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APRESENTACAO

Esta compilagdo prossegue o esfor¢o inaugurado
na edi¢do anterior do Informativo, mantendo a
mesma vocagdo: oferecer ao Registrador, ao
operador do Direito e ao estudioso da matéria
registral imobilidria um repertério seletivo da
jurisprudéncia  administrativa do Conselho
Superior da Magistratura e da Corregedoria-
Geral da Justica do Tribunal de Justica de Sdo
Paulo. A edi¢@o precedente esta disponivel para
consulta digital — basta apontar a cdmera ao

codigo abaixo.

A organizacdo adota o critério tematico, em
sequéncia alfabética. Decisdes pluritematicas —
isto ¢, aquelas que firmam, num mesmo julgado,
teses autdbnomas em mais de uma rubrica — sdo
apresentadas com cards segmentados quando

cada tese tem relevancia propria.

Em cada verbete o leitor encontrara, além do texto

integral da tese e dos seus fundamentos, a ementa

Moacyr Petrocelli de Avila Ribeiro
condensada (em destaque), a referéncia completa Diretor de Comunicacéo e Secretario — ARISP

do julgado e o repertorio das normas e dos Edigio encerrada em maio de 2026,

precedentes invocados. A selegdo ndo pretende ser
exaustiva: busca, antes, condensar o que, no juizo
do compilador, melhor traduz a evolugdo do
pensamento administrativo de superintendéncia
registral imobiliaria e oferece subsidio mais util ao

aprimoramento da pratica diaria.

EDICAO ANTERIOR
DO INFORMATIVO
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SUMARIO 1 EMA TICO
TOQUE NOS TiTULOS PARA ACESSAR DIRETAMENTE AS PAGINAS CORRESPONDENTES?

| ADJUDICACAO COMPULSORIA pg.8 ]

01. Carta de sentenca de adjudicacdo compulséria sujeita-se a qualificacao registral; auséncia de
correspondéncia subjetiva com a cadeia dominial viola o principio da continuidade; ...
(CSMSP — j. 24/04/2026)

02. Adjudicagdo compulsdria. Cabimento na via arbitral (direito patrimonial disponivel — lei
9.307/1996, art. 19); extensdo da qualificacdo registral de titulos arbitrais.

ALIENACAO FIDUCIARIA pg.10

03. Termo de quitagdo com assinatura eletrénica certificada, encaminhado pelo devedor fiduciante, é
titulo habil ao cancelamento da AF; divida de contrato guarda-chuva ndo averbado ... (CGJSP — j.
18/12/2025)

03. Auséncia de funding ndo é causa de cancelamento dos registros de compra e venda e alienagcdo
fiducidria por mero requerimento das partes; a propriedade fiduciaria resolivel ndo s... (CGJSP —j.
24/11/2025)

| ARREMATACAO E ADJUDICACAO pg.12

04. Onus indiretamente cancelados pela arrematacdo ndo precisam ser mencionados na escritura;
dispensa-se a rerratificacdo, e o Oficial deve registrar o titulo e promover a averbacga... (CSMSP — j.
11/06/2025)

05. Arrematagdo judicial € modo derivado de aquisicao da propriedade (overruling do entendimento
anterior do CSMSP). A carta sujeita-se a qualificagdo plena, inclusive quanto a cont... (CSMSP — j.
27/05/2025)

| COMPRA E VENDA pg.14

0O7. Apds o registro, é invidvel escritura de rerratificacdo que altere elemento essencial do negdécio
(exclusdo de adquirente): o carater constitutivo do ato (CC/2002, arts. 1.227 e ... (CGJSP — j.
04/09/2025)

08. A qualificacdo registral ndo alcan¢a o mérito do negdcio; simulagédo de preco é vicio intrinseco
dependente de declaracéo judicial, ndo de recusa do Oficial. (CSMSP — j. 07/08/2025)

| COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA pg.16

09. Tema 886/STJ: a responsabilidade por cotas condominiais decorre da relacdo material (imissdo
do compromissario na posse + ciéncia do condominio), ndo do registro do compromisso....
(CSMSP — j. 27/05/2025)

CONFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALIZAGCAO DE CAPITAL SOCIAL pg.17 |

10. A conferéncia de bens para integralizacdo opera-se em dois momentos: (i) titularidade das
cotas e alteracdo do contrato social — pelo arquivamento na Junta Comercial (Lei 8.934/...
(CSMSP — j. 14/11/2025)
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SUMARIO TEMATICO

TOQUE NOS TiTULOS PARA ACESSAR DIRETAMENTE AS PAGINAS CORRESPONDENTES.:

I CONSTRUCAO, AMPLIACAO E DEMOLICAO pgo.18 |

1. Habite-se € documento indispensavel a averbacdo de construcdo; sentenca que apenas dispensa
pagamento de ISSQN n&o substitui o ato administrativo municipal que atesta a regulari... (CGJSP — j.
01/12/2025)

DESAPROPRIACAO pg.19 |

12. Serviddo administrativa constituida por decreto ndo equivale a desapropriacédo; o decreto e o mapa sdao
titulos habeis ao registro independentemente de indenizacéo prévia. (CSMSP — j. 31/03/2026)

13. Apossamento administrativo de via publica: as vias podem ser integradas ao patriménio publico,
excepcionalmente, por simples destinacdo, sem necessidade de desapropriagéo formal... (CGJSP — j.
15/12/2025)

| DOACAO pg.21 |

14. Promessa de doacao pura é admissivel em convengdes de divorcio, separacdo e dissolucdo de unido
estdvel (causa expandida; animus donandii preservado; sem correspectividade sob a ... (CSMSP — .
23/05/2025)

| DUVIDA REGISTRAL pg.22 |

15. A duvida registral é restrita aos atos de registro em sentido estrito; pretensdes de averbagdo seguem
como pedido de providéncias. A natureza administrativa do procedimento, sem... (CGJSP — j. 05/12/2025)

16. Suscitada a duvida, é obrigatdria a notificagcdo prévia do apresentante para impugnagcédo em 15 dias Uteis
antes da remessa ao juizo competente (NSCGJ, Cap. XX, item 39, IV); regra... (CGJSP — j. 01/08/2025)

EMOLUMENTOS pg.24

17. Carater normativo. A gratuidade de justica concedida em processo judicial abrange automaticamente os
emolumentos do registro do formal de partilha, sem necessidade de decisdo es... (CGJSP — j. 25/11/2025)

18. Comunicagéo eletronica de transferéncia de titularidade as Prefeituras é gratuita para os entes publicos
enguanto ausente lei especifica (Res. CNJ 547/2024, art. 4.2, par. unico... (CGJSP — j. 20/10/2025)

19. A expedicdo de certidao de matricula pds-registro exige requerimento expresso do usuario (principio da
rogacdo, LRP arts. 13 e 16); o art. 206-A, § 2.2, da LRP (Lei 14.382/2022)... (CGJSP — j. 28/08/2025)

HIPOTECA p9.27

20. Perempgao trintendria extingue a hipoteca de pleno direito (usucapio libertatis); cancelamento
independe de certidado de inexisténcia de execugdo ou de quita¢do; Unica execugdo o... (CGJSP — .
15/12/2025)

21. Hipoteca constituida sob redag&o original do CC/2002 (prazo vintenario) extingue-se pelo prazo
vigente a contratac&o; a Lei n.2 10.931/2004, que ampliou para trinta anos, ndo re... (CGJSP — j. 12/12/2025)

22. Hipoteca judicidria é efeito anexo da decisdo condenatdria — independe de mandado, urgéncia, pedido
ou transito em julgado, e dispensa liquidez. Mas a especialidade exige estima... (CSMSP — j. 05/09/2025)
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SUMARIO TEMATICO

TOQUE NOS TiTULOS PARA ACESSAR DIRETAMENTE AS PAGINAS CORRESPONDENTES.:

| IMOVEL RURAL pg. 30 |

23. Contribuicdo da CGJSP a CN-CNJ sobre o art. 1.2, § 1.2, da Lei 5.709/1971: o controle formal do
quadro societario é insuficiente — sugere-se controle em camadas até o beneficiar... (CGJSP — j.
25/11/2025)

| INCORPORAGCAO IMOBILIARIA E CONDOMINIOS ESPECIAIS ............... pg.31 |

24. O patriménio de afetacdo deve incidir sobre o terreno e as acessdes; procuracées com poderes
especificos habilitam a incorporadora a submeté-lo ao regime. (CGJSP — j. 30/12/2025)

25. Vagas de garagem em condominio edilicio ndo podem ser alienadas a pessoas estranhas ao
condominio, salvo autorizagdo expressa na convengao (CC, art. 1.331, § 1.2). Define-se com... (CSMSP
— j. 23/05/2025)

| INDISPONIBILIDADE DE BENS pg. 33

26. Cancelamento de constrices e indisponibilidades anteriores a arrematacao requer ordem
judicial especifica — vedada a decisdo administrativa. A carta de arrematagdo opera apenas...
(CGJSP — j. 25/11/2025)

27. Indisponibilidade impede o registro de titulos translativos formalizados anteriormente, pois a
qualificacdo observa as normas vigentes na data da prenotacao (tempus regit actum)... (CGJSP — j.
17/1/2025)

28. Indisponibilidade averbada na matricula impede registro de alienagdes voluntarias até o efetivo
cancelamento por averbacdo. A CNIB unifica e objetiva a consulta: ainda que o can... (CSMSP — j.
23/05/2025)

29. Indisponibilidade estranha a proprietaria tabular e ndo averbada na matricula ndo obsta o
registro. Para cessdes intermedidrias extratabulares, o controle pela CNIB observa o te... (CSMSP — |.
23/05/2025)

| ITBI pg.37 |

30. A fiscalizacéo tributaria do Oficial restringe-se a existéncia do recolhimento do ITBI, néo a
correcdo do quantum, salvo flagrante irregularidade. A luz do Tema 1113/STJ: a base... (CSMSP — |.
1/12/2025)

| LocacAo PREDIAL pg.38 |

31. Para registro de contrato de locagdo nato-digital com cldusula de vigéncia (LRP, art. 167, |, 3) é
obrigatdria a assinatura eletronica qualificada (ICP-Brasil), nos termos do ar... (CSMSP — j.
1/12/2025)

| NOVAS TECNOLOGIAS pg.40 |

32. Token digital ndo representa nem substitui propriedade imobilidria; vedada qualquer anotagéo
que vincule matricula a blockchain enquanto ausente norma federal. (CGJSP — j. 19/12/2025)

| PARCELAMENTO DO SOLO pg.41 |

33. Gleba ndo se sujeita a desdobro, modalidade privativa do lote; o fracionamento de gleba exige
loteamento ou desmembramento com observancia da Lei 6.766/1979. (CGJSP — |. 16/12/2025)

34. A aprovacdo municipal do loteamento (Lei 6.766/1979, art. 12) deve ser atual ao tempo do
registro: revogagdo superveniente entre prenotagdo e registro impede o ingresso. A preno... (CSMSP RS

—j.17/09/2025)
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SUMARIO TEMATICO

TOQUE NOS TiTULOS PARA ACESSAR DIRETAMENTE AS PAGINAS CORRESPONDENTES.:

| PENHORA, ARRESTO, SEQUESTRO E INEFICACIA DE ALIENAGCOES .......... p9.43 |

35. A declaragcdo de ineficacia por fraude a execucéo é relativa ao processo em que reconhecida; penhoras
em outros processos contra o alienante ndo podem ser averbadas na matricula ... (CGJSP — j. 22/04/2026)

36. Penhora sobre fragéo ideal de unidade ndo individualizada no félio real é invidvel; a especialidade
objetiva aplica-se sem excecdo a titulos judiciais. (CGJSP — j. 26/02/2026)

PRINCIPIO DA PRIORIDADE p9.45 I

37. Atendimento prioritdrio a idosos segue o item 80, “b”, das NSCGJ (prioridade especial aos maiores de
80 anos); a prioridade de atendimento pessoal ndo prevalece sobre a priorida... (CGJSP — j. 04/07/2025)

| REGIME DE BENS, PACTOS ANTENUPCIAIS E CONTRATOS DE UNIAO ESTAVEL pg46 |

38. Comunhao universal admite bens particulares (CC, art. 1.668, I). A funcéo supletiva do regime de bens
projeta-se no plano sucessario: existindo bens particulares, separa-se a he... (CSMSP — j. 11/12/2025)

39. Estrangeiros casados no exterior devem comprovar o regime de bens para registrar imével no Brasil
(NSCGJ, Cap. XX, item 61 e subitem 61.4); o art. 13 da Resolu¢cdo CNJ n.2155/20... (CSMSP — j. 15/10/2025)

40. Imdvel adquirido apds o transito em julgado do capitulo do divércio é bem particular, ainda que
pendente o capitulo da partilha — a cisdo dos capitulos da sentenga permite trans... (CGJSP — j.
01/08/2025)

41, A Simula 377/STF aplica-se apenas a separacao obrigatdria, ndo & convencional. Na separacdo
convencional, a comunhé&o dos aquestos por esforco comum exige prova da participagdo c... (CSMSP — j.
03/06/2025)

I RETIFICACAO DE REGISTRO E GEORREFERENCIAMENTO .....ocoocoremmmsssssssnes p9.50

42. Georreferenciamento (LRP, art. 176, §8 32 e 4.2) é obrigatdrio para registro de qualquer transferéncia de
imadvel rural, com base no principio da especialidade objetiva. A quali... (CSMSP — . 27/04/2026)

43. A retificagdo administrativa do art. 213, Il, da LRP é procedimento progressivo: fora das hipdteses de
recusa imediata, exigéncias por complementacdo ou correcdo dos trabalhos t... (CGJSP — j. 15/12/2025)

