécie de assento registral reque-
rida. 7. O usufruto, uma vez constituido a favor de cénjuges (ou
mesmo de conviventes em unido estavel), compde patrimdnio co-
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letivo, comum do casal, partilhdvel por ocasido da dissolucdo do
casamento (ou da unido estavel). 8. A partilha de usufruto conjun-
tivo (também denominado simultdneo) em processo de separacao
(de divorcio ou dissolucdo de unido estavel), com sua atribuicdo
exclusiva a um dos co-usufrutuarios, ndo configura renuncia (ne-
gocio abdicativo, sem contraprestacdo), tampouco transmissdo
de usufruto. 9. A partilha, ao definir as meacdes, é declarativa, ndo
é extintiva de direitos. 10. O cancelamento, por razdes diversas da
recusa e da sentenca questionadas, resta desautorizado, porque
ndo ocorrente extincdo, sequer parcial, do usufruto. 11. A carta de
sentenca (titulo judicial), a ser reapresentada, &, em tese, passivel
de recurso em sentido estrito.

IV. Dispositivo. 10. Negado provimento ao recurso administrativo,
com observacao, diretrizes a orientar futura qualificacdo registral.

Tese: A partilha de usufruto conjuntivo constituido a favor de con-
juges (ou conviventes em unido estavel) ndo fere a regra da in-
transmissibilidade prevista no art. 1.393 do CC/2002.

Legislacdo citada: CC/1916, art. 717, CC/2002, art. 1.393.

Jurisprudéncia citada: TJSP, Apelacdo n.2 19.580, rel. Des. Vicente
Mamede de Freitas Junior, j. 31.7.1934; Apelacdo n.2 49.021, rel. Des.
H. Da Silva Lima, j. 26.5.1950; Apelacao n.2 283.893, rel. Des. Hum-
berto Andrade Junqueira, j. 17.12.1979; Apelacdo Civel n? 1021546-
74.2022.8.26.0309, rel. Des. Fernando Antonio Torres Garcia, |.
11.10.2023.
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40) Venda e compra. Unidade classificada como Habitacao
de Interesse Social (HIS). Adquirente que ndo se enqua-
dra na faixa de renda destinataria da unidade de HIS. Nao
cabe ao RI obstar o registro, mas deve comunicar a Pre-
feitura e ao Ministério Publico (ID 44806).

DUVIDA INVERSA. COMPRA E VENDA - HABITACAO DE INTE-
RESSE SOCIAL HIS 2 - RENDA FAMILIAR.

CSMSP - Apelacdo Civel: 1061947- 92.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 13/11/2024 Data DJ:
26/11/2024

Unidade: 12
Relator: Francisco Loureiro

DIREITO REGISTRAL - DIREITO URBANISTICO - REGISTRO DE
IMOVEIS - PROCEDIMENTO DE DUVIDA INVERSA - INSTRU-
MENTO PARTICULAR COM FORCA DE ESCRITURA PUBLICA -
VENDA E COMPRA DE UNIDADE CLASSIFICADA COMO HABI-
TACAO DE INTERESSE SOCIAL (HIS).

Juizo negativo de qualificacdo registral fundado no principio da
legalidade - Violacdo de normas de direito urbanistico - Ofensa
ao Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo (PDE) -
Inobservancia da faixa de renda destinataria da unidade de HIS,
condicdo de elegibilidade inscrita na matricula do bem imovel, a
ser aferida a época da contratacéo.

Desatendimento da contrapartida de beneficios fiscais e urbanis-
ticos concedidos aos promotores de HIS, que abrangeram a isen-
cdo relacionada a utilizacdo do potencial construtivo adicional
(solo criado) Previsdo legal de sancdes civis especificas diversas
da nulidade Normas imperativas, caso definam consequéncias
outras para sua violacao, nao ensejam nulidades virtuais (art. 166,
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inc. VII, do CC). Extincdo do negdcio juridico - Possibilidade em si
insuficiente a desqualificacdo registral Contrato (funcionalmen-
te) valido e eficaz - Titulo registravel - Principio da legalidade
- Nem toda ofensa ao ordenamento juridico impede o acesso do
titulo ao registro imobilidrio - Previsédo legal de sancdo pecuniaria
ou desfazimento do negdcio por violacdo ao limite de renda ndo
levam a nulidade do contrato.

Determinacdo aos Oficiais de Registro de Imdveis de imediata e
compulsdéria comunicacao a Prefeitura Municipal e ao Ministério
Publico dos casos em que houver violacdo da faixa de renda ou
destinacdo dos imdveis enquadrados nas condicdes de elegibili-
dade da HIS.

Recurso provido, duvida inversa improcedente, com determina-
cdo e observacao.