44. O cancelamento da prenotac¢ao extingue o procedimento de retificagcdo: documentos podem ser
reaproveitados em nova prenotacdo, mas notificacoes e publicacdes devem ser refeitas. A... (CGJSP — j.
05/12/2025)

| SEPARACAO E DIVORCIO pg.54

45. A carta de sentenca de divércio que homologa partilha consensual com reconhecimento de esforco
comum ¢é titulo idéneo ao registro, mesmo sob separagdo convencional. A declaragéo ... (CSMSP — j.
03/06/2025)

46. Sentenca homologatoria de divorcio/separacdo supre escritura publica; o pactum de donando na
partilha comporta execucdo especifica; donatdrios capazes devem manifestar aceitacdo. (CSMSP — j.
23/05/2025)
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SUMARIO TEMATICO

TOQUE NOS TiTULOS PARA ACESSAR DIRETAMENTE AS PAGINAS CORRESPONDENTES.:

| SsERVIDGES pg.56 |
47. Serviddo ambiental ndo registrada tem eficacia obrigacional entre as partes, mas ndo produz
efeito real erga omnes; nulidade da matricula impde cancelamento de oficio. (CGJSP — j.
20/01/2026)

| TRANSMISSAO CAUSA MORTIS pg.57 |

48. Bem herdado com cldusula de incomunicabilidade é particular e ndo integra o patrimoénio
coletivo, ainda na comunhé&o universal (CC, art. 1.668, ). Forma-se acervo apartado: conju... (CSMSP
—j.11/12/2025)

| usucapiAo pg.58 |

49. A usucapido extraordindria funda-se na posse, ndo no direito a posse: dispensa justo titulo e boa-
fé, admitindo-se até que o possuidor conheca os vicios da posse (CC/2002, art. ... (CSMSP — j.
11/12/2025)

50. Usucapido extrajudicial de bem da massa falida — impugnag¢éo fundamentada da proprietaria
tabular falida sobre o tempo de posse impede o prosseguimento; bens da massa ndo séo sus...
(CSMSP — j. 01/10/2025)

51. A posse indireta exercida animus domini é apta a usucapido (teoria objetiva — CC, art. 1196). No
desdobramento vertical, possuidor mediato e imediato detém posses reais e convi... (CSMSP — j.
24/09/2025)

52. Sentenca arbitral declaratdria de usucapido ndo pode ingressar no fdlio real. A justica arbitral ndo
tem competéncia para a matéria: efeitos erga omnes, ordem publica e numerus ... (CSMSP — .
05/09/2025)

53. Usucapiado extrajudicial. Blogueio judicial da matricula ndo impede o reconhecimento.
Parcelamento irregular do solo: notificacdo apenas dos confinantes de fato, identificados na ata
notarial.
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ARISP — INFORMATIVO DE JURISPRUDENCIA — BIENIO 2025/2026

ADJUDICACAO COMPULSORIA

ol ADJUDICACA'O COMPULSORIA — CARTA DE SENTENCA —
QUALIFICACAO REGISTRAL — AUSENCIA DE
CORRESPONDENCIA SUBJETIVA COM A CADEIA DOMINIAL —

PRINCIPIO DA CONTINUIDADE — COISA JULGADA INTER
PARTES — OBICE MANTIDO

TESE E FUNDAMENTOS

A origem judicial do titulo ndo implica ingresso automatico no folio real: a carta de sentenga
extraida de agdo de adjudicagdo compulsdria sujeita-se ao exame de qualificagdo registral,
cabendo ao Oficial verificar a legalidade formal e a observancia dos principios que regem os
registros publicos (Lei 8.935/1994, art. 28; NSCGJ, Cap. XX, item 117). A qualificagdo negativa
ndo ofende a coisa julgada nem reexamina o mérito da sentenga: a eficicia da decisdo judicial
opera inter partes, ao passo que o fendomeno registral projeta efeitos erga omnes, alcangando
terceiros estranhos a lide. A auséncia de correspondéncia subjetiva entre os réus da agdo de
adjudicacdo e os titulares constantes da cadeia dominial viola o principio da continuidade (LRP,
arts. 195 e 237), constituindo obice legitimo ao registro. O fato de o compromisso de compra e
venda ndo precisar estar registrado para o exercicio do direito a adjudicagdo compulsoria (STJ,
Sumula 239; CC/2002, art. 1.418) nao afasta as normas de ordem publica que regem os Registros
Publicos.

EM SUMA

Carta de sentenga de adjudicagdo compulsoria sujeita-se a qualificagdo registral;
auséncia de correspondéncia subjetiva com a cadeia dominial viola o principio da

continuidade; coisa julgada opera inter partes e nao alcanga terceiros estranhos a lide.

REFERENCIA
CSMSP — Apelag@o Civel 1116276-20.2025.8.26.0100, Rel. Des.” Silvia Rocha, j. 24/04/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:

e LRP, arts. 195 ¢ 237

e Lei8.935/1994, art. 28

e NSCGJ, Cap. XX, item 117

e CC/2002, art. 1.418

e CPC, art. 506

o CF/1988, art. 5.°, XXX VI
Provimentos / Precedentes / Stimulas:

e STJ, Simula 239



ARISP — INFORMATIVO DE JURISPRUDENCIA — BIENIO 2025/2026

ADJUDICACAO COMPULSORIA

(o)) ADJUDI(}ACAO COMPULSORIA — CABIMENTO NA VIA ARBITRAL (DIREITO PATRIMONIAL
" DISPONIVEL — LEI 9.307/1996, ART. 1.5 PRINCIPIO KOMPETENZ-KOMPETENZ — LEI 9.307/1996,
ART. 82, PARAGRAFO UNICO) — LIMITE OPONIVEL: INEFICACIA DA SENTENCA ARBITRAL EM
FACE DE TERCEIRO NAO SUBMETIDO A CONVENCAO DE ARBITRAGEM (CREDOR FIDUCIARIO)

— NECESSIDADE DE PREVIO CANCELAMENTO DO GRAVAME POR TERMO DE QUITACAO (LEI
9.514/1997, ART. 25, §5 12 E 2.°) OU DE DECISAO (JUDICIAL OU ARBITRAL) PROLATADA EM
PROCESSO COM REGULAR CONTRADITORIO

TESE E FUNDAMENTOS

(i) Interesse recursal e cabimento da via administrativa: a regra de que a aceitagdo parcial das exigéncias
afasta o prosseguimento da davida quanto as demais comporta exce¢do quando o dbice impugnado
repercute no proprio cabimento da via extrajudicial — o titulo sequer pode ser reapresentado,
justificando a apreciacdo de mérito. (ii) Bloqueio judicial e usucapido extrajudicial: o bloqueio judicial
da matricula ndo impede o reconhecimento extrajudicial da usucapido, pois, sendo aquisi¢do originaria
fundada em atos possessorios, o gravame ndo obsta a aquisi¢ao do direito quando ndo constitui, por si
80, obstaculo fatico ao exercicio manso e pacifico da posse (CNN/CNJ, art. 411; NSCGJ, Cap. XX, t. II,
item 418.19). O registro da usucapido, contudo, ndo extingue o bloqueio, que deve constar da nova
matricula, cabendo a parte postular o cancelamento perante a autoridade que o decretou (CNN/CNJ, art.
418; NSCGJ, itens 424 e 424.1). Reforgo teleologico: bloqueio fundado em tutela coletiva para proteger
consumidores-adquirentes ndo pode ser invertido contra o proprio adquirente. (iii) Identificagdo dos
confrontantes em parcelamento irregular: no regime do item 418.15, Cap. XX, t. II, das NSCGIJ, a
notificacdo pode restringir-se aos co-proprietarios ocupantes dos lotes confrontantes quando
identificados na ata notarial; a falta dessa identificagdo, notificam-se todos os co-proprietarios. A falta
inicial, todavia, ndo inviabiliza a via administrativa quando os confrontantes sdo identificaveis —
admite-se ata notarial complementar (NSCGJ, item 416.14), podendo a anuéncia ser manifestada a
qualquer tempo, inclusive no curso do procedimento (NSCGJ, item 418.7).

EM SUMA

O bloqueio judicial da matricula ndo impede a usucapido extrajudicial (CNN/CNJ, art.
411; NSCGJ, item 418.19), mas persiste na nova matricula, cabendo cancelamento a
autoridade que o decretou. Em parcelamento irregular do solo, a notificagdo restrita aos
confrontantes pressupde identificacdo na ata notarial (NSCGJ, item 418.15); a falta
inicial dessa identificacdo ndo inviabiliza a via administrativa quando os confrontantes
sao identificaveis — admite-se ata notarial complementar (NSCGJ, itens 416.14 ¢
418.7). Exigéncia que repercute no cabimento da via extrajudicial autoriza a apreciacao

de mérito da diivida, mesmo havendo aceita¢ao parcial de outras exigéncias.

REFERENCIA
CSMSP — Apelacio Civel 1116276-20.2025.8.26.0100, Rel. Des.? Silvia Rocha, j. 24/04/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e CNN/CNJ, art. 411CNN/CNJ, art. 418
e NSCGIJ, Cap. XX, t. 1, itens 416.14; 417; 417.3; 418.7; 418.15; 418.19; 424; 424.1.
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ALIENACAO FIDUCIARIA

03.ALIENAGAO FIDUCIARIA — CANCELAMENTO -—
TERMO DE QUITAGAO — ASSINATURA ELETRONICA —

LEGITIMIDADE DO DEVEDOR FIDUCIANTE -—
CONTRATO GUARDA-CHUVA

TESE E FUNDAMENTOS

O termo de quitagdo emitido pelo credor fiduciario, ainda que encaminhado ao Oficial
pelo devedor fiduciante, ¢ titulo habil e suficiente para o cancelamento do registro da
propriedade fiduciaria, nos termos do art. 25, § 2.°, da Lei 9.514/1997 e do item 231 do
Cap. XX das NSCGIJ. E desnecessaria a apresentacio de procuragio outorgada ao
subscritor quando a assinatura for eletronica com certificagdo digital (ICP Brasil —
Padrao A3), validada no portal de assinaturas do proprio banco credor. O termo de
quitagdo que faz referéncia expressa e sem ressalvas as cédulas de crédito garantidas
pela alienagdo fiduciéria registrada na matricula vincula o Oficial ao cancelamento; a
alegacdo de existéncia de outras operacdes pendentes — inclusive sob o regime de
contrato guarda-chuva (Lei 13.476/2017, art. 6.°) — ndo tem respaldo quando o
contrato invocado ¢ diverso dos que constam do registro e nao ha aditivo averbado que

o vincule.

EM SUMA
Termo de quitagdo com assinatura eletronica certificada, encaminhado pelo devedor
fiduciante, ¢ titulo habil ao cancelamento da AF; divida de contrato guarda-chuva nao

averbado nao obsta o cancelamento.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1002438-25.2025.8.26.0642, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 18/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e Lei9.514/1997, art. 25, §§ 1.°¢ 2.°
e Lei 13.476/2017, art. 6.°
e LRP, art. 250
e NSCGJ, Cap. XX, itens 132 ¢ 231

10
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ALIENACAO FIDUCIARIA

04.ALIENAGAO FIDUCIARIA - PEDIDO DE
CANCELAMENTO POR AUSENCIA DE FUNDING -
INVIABILIDADE — DISTRATO COMO UNICA VIA —

PROPRIEDADE FIDUCIARIA NAO SE DESCONSTITUI
POR MERO REQUERIMENTO

TESE E FUNDAMENTOS

A auséneia de finding para o financiamento, quando ndo estipulada como condigio resolutiva
expressa no contrato de compra e venda com pacto de alienagao fiduciaria em garantia, ndo autoriza o
cancelamento dos registros conexos — averbacdo de cancelamento parcial de hipoteca, registro da
venda e compra e registro da alienagdo fiduciaria — por simples requerimento das partes
intervenientes. A propriedade fiducidria, ainda que resoltivel, € direito real autonomo titularizado pelo
credor fiduciario (Lei 9.514/1997, arts. 22 e 23) e seu cancelamento ndo se opera por mera
manifestacdo bilateral de vontade fundada em fato superveniente extracontratual. Tampouco se pode
dissociar o cancelamento da garantia fiduciaria do cancelamento do registro da propria compra e
venda que Ihe deu suporte: a controvérsia, embora envolva direitos reais de garantia, na esséncia diz
respeito ao registro do contrato translativo. O distrato (CC/2002, art. 472), em forma compativel com
a do contrato originario (CC/2002, art. 427), ¢ a via adequada — gerando nova transferéncia com

efeitos ex nunc e nova tributagao, em proteco a eventuais terceiros e a seguranga juridica registral.

EM SUMA

Auséncia de funding nao ¢ causa de cancelamento dos registros de compra e venda e alienagao fiduciaria
por mero requerimento das partes; a propriedade fiduciaria resoliivel ndo se desconstitui por
manifestagao bilateral. Solugdo: distrato (CC/2002, art. 472), com nova tributacao e efeitos ex nunc.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1086503-27.2025.8.26.0100, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 24/11/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
o Lei9.514/1997, arts. 22 ¢ 23
e LRP, arts. 250, II; e 252
e CC/2002, arts. 472 e 427
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ARREMATACAO E ADJUDICACAO

O5.ESCRITURA PUBLICA — MENGAO A ONUs -
CANCELAMENTO INDIRETO POR ARREMATACAO —

DISPENSA DE RERRATIFICACAO — AVERBACAO DE
HIGIENIZACAO

TESE E FUNDAMENTOS

A escritura publica deve mencionar os 6nus e direitos reais sobre coisa alheia constantes da
matricula, mas somente os subsistentes ¢ dotados de eficacia — ndo os ja cancelados direta
ou indiretamente. O registro da carta de arrematagdo opera o cancelamento indireto dos 6nus
anteriores (hipotecas, penhora e arrendamento rural), extinguindo-os de pleno direito: a
hipoteca extingue-se pela excussdo (CC/2002, art. 1.499, VI); a penhora desvincula-se do
bem como efeito colateral da expropriagao; o arrendamento rural, ndo exercido o direito de
preferéncia nem requerida a adjudicagdo no prazo legal, torna-se igualmente ineficaz.
Cancelados indiretamente os 6nus, a escritura que declara a inexisténcia de gravames € exata,
dispensando-se a rerratificagdo como condi¢do de registro. O Oficial deve registrar o titulo e,
em seguida, promover o cancelamento direto dos 6nus remanescentes mediante averbagao de
higienizagdo, que visa eliminar quaisquer duvidas sobre a ineficacia dos gravames alcangados

pela arrematagao.

EM SUMA
Onus indiretamente cancelados pela arrematagao nao precisam ser mencionados na escritura;
dispensa-se a rerratificacdo, e o Oficial deve registrar o titulo e promover a averbagdo de

higieniza¢do dos gravames alcangados.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1000833-56.2023.8.26.0111, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 11/06/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e (CC/2002, art. 1.499, VI
e LRP, art. 230
o Lei7.433/1985, art. 1.°,§ 2.°
e Decreto 93.240/1986, art. 1.°, 1V, §§ 1.°¢ 3.°
e NSCGIJ, t. II, Cap. XX, item 60, c e e
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ARREMATACAO E ADJUDICACAO

06. ARREMATAGAO JUDICIAL — MODO DERIVADO DE AQUISICAO DA
PROPRIEDADE — SUJEICAO DA CARTA DE ARREMATAGAO A
QUALIFICACAO REGISTRAL PLENA — PRINCIPIO DA CONTINUIDADE —
NECESSIDADE DE IDENTIDADE SUBJETIVA ENTRE EXECUTADO E TITULAR

DE E
ARREM

T
T

DIMENTO ANTERIOR DO CSMSP QUE RECONHECIA A
CAO COMO MODO ORIGINARIO

DO DO{I%'O CONSTANTE DA MATRICULA — SUPERAGAO (OVERRULING)

TESE E FUNDAMENTOS

A arrematagdo judicial constitui modo derivado de aquisi¢do da propriedade imobiliaria. O critério distintivo
entre aquisi¢do derivada e originaria ¢ estrutural: derivada ¢ a aquisi¢do que pressupde, em seu suporte fatico, a
existéncia do direito por adquirir; originaria, a que dele independe (Josué¢ Modesto Passos). Na arrematagdo, ha
vinculo essencial entre o direito adjudicado e o direito preexistente do arrematado — sem a propriedade
primitiva, a arrematagdo seria juridicamente impossivel. Inexisténcia de relagdo negocial entre o antigo
proprietario e o arrematante, distingdo entre o conteudo do direito anterior e do adquirido, ou extingdo de
restrigdes e limitagdes sdo circunstdncias que podem ocorrer, mas ndo pertencem a esséncia da aquisi¢ao
originaria. Como modo derivado, a carta de arrematagio sujeita-se a qualificacdo registral plena — inclusive
quanto ao principio da continuidade —, sendo seu registro inadmissivel quando o executado/arrematado nao
figura como titular do dominio na matricula (LRP, arts. 195 e 237). Registra-se o overruling: o CSMSP, em
momento anterior, reconheceu a arrematagdo/adjudicagdo como modo originario; tal entendimento ndo
prevaleceu e foi superado, prevalecendo a qualificagdo como modo derivado. Solugéo para o impasse advindo
do Tema Repetitivo 886/STJ — que, em determinadas hipdteses, exclui o titular do dominio do polo passivo,
substituindo-o pelo compromissario comprador imitido na posse —: aplicagdo por analogia do art. 799, inc. IV,
do CPC, com intimagdo do promitente vendedor titular do dominio dos atos expropriatorios, providéncia que
assegura o contraditério do proprietario tabular sem inclui-lo no polo passivo, superando o oObice da
continuidade registral. Nao se cuida, propriamente, de excegdo a continuidade, mas do reconhecimento de que
certos atos sdo relativamente ineficazes ou de que terceiros sdo responsaveis patrimoniais sem serem devedores.
Precedente confirmado: CSMSP, Apelagdo Civel 1004827-28.2021.8.26.0543, Rel. Des. Francisco Eduardo
Loureiro, j. 20/06/2024.

EM SUMA

Arrematagao judicial ¢ modo derivado de aquisicao da propriedade (overruling do entendimento anterior
do CSMSP). A carta sujeita-se a qualificagdo plena, inclusive quanto a continuidade (LRP, arts. 195 e
237). Antinomia com o Tema 886/STJ resolve-se pela intimagao analégica do titular do dominio (CPC,
art. 799, inc. IV), preservando-lhe o contraditorio sem inclusao no polo passivo.

REFERENCIA
CSMSP — Apelagao Civel 1008478-97.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 27/05/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacio e normas:
e LRP, arts. 195 e 237
e CPC, arts. 506; € 799, inc. IV
e CF/1988,art. 5.°, LIV e LV

Provimentos / Preced /St
e NSCGJ, t. 11, Cap. XX, item 47
o STJ, Tema Repetitivo 886
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COMPRA E VENDA

O07.COMPRA E VENDA — ESCRITURA PUBLICA DE
RERRATIFICACAO QUE EXCLUI ADQUIRENTE — ALTERACAO
DE ELEMENTO ESSENCIAL DO NEGOCIO JURIDICO APOS O

REGISTRO — INVIABILIDADE NA VIA ADMINISTRATIVA —
CARATER CONSTITUTIVO DO REGISTRO

TESE E FUNDAMENTOS

A retificagfio para alteragdo de elementos essenciais do negocio juridico — como as partes e 0 objeto —
ndo pode ser admitida na via administrativa apos o ingresso do titulo no folio real. A escritura de
rerratificagdo, embora forma legitima de corregdo do negécio quando lavrada por todas as partes,
somente produz efeito retificador endorregistral até 0 momento do ingresso da transmissao de direito real
sobre imovel: a partir do registro, dado seu carater constitutivo (CC/2002, arts. 1.227 e 1.245), nao ha
como alterar retroativamente os efeitos consolidados, sendo inviavel a subtracao de elemento substancial
do pacto original (no caso, exclusido de coadquirente). A solugdo do conflito entre vontade real e vontade
declarada repousa na teoria da confianca (Vertrauenstheorie) e na clausula geral da boa-fé (CC/2002, art.
422), prevalecendo a declaracio para proteger terceiros que nela confiaram. A alteragdo de
copropriedade apos o registro depende da decretagdo de invalidade pela via judicial (CC/2002, art. 1.245,
§ 2.°). Tampouco cabe averbagdo de aquisi¢do exclusiva por recursos proprios — expediente que, na
jurisprudéncia da CGJSP, ¢ admitido apenas no regime da comunhao parcial de bens (CC/2002, arts.
1.658 e 1.659, I), por relevancia patrimonial a correta interpretacdo dos efeitos do registro, e jamais para
alterar a titularidade do dominio em hipotese de copropriedade no regime da separagdo total. Por
principio da legalidade (acesso restrito a titulos com ressonancia juridico-real, na ligdo de Afranio de
Carvalho), a retificagao de registro relativo a imdvel ja transmitido a terceiro também carece de interesse
registral atual.

EM SUMA
Apos o registro, ¢ inviavel escritura de rerratificagdo que altere elemento essencial do negocio
(exclusdo de adquirente): o carater constitutivo do ato (CC/2002, arts. 1.227 e 1.245) impde a

via judicial.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1064572-45.2024.8.26.0506, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 04/09/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
o CC/2002, arts. 422; 1.227; 1.245; 1.245, § 2.%; 1.658; ¢ 1.659, 1
e NSCGJ, Cap. XVI, item 55
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COMPRA E VENDA

08.COMPRA E VENDA — SIMULACAO DE PREGO — LIMITES DA

QUALIFICACAO REGISTRAL — RESERVA DE JURISDICAO

TESE E FUNDAMENTOS

A qualificagdo registral é atribuigdo fundamental, obrigatdria e vinculada ao
principio da legalidade, mas seu ambito ¢ estritamente delimitado ao exame
dos elementos atinentes a registrabilidade dos titulos. O Oficial ndo pode
ultrapassar essa fronteira para ingressar no mérito do negdcio juridico,
reservado a esfera jurisdicional. A simulacdo, como vicio do negocio juridico
(CC/2002, art. 167, § 1.°, II), requer apuracdo em processo contencioso, com
contraditorio e ampla defesa. A escritura publica formalmente regular, lavrada
por livre manifestacdo de vontade, merece acesso ao folio real; eventual

nulidade intrinseca deve ser declarada judicialmente.

EM SUMA
A qualificagdo registral ndo alcanca o mérito do negécio; simulacdo de preco € vicio

intrinseco dependente de declaracao judicial, ndo de recusa do Oficial.

REFERENCIA
CSMSP — Apelacao Civel 1000710-27.2024.8.26.0595, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro,
j-07/08/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
o CC/2002, arts. 167, § 1.°, 11, e 422
e NSCGJ, Cap. XX, item 38
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COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA

09.COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA NAO REGISTRADO — TEMA REPETITIVO
886/STJ — LEGITIMIDADE PASSIVA DO COMPROMISSARIO COMPRADOR IMITIDO
NA POSSE PARA COBRANCA DE COTAS CONDOMINIAIS — ANTINOMIA COM O
PRINCIPIO REGISTRAL DA CONTINUIDADE — SOLUGAO: INTIMACAO DO

PROMITENTE VENDEDOR TITULAR DO DOMINIO (CPC, ART. 799, INC. IV) —
PRESERVACAO DO CONTRADITORIO DO PROPRIETARIO TABULAR SEM
INCLUSAO NO POLO PASSIVO

TESE E FUNDAMENTOS

O Tema Repetitivo 886 do STJ firmou que a responsabilidade pelas obrigagdes condominiais decorre da relagdo juridica
material com o imével — imissdo na posse pelo compromissario comprador e ciéncia inequivoca do condominio acerca da
transagdo —, e ndo do registro do compromisso de venda e compra. Configurados esses pressupostos, exclui-se a legitimidade
passiva do promitente vendedor para responder por despesas relativas ao periodo de posse exercida pelo compromissario, ainda
que o compromisso ndo esteja registrado. Dai surge antinomia registral: a execugdo tramita exclusivamente contra o
compromissario comprador imitido na posse, mas o imovel objeto da expropriagdo permanece formalmente registrado em
nome do promitente vendedor — viola-se, no plano registral, o principio da continuidade (LRP, arts. 195 e 237) e os limites
subjetivos da coisa julgada (CPC, art. 506). Solugio técnica proposta pelo CSMSP: intimagéo do promitente vendedor titular
do dominio, dos atos expropriatorios, por aplicagdo analogica do art. 799, inc. IV, do CPC. O promitente vendedor, a luz do
Tema 886, ndo ¢ devedor; mas, como o imével formalmente registrado em seu nome sera levado a excussdo, a intimagéo
assegura o seu contraditério e ampla defesa sem inclui-lo no polo passivo da execug@o. Para registro da carta de arrematagao,
s30 alternativas validas: (i) o prévio registro do compromisso de venda e compra na matricula do imével — o que pressupde a
apresentacdo do instrumento em via original; ou (ii) a intimagao do promitente vendedor nos termos do art. 799, inc. IV, do
CPC, instruindo-se a carta de arrematagdo com copia das pecas processuais comprobatorias. Nao atendida nenhuma das
alternativas, persiste o Obice da quebra da continuidade, com consequente desqualificagio do titulo.

EM SUMA

Tema 886/STJ: a responsabilidade por cotas condominiais decorre da relagdo material (imissao do
compromissario na posse + ciéncia do condominio), néo do registro do compromisso. Antinomia
com a continuidade registral (LRP, arts. 195 e 237) ao se buscar o registro da carta de arrematagao.
Solugao: intimag&o do promitente vendedor (CPC, art. 799, inc. V) — alternativa ao registro prévio

do compromisso — para preservar contraditorio sem inclusao no polo passivo.