Acesse o inteiro
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41) Venda e compra. Vénia conjugal. A auséncia de autoriza-
¢ao conjugal, causa de anulabilidade do negécio juridico
dispositivo, ndo impede o registro da aliena¢ao imobilia-
ria (ID 45135).

ESCRITURA DE COMPRA E VENDA. REGIME DA COMUNHAO
PARCIAL DE BENS. BEM PARTICULAR. SEPARACAO DE FATO.
CONJUGE - VENIA CONJUGAL.

CSMSP - Apelacao Civel: 1147774-71.2024.8.26.0100

Localidade: Sdo Paulo Data de Julgamento: 23/01/2025 Data
DJ: 03/02/2025

Unidade: 7
Relator: Francisco Loureiro

DIREITO DE FAMILIA - ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E
COMPRA DE BEM IMOVEL PARTICULAR -- OUTORGA UXORIA
INEXISTENTE - INSCRICAO RECUSADA - DUVIDA EM PRIMEI-
RA INSTANCIA JULGADA PROCEDENTE - APELO PROVIDO.

Caso em exame.

1. O Oficial condicionou o registro da escritura a autorizacao
de Ana Paula Correa Rocha Dias, esposa de Eduardo Dias, alie-
nante/coproprietdrio, com quem casada sob o regime de co-
munhao parcial de bens.

2. Os contratantes/interessados, irresignados, alegam que o
imovel é bem prdéprio e que o casal estd separado de fato, ndo
se justificando, assim, a exigéncia feita. Inconformados com a
sentenca, apelaram.

Questdes em discussao.

3. Dispensa da vénia conjugal em razdo da separacao de fato
do casal, envolvido em processo de divorcio litigioso.
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Razbdes de decidir.

4. A separacado de fato do casal exclui a necessidade de outor-
ga uxoria, em atencdo a ratio legis, pois ndo ha mais razao para
proteger a propriedade familiar e tutelar a estabilidade da vida
conjugal.

5. A auséncia de autorizacdo conjugal, causa de anulabilidade
do negdcio juridico dispositivo, ndo deslegitima o registro.

Dispositivo.

6. Recurso provido, duvida julgada improcedente, registro de-
terminado.

T
Acesse o inteiro 5] %= Jﬁ‘i-

teor do julgado
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42) Venda e compra. Incabivel simples averbacao de instru-
mento particular de venda e compra que nao obedece
a forma publica prescrita em lei. Aceitar a averba-
¢ao de titulo qualificado negativamente para registro
implicaria subverter a légica da LRP (ID 45329).

Contrato de compra e venda. Averbacdo - taxatividade. Principio
da concentracdo. Publicidade registral.

CGJSP - Recurso Administrativo: 1000062-55.2024.8.26.0269

Localidade: Itapetininga Data de Julgamento: 13/03/2025 Data
DJ: 19/03/2025

Relator: Francisco Loureiro

DIREITO REGISTRAL. RECURSO ADMINISTRATIVO. AVERBA-
CAO DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E VENDA.
IMPOSSIBILIDADE.

. Caso em Exame

1. Recurso administrativo interposto contra sentenca que deter-
minou a averbacdo de instrumento particular de compra e venda
referente a imoveis. A recorrente alega ser terceira interessada,
adquirente dos imdveis por escritura publica e questiona falta de
amparo normativo para a averbacdao do contrato particular, que
foi qualificado negativamente para registro.

[l. Questdao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em analisar a possibilidade
de averbacédo de contrato particular de compra e venda para fins
de publicidade, sem que este cumpra os requisitos legais para
registro.
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[1l. Razdes de Decidir

3. A averbacdo de contrato particular de compra e venda nao
encontra previsao legal na Lei de Registros Publicos, que exige
escritura publica para transferéncia de propriedade.

4. A publicidade pretendida ndo pode ser obtida por via adminis-
trativa, devendo ser buscada judicialmente, onde terceiros pos-
sam questionar a validade do negdcio juridico.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso provido para afastar a determinacdo de averbacao
feita na sentenca.

Tese de julgamento: 1. A averbacdo de contrato particular de
compra e venda ndo é permitida porgue trata-se de titulo susce-
tivel a ato de registro (art. 167, | da Lei n2 6.015/73). 2. Descabi-
da a averbacéo de titulo qualificado negativamente para registro
porgue implicaria subverter a Idgica da Lei de Registros Publicos.
A publicidade de contratos deve ser buscada judicialmente.

Legislacao Citada:

Lei n® 6.015/73, art. 167, | e |I; art. 246; Lei n®14.382/2022; Cédigo
Civil, art. 108.

Acesse o inteiro e
teor do julgado E ’
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