REFERENCIA
CSMSP — Apelagao Civel 1008478-97.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 27/05/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e LRP, arts. 195 ¢ 237
e CPC, arts. 506; ¢ 799, inc. IV
e CC/2002, art. 1.418
Provimentos / Precedentes / Stimulas:
o STJ, Tema Repetitivo 886
e NSCGJ, t. II, Cap. XX, item 47
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CONFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALIZACAO DE CAPITAL SOCIAL

10. CONFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALIZACAO DE CAPITAL SOCIAL — DISTINGAO
ENTRE O APERFEICOAMENTO DA TITULARIDADE DAS COTAS (ARQUIVAMENTO NA
JUNTA COMERCIAL) E A AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL PELA SOCIEDADE

(REGISTRO NO FOLIO REAL) — CERTIDAO DA JUCESP COMO TiTULO TRANSLATIVO
HABIL = EXIGE[‘ICIA DO REGISTRO COMO MODO AQUISITIVO — ADMISSIBILIDADE
DA CISAO DO TITULO QUANDO A INTEGRALIZACAO ENVOLVA MAIS DE UM IMOVEL
(ITEM 104.1, CAP. XX, T. Il, NSCGJ)

TESE E FUNDAMENTOS

A integralizagdo do capital social mediante conferéncia de bens, ainda que envolva imdveis, opera-se em dois momentos juridicos
distintos e sucessivos. Primeiro, o aperfeioamento da titularidade das cotas sociais e da alteragdo do contrato social (inclusive
aumento de capital): essas consequéncias decorrem do arquivamento do instrumento contratual na Junta Comercial competente
(Lei 8.934/1994, art. 32, inc. II, alinea "a") — ato perfeito e acabado por forga da propria normativa do registro mercantil, sem
dependéncia da inscri¢ao no folio real. Segundo, a aquisigo, pela sociedade, da propriedade dos iméveis conferidos: essa ocorre
apenas e exclusivamente com o registro do titulo translativo no Oficial de Registro de Imoveis competente, em atencio ao
principio constitutivo do art. 1.245 do Codigo Civil. A certiddo dos atos de constituigio e alteragio das sociedades mercantis,
expedida pela Junta Comercial em que arquivados (Lei 8.934/1994, art. 64), ¢ o documento habil a transferéncia imobiliaria —
mas ndo substitui, dispensa ou supre o ato registral. A doutrina ¢ confirmada pelo STJ (REsp 1.743.088-PR, Rel. Min. Marco
Aurélio Bellizze, 3 Turma, j. 12/03/2019): enquanto néo operado o registro do titulo translativo, o bem objeto de integralizagdo
nfio compde o patriménio da sociedade empresarial. E plenamente cindivel o titulo quando a integralizagio envolva mais de um
imovel: cada bem conferido constitui contrato autonomo de transmissdo a sociedade, sem nexo de interdependéncia ou de
subordinago entre si — caracterizando mera jungao contratual, ndo coligagio. A simples aglutinagao dos negdcios em um mesmo
instrumento ndo tem o condéo de torna-los incindiveis; do contrério, o regime registral seria distinto se a conferéncia houvesse sido
lavrada em varios instrumentos separados, sem fundamento substancial. Aplica-se diretamente o item 104.1, Cap. XX, t. II, das
NSCGI: dbice remanescente a um dos imévesis (v.g., pendéncia de tributo, exigéncia especifica do imével da Unido) ndo obsta o
ingresso dos demais, salvo intengdo contraria das partes ou dedugio em razio da causa do negocio.

EM SUMA

A conferéncia de bens para integralizagdo opera-se em dois momentos: (i) titularidade das cotas e alteragao do contrato
social — pelo arquivamento na Junta Comercial (Lei 8.934/1994, art. 32, II, "a"); (ii) propriedade dos imodveis pela
sociedade — s6 com o registro no RI (CC/2002, art. 1.245). E cindivel o titulo quando envolva vérios iméveis (item 104.1,
Cap. XX, t. I, NSCGJ): cada bem ¢ contrato auténomo, e ébice quanto a um deles ndo obsta o ingresso dos demais.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1019178-68.2024.8.26.0068, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 14/11/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e (CC/2002, arts. 985, 1.150 e 1.245
o Lei 8.934/1994, arts. 32, inc. II, alinea "a"; e 64
e LRP, art. 169

Provimentos / Preced /S

e NSCGJ, t. 11, Cap. XX, item 104.1
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CONSTRUGCAO, AMPLIAGCAO E DEMOLICAO

1. AVERBAGCAO DE CONSTRL!CAO — HABITE-SE COMO
DOCUMENTO INDISPENSAVEL — SENTENCA QUE

DISPENSA ISSGN NAO SUBSTITUI O HABITE-SE

TESE E FUNDAMENTOS

A averbacdo de construcdo depende da apresentacdo de habite-se, certificado de
conclusdo de obra ou documento equivalente expedido pela prefeitura, pois o
habite-se ¢ o ato administrativo final que atesta a conformidade da obra com a
legislag@o urbanistica, edilicia e sanitaria do Municipio, no exercicio do poder de
policia. Sentenga judicial que apenas determina a expedi¢do do habite-se
independentemente do pagamento de ISSQN ndo substitui o documento, porque se
restringe a questdo tributaria e remete ao Municipio o exame técnico-
administrativo que lhe compete; admitir a averbagdo sem o controle administrativo
prévio implicaria atribuir ao registrador competéncia técnica que nao detém para

atestar a regularidade da obra.

EM SUMA

Habite-se ¢ documento indispensavel a averbagdo de construgao; sentenga que apenas
dispensa pagamento de ISSQN ndo substitui o ato administrativo municipal que atesta a
regularidade urbanistica, edilicia e sanitaria da obra (NSCGJ/SP, Cap. XX, item 120.3; LRP,
art. 167, 11, item 4).

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1035590-68.2025.8.26.0576, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 01/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e NSCGIJ/SP, Cap. XX, item 120.3
e LRP art. 167, 11, item 4
e Lei13.865/2019
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DESAPROPRIAGCAO

12. DESAPROPRIACAO  EXTRAJUDICIAL —  SERVIDAO
ADMINISTRATIVA — PRAZO DE CADUCIDADE — TiTULO HABIL

AO REGISTRO — DISTINGAO EM RELACAO A
DESAPROPRIACAO

TESE E FUNDAMENTOS

A serviddo administrativa é restricdo ao direito de propriedade que ndo implica
transferéncia do dominio, distinguindo-se essencialmente da desapropriacdo. O
decreto expropriatorio que constitui serviddo e o respectivo mapa ou planta sdo
titulos habeis ao registro no Registro de Imoveis, independentemente de
indenizacdo prévia, pois a obrigagdo indenizatoria ndo ¢ condi¢do de validade do
ato constitutivo da serviddo, mas apenas de sua eficacia patrimonial. Nao se
aplicam a serviddo administrativa as exigéncias proprias da desapropriacdo plena,

como imissdo na posse mediante deposito.

EM SUMA

Serviddo administrativa constituida por decreto ndo equivale a desapropriaco; o decreto e o
mapa sao titulos habeis ao registro independentemente de indenizacao prévia.

REFERENCIA

CSMSP— Apelacio Civel 1000550-67.2025.8.26.0368, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 31/03/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e DL 3.365/1941, arts. 5.° ¢ 34
e LRP, art. 167, I, item 6
e CC/2002, arts. 1.378 e ss.
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DESAPROPRIAGCAO

13. APOSSAMENTO ADMINISTRATIVO DE_VIA PUBLICA —
INTEGRACAO POR SIMPLES DESTINACAO — DISPENSA DE
DESAPROPRIACAO FORMAL — NOTIFICACOES

OBRIGAT()BIAS DO MUNICIPIO, DOS PREDIOS DOMINANTES
EM SERVIDAO E DA PROCURADORIA DO ESTADO

TESE E FUNDAMENTOS

As vias ptiblicas podem ser integradas ao patriménio piblico, excepcionalmente, por simples destinagdo — vale dizer, pela
transformag@o da propriedade privada em via piblica sem oportuna oposi¢ao do particular —, tornando-se irreivindicaveis
pelos primitivos proprietarios, independentemente de transcri¢do ou de qualquer formalidade administrativa. Quando o
titular do dominio reconhece esse apossamento administrativo e pretende preserva-lo, ¢ dispensavel a desapropriagdo
formal, bastando a manifestagdo do municipio no procedimento de retificagdo, em que tera oportunidade de apontar
eventual incongruéncia entre o tragado da rua implantada e a descri¢do informada nos trabalhos técnicos. Tratando-se de
area afetada por serviddo de passagem, direito real de que sdo titulares os proprietarios dos prédios dominantes, estes
também deverdo ser notificados, salvo se houver anuéncia prévia. Quanto a participagdo do Estado em razdo de
confrontagio com curso d’4gua, a questdo ¢ complexa ¢ demanda andlise pelo registrador a luz do Codigo de Aguas
(Decreto 24.643/1934): nascentes que constituam, por si s0s, o caput fluminis, ou bragos de correntes publicas que influam
na navegabilidade ou flutuabilidade, sdo aguas publicas (art. 2.°), atraindo o interesse do Estado para fins registrais ainda que
ndo navegaveis; correntes ndo navegaveis ou flutuaveis sio aguas comuns (art. 7.°); por exclusdo, sdo particulares as
nascentes e aguas situadas em terrenos particulares quando ndo enquadradas nas demais categorias (art. 8.°). Em corrego
com fluxo inexpressivo, basta a notificagdo do municipio; havendo duvida fundamentada, exige-se notificagdo da
Procuradoria do Estado. Para o devido controle de disponibilidade, os trabalhos técnicos devem descrever todo o imével
retificando, com a faixa apossada perfeitamente delimitada, a fim de permitir a divisdo do imével em duas matriculas
distintas e a oportuna regularizagdo do dominio publico (precedente: Parecer 366/2017-E).

EM SUMA

Apossamento administrativo de via publica: as vias podem ser integradas ao patrimonio
publico, excepcionalmente, por simples destinagdo, sem necessidade de desapropriacao
formal quando o titular reconhece o apossamento e pretende preserva-lo; obrigatoria a
notificagdo do municipio (manifestacdo técnica), dos prédios dominantes em servidio de
passagem e, conforme o enquadramento do curso d’agua no Codigo de Aguas, da
Procuradoria do Estado.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1000078-91.2025.8.26.0586, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 15/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e LRP arts. 213,1I; e 213,§ 7.°
e Decreto 24.643/1934, arts. 2.°, 7.°¢ 8.°
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.10
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DOAGCAO

14. DOACAO — PROMESSA DE DOAGAO PURA -—
RELACOES DE FAMILIA — DIVORCIO — SENTENGA

HOMOLOGATORIA — ITCMD — FISCALIZACAO PELO
OFICIAL

TESE E FUNDAMENTOS

A promessa de doagdo pura, embora em regra vedada, por confrontar com o animus donandi (livre
atribuicdo de uma vantagem patrimonial sem contraprestagdo) insita a doagdo, ¢ de ser admitida nas
relagdes de direito de familia, em especial, em convengdes de divorcio, separagdo ou dissolugdo de unido
estavel. A doagdo, nesses casos, ¢ prometida no bojo de uma transagdo, em ambiente identificado por
concessdes reciprocas, em proveito da paz familiar e social, ¢ para prevenir litigios futuros; apresenta uma
causa expandida (fim concreto alargado) em cotejo com a de atomizada doag@o pura (sem corromper a
liberalidade), dai sua aceitabilidade, ¢ a de sua tutela especifica. Nao ha falar em desnaturalizagdo da
doacdo pura, pois, sob a perspectiva dos terceiros/donatarios, ndo ha correspectividade. A sentenga
homologatoria de separacdo, divorcio ou dissolucao de unido estavel constitui documento publico, logo,
supre a escritura, dispensando qualquer ato notarial subsequente. O entendimento jurisprudencial ¢ no
sentido de que, em tais casos, a promessa de doagdo na verdade ja configura a liberalidade,
independentemente de contrato de doago posterior. A aceitagdo dos donatérios capazes ¢ exigivel para
fins de registro — por inaplicavel a regra do art. 543 do CC, que dispensa a aceitagdo apenas dos
absolutamente incapazes —, devendo ser formalizada por termo de consentimento apresentado
juntamente com o formal de partilha.

EM SUMA

Promessa de doagio pura ¢ admissivel em convengdes de divorcio, separagdo e dissolugdo de unido estavel (causa
expandida; animus donandi preservado; sem correspectividade sob a perspectiva dos donatérios); sentenca
homologatéria supre a escritura e configura desde logo a liberalidade; aceitagdo dos donatérios capazes ¢ exigivel
(CC, art. 543 a contrario sensu).

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1009444-43.2022.8.26.0269, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 23/05/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:

CF/1988, art. 155, 1

CC/2002, arts. 108, 421, 481, 538, 541, 543, 1.227 ¢ 1.245
CTN, arts. 134, VI e 173, caput, 1

LRP, art. 289

CPC/2015, art. 648, 1T

NSCGJ, t. 11, subitem 117.1 do Cap. XX

e o o o o o
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DUVIDA REGISTRAL

15. DUVIDA REGISTRAL — PERTINENCIA RESTRITA AOS ATOS DE
REGISTRO EM SENTIDO ESTRITO — AVERBACAO ENSEJA PEDIDO
DE PROVIDENCIAS — COMPETENCIA RECURSAL — NATUREZA

ADMINISTRATIVA DO PROCEDIMENTO — DESCABIMENTO DE
TUTELA DE URGENCIA OU EFEITO RECURSAL ATIVO

TESE E FUNDAMENTOS

O procedimento de duvida registral ¢ pertinente apenas quando o ato pretendido for
suscetivel de registro em sentido estrito; pretensdes cujo ato colimado seja de averbacao
devem ser veiculadas como pedido de providéncias. A competéncia recursal segue essa
disting@o: das duvidas suscetiveis de apelagdo cabe recurso ao Conselho Superior da
Magistratura (DLCE 03/1969, art. 64, inc. VI; RITJSP, art. 16, inc. IV); das decisdes de
primeiro grau em pedidos de providéncias cabe recurso administrativo a Corregedoria
Geral da Justiga (CJESP, art. 246). A natureza administrativa do procedimento, em que
nao ha lide, afasta a possibilidade de concessao de tutela antecipada ou de atribuicao de
efeito recursal ativo.

EM SUMA
A duvida registral ¢ restrita aos atos de registro em sentido estrito; pretensdes de
averba¢do seguem como pedido de providéncias. A natureza administrativa do

procedimento, sem lide, afasta tutela antecipada e efeito recursal ativo.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1110256-13.2025.8.26.0100, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 05/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
o CIESP, art. 246
e DLCE 03/1969, art. 64, inc. VI
e RITISP, art. 16, inc. IV
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DUVIDA REGISTRAL

16. DUVIDA REGISTRAL — NOTIFICAGCAO QBRIGAT()RIA
DO APRESENTANTE PARA IMPUGNACAO ANTES DA

REMESSA AO JUiZO COMPETENTE — APLICAGAO
AO PEDIDO DE PROVIDENCIAS

TESE E FUNDAMENTOS

Suscitada a duvida registral, o Oficial deve notificar o apresentante para impugna-la no prazo
de 15 dias uteis, fornecendo copia da suscitagdo, antes da remessa do titulo e dos documentos
ao juizo competente (NSCGJ, Cap. XX, item 39, IV e V). Por for¢a do subitem 39.7, essas
disposi¢des aplicam-se também ao procedimento administrativo comum em matéria de
registro de imoéveis (pedido de providéncias) de competéncia recursal da Corregedoria Geral
da Justica (Lei Estadual 3.947/1983, art. 246). A omissao dessa notificagdo configura falha
procedimental, sujeita a alerta ao Oficial — embora néo acarrete nulidade quando, no caso

concreto, ndo houver demonstraco de prejuizo (instrumentalidade e economia processual).

EM SUMA

Suscitada a duvida, ¢ obrigatoria a notificagdo prévia do apresentante para impugnagdo em 15
dias tuteis antes da remessa ao juizo competente (NSCGJ, Cap. XX, item 39, IV); regra
extensiva ao pedido de providéncias (subitem 39.7).

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1001885-78.2024.8.26.0620, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 01/08/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e NSCGJ, Cap. XX, item 39
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 39.7
e Lei Estadual 3.947/1983, art. 246
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EMOLUMENTOS

17. EMOLUMENTOS — GRATUIDADE DA JUSTICA — FORMAL DE
PARTILHA — DESNECESSIDADE DE DECISAO ESPECIFICA —

CARATER NORMATIVO

CARATER NORMATIVO
TESE E FUNDAMENTOS

A gratuidade de justica concedida em processo judicial (inventério, arrolamento ou outro) abrange, por si sO €
automaticamente, os emolumentos devidos pelo registro do formal de partilha, sem necessidade de decisdo
especifica e adicional do juizo do feito autorizando a pratica gratuita do ato registral. A exigéncia de
pronunciamento expresso suplementar, em acréscimo ao deferimento da gratuidade, configuraria condi¢ao nao
prevista no art. 5.°% LXXIV, da CF e violaria a literalidade do art. 98, § 1.°, IX, do CPC, que inclui no beneficio os
emolumentos devidos a notérios ou registradores em decorréncia de ato necessario a efetivagdo de decisao
judicial. O art. 9.° 11, da Lei Estadual 11.331/2002 deve ser interpretado conforme a Constitui¢ao: a expressao
"sempre que assim for expressamente determinado pelo Juizo" refere-se a exigéncia de decisdo expressa quanto
a concessao da gratuidade, e ndo a um pronunciamento adicional para cada ato extrajudicial. Fixada diretriz com
carater normativo (art. 29, § 2.°, da Lei Estadual 11.331/2002), vinculante a todos os Cartérios de Registro de
Imoéveis do Estado de Sao Paulo, supera-se a orientacdo anteriormente adotada que reclamava decisdo especifica
para cada ato. Na questdo preliminar, o recurso administrativo ndo ¢ conhecido por falta de capacidade
postulatoria do recorrente ndo representado por advogado; a revisdo da decisdo recorrida opera-se em sede de
revisao hierarquica de oficio pelo Corregedor Geral (item 12, Cap. XIII, NSCGJ/SP).

EM SUMA

Carater normativo. A gratuidade de justica concedida em processo judicial abrange
automaticamente os emolumentos do registro do formal de partilha, sem necessidade de
decisdo especifica adicional (CF, art. 5.°, LXXIV; CPC, art. 98, § 1.°, IX). Reinterpretado o
art. 9.°, 11, da Lei Estadual 11.331/2002. Diretriz vinculante a todos os RI/SP (art. 29, § 2.°, da
Lei Estadual 11.331/2002).

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1001272-48.2024.8.26.0397, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 25/11/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacio e normas:
e CF, art. 5.°, LXXIV
e CPC,arts. 98, § 1.°,1X; e 103
o Lei8.906/1994, art. 1.°
o Lei Estadual 11.331/2002, arts. 9.°, 1I; € 29, § 2.°
e NSCGIJ/SP, Cap. XIII, item 12
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EMOLUMENTOS

18. COMUNICACAO DE TRANSFERENCIA DE TITULARIDADE AS
PREFEITURAS — AUSENCIA DE LEI ESPECIFICA — VEDAGCAO

DE COBRANCA DE EMOLUMENTOS — RESOLUGAO CNJ
547/2024 — REGIMES ANTERIORES DA CGJ/SP

TESE E FUNDAMENTOS

A comunicagao eletronica de transferéncia de titularidade de imoveis as Prefeituras, exigida
pela Resolucao CNJ n.° 547/2024 (art. 4.° e paragrafo unico, com redagao da Resolugdo CNJ
n.° 617/2025), deve ser feita sem cobranga de emolumentos aos entes publicos, enquanto
ausente lei especifica que a autorize. A pessoa juridica de direito piblico ndo é usudria
comum do servigo registral: a comunicagdo materializa dever inerente a natureza publica do
servico e atende ao interesse publico na atualiza¢do cadastral municipal. O regime anterior da
CGJ/SP disciplina formas analogas: remessa de copia reprorpafica de matricula sujeita a
ressarcimento de despesas (NSCGJ, item 128.2); informagdo sob forma de relagdo ou
listagem sujeita ao emolumento de pedido de busca (Lei Estadual 11.331/2002, tabela II, item
13). Esses precedentes normativos ndo conflitam com a nova regra do CNJ, que veda

cobranca de emolumentos aos entes publicos na remessa eletronica.

EM SUMA

Comunicagao eletronica de transferéncia de titularidade as Prefeituras ¢ gratuita para os entes
publicos enquanto ausente lei especifica (Res. CNJ 547/2024, art. 4.°, par. Unico); remessa de
copia reprorpafica sujeita a ressarcimento; informacdo em relagdo/listagem sujeita ao

emolumento de pedido de busca.

REFERENCIA
CGJSP— Processo CG 2024/00065528, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 20/10/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e LRPart. 19,§ 1.°
e Lei Estadual 11.331/2002, art. 29, § 2.°
e Resolugdo CNJ 547/2024, art. 4.° e paragrafo unico
e Resolugdo CNJ 617/2025, art. 1.° (par. tnico ao art. 4.° da Res. 547/2024)
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EMOLUMENTOS

19. CERTIDAO DE MATRICULA POS-REGISTRO — PRINCIPIO DA
ROGACAO — REQUERIMENTO EXPRESSO DO USUARIO —

COBRANCA INDEVIDA DE EMOLUMENTOS — DIRETRIZ
NORMATIVA

CARATER NORMATIVO
TESE E FUNDAMENTOS

A expedicao de certiddo de matricula apos a pratica de ato inscritivo depende de requerimento
expresso do usuario, por forga do principio da rogacao ou da instancia, consagrado nos arts.
13 ¢ 16 da LRP. A Lei n.° 14.382/2022, ao incluir o art. 206-A na LRP, ndo revogou essas
disposicdes gerais: a expressao “e a expedicao da respectiva certiddo” constante do § 2.° deve
ser interpretada sistematicamente como “quando solicitada”, para preservar a harmonia do
sistema registral. A cobranga de emolumentos por certidio ndo solicitada é indevida; a
restituigao abrange o valor integral desembolsado pelo usudrio, ndo se limitando a parcela que
constitui receita do registrador. Ausente dolo ou ma-fé do oficial, ndo se aplica a devolugao
em décuplo. Fixada diretriz com carater normativo para uniformizagdo da cobranca de
emolumentos em todo o Estado de Sao Paulo (Lei Estadual 11.331/2002, art. 29, § 2.°). Cabe
ao Oficial informar ao apresentante do titulo a diferenga entre o ato inscritivo requerido e a
certiddo da matricula, para que o usudrio possa decidir, com ciéncia, se tem interesse na sua

expedigao.

EM SUMA

A expedigao de certiddo de matricula pos-registro exige requerimento expresso do usuario
(principio da rogacdo, LRP arts. 13 e 16); o art. 206-A, § 2.°, da LRP (Lei 14.382/2022) nao
alterou esse entendimento; cobranca sem pedido ¢ indevida e sujeita a restitui¢do integral.

Diretriz normativa fixada para todo o Estado.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 0000011-79.2025.8.26.0187, Des. Francisco Eduardo Loureiro, . 28/08/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacio e normas:
e LRP, arts. 13, 16 € 206-A, § 2.°
o Lei 14.382/2022, art. 12 (art. 206-A da LRP)
e Lei Estadual 11.331/2002, arts. 19, 1, 29, § 2.°, 30, § 2.°, ¢ 32, § 3.°
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HIPOTECA

20.HIPOTECA CONVENCIONAL — PEREMPGCAO TRINTENARIA —
EXTINCAO AUTOMATICA DE PLENO DIREITO — CANCELAMENTO —
INDEPENDENCIA DE CERTIDAO DE INEXISTENCIA DE EXECUCAO —

REALIDADE EXTRATABULAR — PRINCI'PIO_ DA CONCENTRAGAO —
FALTA DE RENOVACAO DA ESPECIALIZACAO

TESE E FUNDAMENTOS

O prazo trintendrio da perempcao da hipoteca convencional € preclusivo e, portanto, ndo se
suspende nem se interrompe (usucapio libertatis): escoado o prazo, a hipoteca extingue-se de
pleno direito, ainda antes do cancelamento junto ao registro imobiliario, salvo se, antes do
decurso, reconstituida por novo titulo e novo registro (CC/2002, art. 1.485; LRP, art. 248). O
cancelamento tem efeito meramente publicitario e regularizatdrio, sujeitando-se a simples
requerimento do interessado ou podendo ser realizado de oficio pelo Oficial. O cancelamento
independe de: certidao de inexisténcia de execucdo da divida garantida; via original da cédula
hipotecéria integral; e termo de quitagdo. Nao cabe ao Oficial indagar realidade extratabular:
a unica execugdo hipotecaria obstativa do cancelamento ¢ a averbada na matricula nos termos
do art. 828 do CPC, 6nus do credor (principio da concentracdo). A perempgao da hipoteca
nao se confunde com a prescrigao da pretensdo de cobranga da obrigacao garantida, podendo
aquela operar antes desta. A auséncia de renovagao tempestiva da especializagdo da hipoteca

constitui fundamento autdnomo adicional de extingdo da garantia real.

EM SUMA

Peremp¢do trintendria extingue a hipoteca de pleno direito (usucapio libertatis);
cancelamento independe de certidao de inexisténcia de execucao ou de quitagdo; tUnica
execugdo obstativa ¢ a averbada na matricula (CPC, art. 828); falta de renovagdo da

especializagdo ¢ fundamento autdnomo de extingao.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1006219-84.2025.8.26.0309, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 15/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e CC/2002, arts. 1.485 ¢ 1.498
e CC/1916, arts. 817 e 830
e LRP, arts. 248; e 250, 11, e 251, 1
e CPC,art. 828
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HIPOTECA

21. HIPOTECA CONVENCIONAL — PEREMPCAO VINTENARIA —
IRRETROATIVIDADE DA AMPLIACAO DO PRAZO PARA TRINTA

ANOS (LEI N2 10.931/2004) — ATO JURIDICO PERFEITO —
EXTINCAO AUTOMATICA — CANCELAMENTO

TESE E FUNDAMENTOS

O prazo de perempgdo da hipoteca, de natureza decadencial, é aquele vigente ao tempo da
contratacdo e constituicdo da garantia, sendo inaplicavel, por for¢a do ato juridico perfeito, a
ampliacao superveniente promovida pela Lei n.° 10.931/2004. Decorrido o prazo vintenario, a
hipoteca extingue-se de pleno direito, sendo o cancelamento do registro ato meramente
regularizatorio, dispensada a apresentagdo do titulo original, de quitagdo ou de certidao
judicial de inexisténcia de execugdo. A falta de renovagdo tempestiva da especializacao
constitui causa autébnoma e suficiente de extingdo da garantia. A execugdo hipotecdria, para
obstar o cancelamento, deve estar averbada na matricula (art. 828 do CPC), cujo 6nus
incumbe ao credor.

EM SUMA

Hipoteca constituida sob redag@o original do CC/2002 (prazo vintenario) extingue-se pelo
prazo vigente a contratacao; a Lei n.° 10.931/2004, que ampliou para trinta anos, nao retroage
por forca do ato juridico perfeito; decorrido o prazo de vinte anos, cancelamento

regularizatorio independentemente de certiddo judicial.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1108095-30.2025.8.26.0100, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 12/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e CC/1916, arts. 817 e 830
e CC/2002, arts. 1.485 e 1.498
e LRP, arts. 250, III, e 251, I
e CPC,art. 828
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HIPOTECA

22, HIPOTECA JUDICIARIA — EFEITO ANEXO DA DECISAO CONDENATORIA OU QUE
RECONHECA A EXIGIBILIDADE DE OBRIGACAO (CPC, ART. 495 C/C ART. 515, INC. I) —
DESNECESSIDADE DE MANDADO, ORDEM EXPRESSA, URGENCIA, PEDIDO DA PARTE OU
TRANSITO EM JULGADO — ADMISSIBILIDADE AINDA QUANDO ILIQUIDA A OBRIGACAO OU

IMPUGNADA POR RECURSO COM EFEITO SUSPENSIVO (CPC, ART. 495, § 1.5 INC. | E lll) —
EXIGENCIA INDECLINAVEL, POREM, DE ESTIMATIVA OFICIAL (JUDICIAL) DO QUANTUM
DEBEATUR EM ATENCAO AO PRINCIPIO DA ESPECIALIDADE — INSUFICIENCIA DO VALOR
DA CAUSA ANTERIORMENTE ATRIBUIDO

TESE E FUNDAMENTOS

A hipoteca judiciaria, subespécie de hipoteca legal, ¢ efeito anexo (acessorio, secundario) da decisdo judicial
condenatoria — ou de qualquer decisdo que reconheca a exigibilidade de obrigagdo cuja prestacdo seja o pagamento
de soma em dinheiro, inclusive declaratorias e constitutivas em que se dé o acertamento da obrigagdo pecunidria
(CPC, art. 515, inc. I). Independe de mandado judicial, de ordem expressa, de declaragio do juiz, de prova de
urgéncia, de pedido da parte ou do transito em julgado (CPC, art. 495, § 2.°), com contraditério diferido (CPC, art.
495, § 3.%): basta a apresentagdo de copia da decisdo ao Oficial de Registro de Imoéveis como titulo constitutivo da
garantia, ainda que iliquida a obrigagdo ou impugnada por recurso com efeito suspensivo (CPC, art. 495, § 1.°, incs. I e
I1I). Configurada, contudo, condenagdo genérica ou obrigagdo iliquida, ¢ indispensavel, em atengéo ao principio da
especialidade (LRP, art. 176, § 1.°, inc. III, item 5; CC/2002, art. 1.497, caput), estimativa oficial (judicial) do quantum
debeatur — ndo necessariamente liquidacdo tipica em incidente proprio, bastando estimativa provisoria pelo juiz da
causa, posteriormente confirmavel em liquidagdo. A especialidade registral exige individualizagdo da divida em
quantia certa, expressa em moeda nacional: na ligdo de Afranio de Carvalho, "se a divida tem um valor fixo, bastara a
mengao desse valor extraido do titulo; se ndo o tem, ¢ preciso apenas que esse valor seja estimado no titulo para dai ser
levado a inscri¢do"; "quando falta a fixacdo, ¢ ela suprida pela estimagao". Dai a formula técnica conciliatoria: para o
registro da hipoteca judiciaria baseada em condenagdo genérica, sdo necessarios (i) copia da decisdo condenatoria e (ii)
decisao complementar do juiz da causa estimando o valor da divida para fins de constitui¢do da garantia. O valor da
causa, atribuido pela parte autora antes da prolagdo da decisdo e dissociado do titulo constitutivo da hipoteca, ndo

serve de baliza a especializagdo — salvo se, provocado, assim decidir o juiz da causa.

EM SUMA

Hipoteca judicidria ¢ efeito anexo da decisdo condenatéria — independe de mandado,
urgéncia, pedido ou transito em julgado, e dispensa liquidez. Mas a especialidade exige
estimativa judicial do quantum debeatur quando genérica a condenac@o; o valor da causa,

anterior ao titulo, ndo serve de baliza.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1015122-56.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 05/09/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
o CC/2002, art. 1.497, caput
o CPC, arts. 495, caput, §§ 1.° (incs. I e II), 2.° € 3.% e 515, inc. I
e LRP, art. 176, § 1.° inc. III, item 5
e CPC/1973, art. 466, paragrafo tnico, inc. I
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IMOVEL RURAL

23.IMOVEL RURAL — AQUISICAO POR PESSOA JURIDICA
BRASILEIRA EQUIPARADA A ESTRANGEIRA — ART. 1, § 12, DA

LEl 5709/1971 — ALCANCE DO EXAME REGISTRAL —
SUGESTOES A CN-CNJ

TESE E FUNDAMENTOS

A luz do julgamento pelo STF da recepgio constitucional da norma do art. 1.°, § 1.%, da Lei 5.709/1971, a CGJSP, atendendo a
intimacdo da Corregedoria Nacional de Justiga, formula contribui¢des quanto ao alcance do exame juridico de notarios e
registradores em relagdo a instrumentos contratuais firmados por empresas brasileiras equiparadas a estrangeiras, na aquisicdo
ou arrendamento de iméveis rurais. O controle meramente formal do quadro societario pode ser insuficiente: negocios
juridicos indiretos — como fundos de investimento e sociedades em conta de participagdo — podem mascarar o efetivo
controlador estrangeiro, configurando fraude a lei (norma cogente proibitiva contornada por meio capaz de produzir resultado
equivalente ao indesejado). Em homenagem ao principio da finalidade, sugere-se 8 CN-CNJ regramento que contemple: (1)
controle do quadro societario em camadas, com inclusdo da cadeia societaria completa em escrituras e matriculas até o
beneficiario final, para revelar quem efetivamente detém a maioria do capital; (2) tratamento dos fundos de investimento
(CC/2002, arts. 1.368-C a 1.368-F) — entes despersonalizados que podem adquirir imdveis e cujos cotistas, eventualmente,
sd0 majoritariamente estrangeiros —, com solicitagdo de manifestagdo da CVM (autarquia competente, Resolugio CVM
175/2022); (3) na liquidagao da Cédula Imobilidria Rural (Lei 13.986/2020, art. 28), considerada a natureza de propriedade-
garantia da propriedade fiduciaria (CC/2002, art. 1.367), regramento limitando o credor fiducidrio estrangeiro a alienagio a
terceiros — vedada a tomada do imével para si quando frustrada a alienagdo —, com bloqueio e apurag@o de nulidade nas
hipoteses irregulares; (4) na sociedade em conta de participagiao (CC/2002, art. 992), em que a informalidade dificulta a
identificagdo do sécio oculto, declaracdo formal do socio ostensivo de que o oculto ndo se enquadra no art. 1.°, § 1.°, da Lei
5.709/1971. Quanto a tematica da ratificacdo de imdveis com area superior a 2.500 hectares (Lei 13.178/2015, art. 2.°, § 6.°),
Sao Paulo ndo possui faixa de fronteira e a CGJSP carece de precedentes para subsidiar contribuigdes.

EM SUMA

Contribuigdo da CGJSP a CN-CNJ sobre o art. 1.°, § 1.°, da Lei 5.709/1971: o controle formal
do quadro societario ¢ insuficiente — sugere-se controle em camadas até o beneficiario final,
atencdo a fundos de investimento e sociedades em conta de participagdo, e na liquidacao da

CIR (Lei 13.986/2020) vedagao ao credor fiducirio estrangeiro tomar o imovel para si.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 2025/00149214, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 25/11/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
o Lei5.709/1971, art. 1.°,§ 1.°
e Decreto 74.965/1974
e Lei13.178/2015, art. 2.°, § 6.°
o Lei 13.986/2020, art. 28
o Lei9.514/1997, arts. 26 e 27
o CC/2002, arts. 1.367, 1.368-C a 1.368-F ¢ 992
e Resolugdo CVM 175/2022
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24.PATRIMONIO DE AFETACAO — INCIDENCIA NECESSARIA

SOBRE O TERRENO

TESE E FUNDAMENTOS

O patriménio de afetacdo deve abranger necessariamente o terreno e as acessoes, sendo
inviavel, na via administrativa, restringir seus efeitos apenas as acessdes, sob pena de
violagdo a segurancga juridica e a tutela dos adquirentes. A incorporadora munida de
procuragdes publicas com poderes especificos para praticar atos de incorporacdo detém
disponibilidade juridica suficiente para submeter o terreno ao regime de afetagdo,
independentemente de consentimento especifico do proprietario. Alegagdes de fraude e
controvérsias contratuais constituem matéria extratabular, insuscetivel de apreciacdo no juizo

de qualificagao registral.

EM SUMA

O patrimdnio de afetacdo deve incidir sobre o terreno e as acessoes; procuragdes com poderes

especificos habilitam a incorporadora a submeté-lo ao regime.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1025303-19.2025.8.26.0100, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 30/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS
Legislacao e normas:

o Lei4.591/1964, arts. 31, 31-Ae 31-B

e LRP art.213,1,a
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25. VAGAS DE GARAGEM EM CONDOMINIO EDILICIO — VEDACAO LEGAL DE ALIENACAO
ou LOCACAO A PESSOAS ESTRANHAS AO CONDOMINIO (CC, ART. 1331, § 1°) —
CARATER AC_ESSORIO DAS VAGAS EM RELAGAO A UNIDADE AUTONOMA PRINCIPAL —
QUALIFICACAO COMO "ESTRANHO” AO CONDOMINIO DO EX-CONDOMINO QUE

ALIENOU A UNIDADE PRINCIPAL MAS RETEVE TITULARIDADE SOBRE VAGAS —
INVIABILIDADE DE AQUISICAO DE NOVAS VAGAS PELO EX-PROPRIETARIO DA UNIDADE
PRINCIPAL — SENTIDO TELEOLOGICO DA CONVENCAO QUE VEDA USO POR NAO
RESIDENTE

TESE E FUNDAMENTOS

Em condominios edilicios cujas unidades autdnomas principais sejam apartamentos, escritorios, salas,
lojas ou sobrelojas, os abrigos para veiculos ndo podem ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao
condominio, salvo autoriza¢do expressa na conven¢do (CC, art. 1.331, § 1.°, parte final). A regra ¢ de
ordem publica: a vaga de garagem ¢ bem acessorio da unidade autdnoma principal, e a legitimidade do
adquirente para adquiri-la deriva, fundamentalmente, de sua condigdo de titular — por direito real ou
pessoal qualificado pela posse ou uso — de unidade auténoma principal no mesmo condominio. Define-
se como pessoa estranha ao condominio aquela que ndo ¢ titular de direitos reais nem de direitos
pessoais que impliquem posse ou uso de unidade autonoma principal: a manutencdo da titularidade
exclusiva sobre vagas de garagem, apos a alienagdo da unidade principal, ndo preserva a condi¢do de
conddmino para fins do art. 1.331, § 1.° — a propriedade isolada do bem acessério ndo confere a
qualidade de condomino apta a legitimar novas aquisi¢des de vagas. Quando a convengao condominial é
restritiva (veda locagdo ou comodato a ndo residentes), a interpretacdo teleologica reforga o dbice: se a
providéncia de regularizacdo esperada do ex-condomino ¢ justamente a aliena¢do das vagas que ainda
titulariza, ndo faria sentido autorizar-lhe a aquisi¢do de novas vagas no mesmo edificio.
Consequentemente, ¢ desqualificavel a escritura de compra e venda de vaga de garagem em favor de
quem, embora ainda titular de outras vagas, deixou de ser proprietario de unidade autonoma principal no
condominio.

EM SUMA

Vagas de garagem em condominio edilicio ndo podem ser alienadas a pessoas estranhas ao
condominio, salvo autorizacdo expressa na convengao (CC, art. 1.331, § 1.°). Define-se como
estranho aquele que ndo titulariza, por direito real ou pessoal, posse ou uso de unidade
auténoma principal: a manutencao de outras vagas apos a venda do apartamento nao preserva

a qualidade de condomino para fins de novas aquisigdes.

REFERENCIA
CSMSP — Apelagio Civel 1007743-64.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 23/05/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
CC/2002, art. 1.331, § 1.°
Lei 4.591/1964, art. 2.°, § 1.°
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26.INDISPONIBILIDADE  DE BENS — CANCELAMENTO DE
CONSTRICOES ANTERIORES A ARREMATACAO -—

NECESSIDADE DE ORDEM JUDICIAL ESPECIFICA — VEDAGCAO
A DECISAO ADMINISTRATIVA — ART. 320-G, CN-CNJ

TESE E FUNDAMENTOS

O cancelamento direto, mediante averbagio, das ordens de constrigao e indisponibilidade anteriores ao registro da carta
de arrematacdo néo pode ser obtido por decisdo administrativa: como tais averbagdes se fundam em ordens judiciais, a
sua extingao exige ordem judicial especifica— emanada dos juizos que as decretaram ou, ao menos, do juizo em que
se processou a arrematagdo. O registro da carta de arrematacio opera apenas o cancelamento indireto (supressdo de
eficacia, sem eliminago do assento), bastante para permitir ao arrematante alienar o imével a terceiros, mas insuficiente
para a depuragdo formal da matricula. O art. 320-G do Cddigo de Normas da Corregedoria Nacional de Justiga
(incluido pelo Provimento 188/2024 e com corregdo redacional pelo Provimento 190/2025) impde a autoridade judicial
que determinou a arrematag@o, alienago ou adjudicacdo o dever de, expressamente, prever o cancelamento das demais
constrigdes oriundas de outros processos, arcando o interessado com os emolumentos devidos. A mingua dessa
determinacdo expressa na carta de arrematacdo, o oficial ndo pode promover o cancelamento direto, e o juizo
administrativo ndio pode invadir a esfera de atribuicdo exclusiva da 4rea jurisdicional. £ irrelevante que os gravames
eventualmente se originem de débitos propter rem, porquanto emanam de ordens judiciais. Os emolumentos da
averbagdo da indisponibilidade serdo pagos pelo arrematante quando da efetivagdo do cancelamento direto ou indireto,
pelos valores vigentes a época do pagamento (NSCGJ/SP, Cap. XX, item 408.4). Quanto a legitimidade processual: a
impugnagdo em pedido de providéncias so pode ser deduzida por quem detém interesse juridico no deferimento da
inscri¢io rogada— o mero apresentante do titulo ¢ parte ilegitima (LRP, arts. 199 e 200).

EM SUMA

Cancelamento de constri¢des e indisponibilidades anteriores a arrematagio requer ordem judicial
especifica— vedada a decisdo administrativa. A carta de arrematagdo opera apenas o cancelamento
indireto (supressdo de eficacia); o cancelamento direto exige determinagdo expressa do juizo da
arrematagao, aliena¢do ou adjudicacdo (CN-CNJ, art. 320-G, com redagao do Provimento 188/2024
e Provimento 190/2025).

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1106667-13.2025.8.26.0100, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 25/11/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e Codigo Judiciario do Estado de Sdo Paulo, art. 246
e DL Complementar Estadual 03/1969, art. 64, VI
e Regimento Interno do TJSP, art. 16, IV
e LRP, arts. 198, VI, 199 ¢ 200
e CN-CNJ, art. 320-G (com redagdo do Provimento 188/2024 ¢ Provimento 190/2025)
e NSCGIJ/SP, t. I, Cap. XX, item 408.4
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27. INDISPONIBILIDADE DE BENS — AVERBACAO TARDIA -
PRINCIPIO TEMPUS REGIT ACTUM — REGISTRO DE CESSAO

FIDUCIARIA OBSTADO — APURAGAO DE FALTA FUNCIONAL

TESE E FUNDAMENTOS

A indisponibilidade de bens ¢ forma especial de inalienabilidade e impenhorabilidade que
impede o ingresso, no folio real, de titulos de disposi¢do ou oneragao, ainda que formalizados
anteriormente a decretacdo da medida — pois a qualificacdo registral ¢ levada a efeito ao
tempo da prenotacdo, sob o principio tempus regit actum. A oponibilidade da
indisponibilidade depende da averbagdo na matricula (Lei 13.097/2015, art. 54, III). E
obrigacao do oficial consultar diariamente a Central Nacional de Indisponibilidade de Bens —
CNIB (NSCGJ/SP, Cap. XX, itens 407 e 408; CN-CNJ, arts. 320-F e 320-I, com redagdo do
Provimento 188/2024) e, verificada a existéncia de bens em nome do indisponibilizado,
prenotar e averbar a ordem (NSCGJ/SP, Cap. XX, item 412.2). A demora na averbagdo
configura, em tese, descumprimento dos deveres do art. 31 da Lei 8.935/1994, a ser apurado
pela Corregedoria Permanente.

EM SUMA

Indisponibilidade impede o registro de titulos translativos formalizados anteriormente, pois a
qualificagdo observa as normas vigentes na data da prenotacdo (tempus regit actum);
oponibilidade depende da averbagdo (Lei 13.097/2015, art. 54, III). Demora na averbagao
configura, em tese, falta funcional (Lei 8.935/1994, art. 31).

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1001581-21.2022.8.26.0080, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 17/11/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e CC/2002, arts. 1.246 e 1.228
e LRP, art. 247
o Lei8.935/1994, art. 31
o Lei 13.097/2015, art. 54, 111
e NSCGIJ/SP, Cap. XX, itens 403, 404, 407, 408, 412.2 ¢ 413
e CN-CNJ, arts. 320 e ss. (com redagdo do Provimento 188/2024); e 320-1, § 3.° (com redagéo do Provimento 190/2025)
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28. INDISPONIBILIDADE DE BENS — CENTRAL NACIONAL DE INDISPONIBILIDADE DE
BENS (CNIB) — AVERBAGCAO NA MATRICULA COMO MEIO DE PROVA OBRIGATORIO
= PERSISTENCIA DOS EFEITOS REGISTRAIS ATE O EFETIVO CANCELAMENTO POR
AVERBACAO — IRRELEVANCIA DO TRANSITO EM JULGADO DA DECISAO

AUTORIZADORA DO CANCELAMENTO, ENQUANTO NAO AVERBADO — VEIQACAO
AO REGISTRADOR DE AVALIAR POR OUTROS MEIOS DE PROVA — EXCECAO DO
ITEM 413 DO CAP. XX DAS NSCGJ (ALIENACAO JUDICIAL)

TESE E FUNDAMENTOS

A averbacio de indisponibilidade de bens regularmente inscrita na matricula impede o registro de
alienagdes voluntarias até o seu efetivo cancelamento por averbagdo. A Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens (CNIB) tem por finalidade unificar e tornar objetiva a consulta efetuada
pelos registradores: o cancelamento da indisponibilidade prova-se, no plano registral,
exclusivamente pela averbago correspondente na matricula do imével. Ainda que o cancelamento
tenha sido autorizado por decisdo judicial transitada em julgado, a indisponibilidade segue
produzindo efeitos registrais — impedindo novas alienagdes — enquanto ndo consumada a
averbagdo na matricula: ndo ¢ dado ao registrador avaliar, por outros meios de prova, se a
indisponibilidade ativa permanece produzindo efeitos. Essa objetividade ¢ da propria esséncia do
sistema da CNIB e da seguranga do trafego imobiliario. Excetua-se a alienagio judicial do imdvel:
as indisponibilidades inscritas nos termos do Provimento CG 13/2012 e do Provimento CNJ
39/2014, bem como na forma do art. 53, § 1.°, da Lei 8.212/1991, ndo impedem a inscri¢do de
constri¢des judiciais nem o registro da alienagao judicial (NSCGJ, t. II, Cap. XX, item 413).

EM SUMA

Indisponibilidade averbada na matricula impede registro de alienagdes voluntarias até o efetivo
cancelamento por averbagdo. A CNIB unifica e objetiva a consulta: ainda que o cancelamento haja
sido autorizado por decisao judicial transitada em julgado, a indisponibilidade segue produzindo
efeitos enquanto nao averbada — vedado ao registrador avaliar por outros meios de prova. Excecao:
alienac@o judicial NSCGJ, t. II, Cap. XX, item 413).

REFERENCIA
CSMSP— Apelagao Civel 1007743-64.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 23/05/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
o Lei8.212/1991, art. 53, § 1.°
o CTN (Lei 5.172/1966), art. 185-A
e LRP, art. 167, inc. I, item 5
Provimentos / Precedentes / Stimulas:
e Provimento CG 13/2012
e Provimento CNJ 39/2014
e NSCGJ, t. II, Cap. XX, item 413
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29. INDISPONIBILIDADE DE BENS — ORDENS ESTRANHAS A PROPRIETARIA
TABULAR E NAO AVERBADAS NA MATRICULA — IRRELEVANCIA AO REGISTRO
DE ESCRITURA PUBLICA DE VENDA E COMPRA OUTORGADA PELA VENDEDORA
TABULAR AO CESSIONARIO FINAL — CESSOES INTERMEDIARIAS

EXTRATABULARES — CONTROLE DE DISPONIBILIDADE PELA CNIB_ COM
CRITERIO TEMPORAL (TEMPUS REGIT FACTUM) — DATA DA CONTRATACAO DA
CESSAO, NAO DA PRENOTAGAO

TESE E FUNDAMENTOS

Ordens judiciais de indisponibilidade decretadas em nome de terceiros, ndo averbadas na matricula e
estranhas & proprietaria tabular, no obstam o registro de escritura publica de compra e venda por ela
outorgada, porquanto ndo atingem sua legitimidade dispositiva — preservados o trato sucessivo e a
disponibilidade tabular. O titulo translativo, ao formalizar negécio juridico vinculado e devido pela
proprietaria tabular ao Ultimo cessionario da cadeia, atende ao principio da seguranca juridica e a
legislac@o vigente ao tempo da prenotag@o. Quanto as cessoes contratuais intermediarias mencionadas no
titulo apenas para contextualizar a cadeia de transmissdes — negocios juridicos extratabulares, alheios a
matricula e ndo submetidos a qualificacdo registral —, o controle de disponibilidade pelo Oficial opera
mediante consulta a Central Nacional de Indisponibilidade de Bens (CNIB), sob o critério temporal do
tempus regit factum: o ingresso do titulo final somente ¢ obstado se, ao tempo da contratacdo de uma das
cessoes, ja houvesse ordem de indisponibilidade vigente contra o respectivo cedente. Considerada a
legitimagdo como condico de eficacia dos negdcios de disposicdo (na ligdo de Antonio Junqueira de
Azevedo), ostentando o cedente intermediario, ao tempo da cessdo, plena faculdade de alienar —
porquanto inexistente, entdo, a indisponibilidade que somente sobreviria —, é-lhe legitima a transmissao
e indene o titulo final dela derivado. Em sintese, indisponibilidades supervenientes as cessoes
intermediarias ndo afetam a aptiddo registral da escritura publica de venda e compra; a exigéncia de
prévio cancelamento dessas ordens deve ser afastada.

EM SUMA

Indisponibilidade estranha a proprietaria tabular e ndo averbada na matricula ndo obsta o
registro. Para cessOes intermedidrias extratabulares, o controle pela CNIB observa o tempus
regit factum — vale a data da contratacio da cessdo, ndo a da prenotagdo: ordem

superveniente a cessao nao impede o registro do titulo final.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1001678-39.2024.8.26.0019, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 23/05/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e Lei7.433/1985, art. 1.°,§ 2.°
e Provimento CNJ 39/2014
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30. ITBI —LIMITES DA QUALIFIQACAO REGISTRAL — BASE DE CALCULO E:O VALOR DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE (PRESUNCAO DE MERCADO) — VEDACAO AO MUNICIPIO DE ARBITRAR A BASE DE
CALCULO UNILATERALMENTE POR VALOR VENAL DE REFERENCIA — SUPERACAO DA EXIGENCIA

REGISTRAL DE CQMPROVACAO DE RECOLHIMENTO SOBRE A DIFERENCA EM RELAGCAO AO
VALOR DE REFERENCIA — TEMA REPETITIVO 1113 DO STJ — ATRIBUICAO DO OFICIAL RESTRITA A
AFERICAO DA EXISTENCIA DO RECOLHIMENTO, NAO A CORRECAO DO QUANTUM

TESE E FUNDAMENTOS

A fiscalizagio tributéria a cargo do Oficial de Registro de Iméveis (LRP, art. 289; CTN, art. 134, inc. VI, Lei 8.935/1994, art. 30, inc. XI)
ndo vai além da aferigo da existéncia ou nio do recothimento do tributo: ¢ descabido o controle, pelo registrador, da corregéo do valor
recolhido, salvo hipdtese de flagrante iregularidade. Em matéria de ITBI, prevalece o entendimento normativo do STJ no Tema
Repetitivo 1113 (REsp 1.937.821/SP), de eficacia vinculante: (a) a base de calculo do ITBI ¢ o valor do imével transmitido em condigdes
normais de mercado, néo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que sequer pode ser utilizada como piso de tributagio; (b) o valor
da transagdo declarado pelo contribuinte goza da presungéo de que ¢ condizente com o valor de mercado, somente afastavel pelo fisco
mediante regular instauragio de processo administrativo proprio (CTN, art. 148); (c) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base
de célculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente. Dai decorre, com forga sistematica, ser
inadmissivel a exigéncia registral de comprovagao de recolhimento de ITBI sobre a diferenga entre o valor do negocio juridico declarado
pelo contribuinte ¢ o valor venal de referéncia fixado pelo Municipio — ainda que amparada em legislagdo ou parecer normativo
municipal —, notadamente quando o contribuinte demonstrou ter cientificado o Fisco Municipal da transferéncia do bem (declaragdo de
transmissdo). Eventual cobranca de diferenca de tributo competird exclusivamente ao Fisco Municipal, na via administrativa propria
(CTN, arts. 148 e 149), sem que o registrador possa antecipar essa fiscalizagao. A nogéo de coeréncia da ordem juridica (Karl Engisch) e
aunidade sistematica do direito (Claus-Wilhelm Canaris) impdem que a jurisprudéncia administrativa registral acompanhe o precedente
vinculante do STJ, sob pena de obrigar os contribuintes a ajuizar mandados de seguranga em massa para fazer valer tese repetitiva.
Reafirmacéo de jurisprudéncia longeva do CSMSP: Apelagao 268.549, Rel. Des. Andrade Junqueira, j. 02/05/1978; Apelagéo 9.674-0/0,
Rel. Des. Milton Evaristo dos Santos, j. 10/06/1989; Apelagdo 28.382-0/7, Rel. Des. Antonio Carlos Alves Braga, j. 07/12/1995;
Apelagio Civel 0002604-73.2011.8.26.0025, Rel. Des. José Renato Nalini, j. 20/09/2012; Apelagéo Civel 1001415-15.2021.8.26.0309,
Rel. Des. Ricardo Mair Anafe, j. 22/11/2021; Apelagéo Civel 1093315-27.2021.8.26.0100, Rel. Des. Fernando Antonio Torres Garcia, j.
11/02/2022; Apelagdo Civel 1014481-63.2023.8.26.0577, Rel. Des. Femando Antonio Torres Garcia, j. 15/12/2023; Apelagdo Civel
1159374-89.2024.8.26.0100.

EM SUMA

A fiscalizago tributaria do Oficial restringe-se a existéncia do recolhimento do ITBI, ndo a corregdo do quantum, salvo flagrante
imegularidade. A luz do Tema 1113/STJ: a base de célculo é o valor de mercado declarado pelo contribuinte (presungiio); o Municipio
ndo pode arbitrar previamente a base por valor venal de referéncia unilateral. Indevida, pois, a exigéncia registral de comprovagio de
ITBI sobre a diferenga em relagéo ao valor de referéncia— sobretudo quando ha ciéncia do Fisco Municipal sobre o negocio. Cobranca
de eventual diferenga ¢ matéria de processo administrativo proprio (CTN, arts. 148 ¢ 149).

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1022715-39.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 11/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
o CF/1988, art. 156, inc. I, e § 2., inc. |
e LRP, art. 289
e CTN, arts. 134, inc. VI; 148; e 149
o Lei 8.935/1994, art. 30, inc. XI
Provimentos / Precedentes / Siimulas:
o STJ, Tema Repetitivo 1113 (REsp 1.937.821/SP)
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LOCACAO PREDIAL

31. LOCAGAO PREDIAL — CONTRATO NATO-DIGITAL — REGISTRO COMACLAUSULA DE VIGENCIA
(LRP, ART. 167, INC. |, ITEM 3) — NECESSIDADE DE ASSINATURA ELETRONICA QUALIFICADA (ICP-
BRASIL) — INSUFICIENCIA DA ASSINATURA ELETRONICA AVANCADA (DOCUSIGN E
CONGENERES) — LEI 14.063/2020, ART. 5.2, § 2.2 INC. IV, COMO NORMA ESPECIAL PREVALENTE

SOBRE A MP 2.200-2/2001, ART. 10 — DIST INCAO ENTRE AS TRES MODALIDADES DE
ASSINATURA ELETRONICA (SIMPLES, AVANCADA E QUALIFICADA) E EQUIVALENCIAS
ANALOGICAS (FIRMA RECONHECIDA POR SEMELHANCA VS. POR AUTENTICIDADE)

TESE E FUNDAMENTOS

No registro de contrato de locag@o predial com clausula de vigéncia (LRP, art. 167, inc. I, item
3) apresentado como titulo nato-digital, ¢ obrigatoria a aposicao de assinatura eletronica
qualificada — aquela que utiliza certificado digital emitido no ambito da ICP-Brasil (Lei
14.063/2020, art. 4.° inc. III, ¢/c MP 2.200-2/2001, art. 10, § 1.°) —, sendo insuficientes as
assinaturas eletronicas avancadas (Lei 14.063/2020, art. 4.° inc. II), inclusive as produzidas
por plataformas como DocuSign, AssineBem, ClickSign e outras congéneres ndo certificadas
pela ICP-Brasil. Fundamento legal: a Lei 14.063/2020, art. 5.°, § 2.°, inc. IV, ¢ expressa ao
impor o uso obrigatorio da assinatura eletronica qualificada nos atos de transferéncia e de
registro de bens imdveis, e 0 § 5.° do mesmo dispositivo prevé que, no conflito entre normas,
prevalece o uso da assinatura qualificada. Resolugdo de antinomia: embora a MP 2.200-
2/2001, art. 10, § 2.°, ndo impega o uso de outros meios de comprovagdo de autoria e
integridade de documentos eletronicos, tal autorizagdo ¢ de carater geral — em matéria
registral imobiliaria prevalece a regra especial da Lei 14.063/2020 (lex specialis). Mapa das
trés modalidades de assinatura eletrénica (Lei 14.063/2020, art. 4.°, com equivaléncias
reconhecidas pelo STJ no REsp 2.159.442/PR, j. 24/09/2024): (i) simples — anexacao de
dados eletronicos do signatario, sem garantia de legitimidade, equivalente a uma identificagdo
rasa (ex.: assinatura em e-mail, caixa de sele¢do); (ii) avangada — associada ao signatario de
maneira univoca, com elevado nivel de confianca e detectabilidade de modificagdes
posteriores, equivalente a firma reconhecida por semelhanga (ex.: foken, biometria, senhas
Unicas e temporarias); (iii) qualificada — utiliza certificado digital ICP-Brasil, com nivel mais
elevado de confiabilidade, equivalente a firma reconhecida por autenticidade. Provimento
CNJ 180/2024, art. 208, § 1.°, inc. I: o conceito atual de titulo nato-digital admite assinatura
eletronica qualificada ou, alternativamente, assinatura eletronica avangada admitida perante os
servi¢os notariais e registrais (art. 17, §§ 1.° e 2.°, da LRP; art. 38, § 2.°, da Lei 11.977/2009)
— porém, a Corregedoria Nacional ja expediu regras admitindo a assinatura avangada em
atos que envolvam imoveis somente para acessos e envios e atos expedidos pelos registros
publicos, jamais para atos de transferéncia e registro, que continuam submetidos a exigéncia
rigida do art. 5.°, § 2., inc. IV, da Lei 14.063/2020. Argumento sistematico adicional:
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o registro da clausula de vigéncia impedira que o contrato seja denunciado pelo adquirente
em caso de alienacdo (Lei 8.245/1991, art. 8.° CC, art. 576), com repercussao direta no
direito de propriedade de terceiro — dai a impossibilidade de flexibilizacdo sob pena de
violag@o ao principio da legalidade. Alternativa registral: a interessada pode, em substituigao,
apresentar o original em meio fisico, com firmas reconhecidas — solu¢do compativel com a
coexisténcia de suportes documentais admitida pelo regime registral. Precedente paradigma
reproduzido: CSMSP, Apelagdo Civel 1094448-02.2024.8.26.0100, Rel. Des. Francisco
Eduardo Loureiro, j. 13/11/2024.

EM SUMA

Para registro de contrato de loca¢ao nato-digital com clausula de vigéncia (LRP, art. 167, I, 3)
¢ obrigatoria a assinatura eletronica qualificada (ICP-Brasil), nos termos do art. 5.°, § 2.°, IV,
da Lei 14.063/2020. Assinaturas avangadas (DocuSign e congéneres) nao suprem o requisito
legal — equivalem a firma reconhecida por semelhanga, ao passo que a qualificada equivale a

autenticidade. Alternativa: apresentagdo em meio fisico.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1108905-05.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 11/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e CC/2002, art. 576
e LRP arts. 17,§§ 1.°¢2.% ¢ 167, inc. I, item 3
e Lei8.245/1991, art. 8.°
e Lei 11.977/2009, art. 38, § 2.°
o Lei 14.063/2020, arts. 4.°, incs. [, [T e I1[; € 5.°, § 2.°, inc. IV, e §§ 4.°¢ 5.°
e MP2.200-2/2001, art. 10, §§ 1. 2.°

Provimentos / Preced /St
e Provimento CNJ 180/2024, art. 208, § 1.°, inc. I
e NSCGJ, t. 11, Cap. XX, itens 365 ¢ 366
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32. TOKENIZAGAO E BLOCKCHAIN — VEDAGAO DE VINCULAGCAO

A MATRICULA

TESE E FUNDAMENTOS

A constituigdo, modificacdo, transmissdo e publicidade dos direitos reais sdo atribuicoes
exclusivas do Registro de Imodveis. A fé publica registral e a eficacia erga omnes ndo se
confundem com as caracteristicas técnicas do blockchain, nem com a emissdo ou circulagdo
de fokens digitais. O token pode representar direitos obrigacionais ou instrumentos
financeiros, mas ndo pode representar, substituir ou fracionar a propriedade imobilidria.
Enquanto ausente previsao legislativa federal ou normatiza¢do pelo CNJ, ¢ vedado ao Oficial
efetuar qualquer anotagdo, averbagdo ou registro que vincule a matricula a token digital ou
representacdo em blockchain, destinado ou ndo a indicar a titularidade do dominio ou de outro
direito inscrito.

EM SUMA

Token digital ndo representa nem substitui propriedade imobiliaria; vedada qualquer anotagao
que vincule matricula a blockchain enquanto ausente norma federal.

REFERENCIA
CGJSP— Processo CG n.° 2025/00113504, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 19/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e LRP, arts. 172 ¢ ss.
e Lei8.935/1994, arts. 3.°e 28
e CC/2002, art. 1.245
o Provimento CNJ 149/2023
Provimentos / Precedentes / Stimulas:
e Provimento CGJ 54/2025
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33. PARCELAMENTO DO SOLO — DISTINGAO ENTRE GLEBA E

LOTE; IMPOSSIBILIDADE DE DESDOBRO DE GLEBA

TESE E FUNDAMENTOS

Gleba ¢ a por¢ao de terra nao submetida a parcelamento sob a égide da Lei n.° 6.766/1979;
lote ¢ a unidade resultante de loteamento ou desmembramento. O desdobro ¢ modalidade
privativa do lote edificavel, sendo inviavel seu emprego sobre gleba, que se sujeita
exclusivamente a loteamento ou desmembramento. A denominagdo constante do alvara
municipal ndo altera a natureza juridica do imovel tal como qualificado no folio real,
prevalecendo a realidade registral para fins de qualificacdo. A divergéncia entre os
documentos municipais ¢ a matricula impde retificagdo perante a Municipalidade, em

observancia ao principio da especialidade objetiva.

EM SUMA

Gleba nao se sujeita a desdobro, modalidade privativa do lote; o fracionamento de gleba
exige loteamento ou desmembramento com observancia da Lei 6.766/1979.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1003862-05.2021.8.26.0655, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 16/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e Lei6.766/1979, art. 2.°, § 4.°
e LRP, arts. 53 e 167
o Lei8.935/1994, art. 28
e NSCGJ, T. 1L, Cap. XX, itens 57, 65 ¢ 117
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34.PARCELAMENTO DO SOLO — REGISTRO DE LOTEAMENTO — APROVAGCAO
MUNICIPAL COMO REQUISITO ESSENCIAL E ATUAL — REVOGACAO SUPERVENIENTE
DO ATO DE APROVACAO NO INTERREGNO ENTRE PRENOTACAO E REGISTRO —

IMPOSSIBILIDADE DO REGISTRO — PRENOTAGAO QUE ASSEGURA PRIORIDADE,
MAS NAO GARANTE A INSCRICAO — CONTROLE DE LEGALIDADE EX OFFICIO NO
INCIDENTE DE IMPUGNACAO

TESE E FUNDAMENTOS

A aprovagdo do projeto de loteamento pela Municipalidade (Lei 6.766/1979, art. 12) é
requisito essencial e indispensavel ao registro do parcelamento perante o Oficial de
Registro de Imoveis (Lei 6.766/1979, art. 18, caput): a subsisténcia da aprovagao deve ser
atual ao tempo do registro, ndo bastando que tenha existido ao tempo da prenotagdo. A
revogacao superveniente do ato administrativo de aprovag@o pelo Municipio, ocorrida no
interregno entre a prenotagdo e o registro, suprime requisito essencial e impede o ingresso
do titulo no folio real. A prenotagdo assegura prioridade, mas ndo garante a inscrigdo:
enquanto nao efetivado o registro, permanece o titulo em estado de pendéncia, exposto as
vicissitudes substanciais que possam afetar, supervenientemente, os pressupostos materiais
da inscri¢@o. O controle de legalidade do registro do loteamento, no ambito do incidente de
impugnacao previsto no art. 19, § 1.°, da Lei 6.766/1979, ¢ amplo e pode ser realizado ex
officio pelo juizo registral — sem condicionamento a tempestividade da alegacdo pelo
impugnante —, especialmente quando se trate de fato superveniente comprometedor da
regularidade do empreendimento. A diretriz consagra orientacdo reiterada pela CGJSP
(Processo 451/2006, Rel. Des. Gilberto Passos de Freitas, j. 08/08/2006; Processo
132.547/2014, Rel. Des. Hamilton Elliot Akel, j. 15/12/2014), agora confirmada e adensada
pelo Conselho Superior da Magistratura.

EM SUMA

A aprovacao municipal do loteamento (Lei 6.766/1979, art. 12) deve ser atual ao tempo do registro:
revogagao superveniente entre prenotagdo e registro impede o ingresso. A prenotacdo assegura
prioridade, mas ndo garante a inscricio — enquanto nao registrado, o titulo permanece em estado de

pendéncia. Controle de legalidade ex officio no incidente do art. 19, § 1.°.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1009197-08.2024.8.26.0038, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 17/09/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e Lei 6.766/1979, arts. 12; 18;¢ 19, § 1.°
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35. FRAUDE A EXECUCAO — DECLARACAO DE INEFICACIA —
EFEITOS RELATIVOS — LIMITACAO AO PROCESSO —

PENHORA EM PROCESSO DIVERSO — PRINCIPIO DA
CONTINUIDADE

TESE E FUNDAMENTOS

A declaracao de ineficécia da alienacdo por fraude a execugdo (CPC, art. 792, § 1.°) produz
efeitos estritamente relativos: torna o ato ineficaz apenas perante o exequente no processo em
que foi reconhecida, sem anular o negécio juridico nem contaminar o assento registral. O
adquirente permanece como titular do dominio perante o folio real. Em consequéncia,
penhoras e indisponibilidades decretadas contra o alienante em outros processos executivos
— nos quais nao houve a prévia declaragdo de ineficacia da mesma alienagdo — nao podem
ser averbadas na matricula em nome do atual proprietario, sob pena de violacdo ao principio

da continuidade e de configuracdo de nulidade de pleno direito (LRP, art. 214).

EM SUMA

A declaragio de ineficacia por fraude a execucao € relativa ao processo em que reconhecida;
penhoras em outros processos contra o alienante nao podem ser averbadas na matricula do
adquirente sem prévia declaragdo de ineficacia naqueles feitos, sob pena de ofensa ao
principio da continuidade.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 0002183-13.2021.8.26.0323, Des.” Silvia Rocha, j. 22/04/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS
Legislacao e normas:

e CPC,art. 792,§ 1.°

e LRP, arts. 214, caput,; € 214,§ 1.°
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36. PENHORA — ESPECIALIDADE OBJETIVA — UNIDADES NAO
INDIVIDUALIZADAS REGISTRALMENTE — QUALIFICACAO DE

TITULOS JUDICIAIS

TESE E FUNDAMENTOS

A averbacdo de penhora sobre fragdes ideais de unidades habitacionais inacabadas e ndo
individualizadas no folio real ¢ inviavel quando a matricula descreve gleba sem registro de
incorporagdo imobiliaria ou institui¢do de condominio. A existéncia fisica das construgdes ¢ o
reconhecimento urbanistico pela Municipalidade s@o irrelevantes para o sistema registral: a
existéncia fatica ndo supre a inexisténcia juridica. Nao se admite a mutagdo de gleba em
unidades autonomas por via transversa, mediante averbacdo de penhora. O principio da
especialidade objetiva ¢ universalmente observavel, sem hierarquia ou exce¢do para
mandados judiciais.

EM SUMA

Penhora sobre fragdo ideal de unidade nao individualizada no f6lio real é inviavel; a

especialidade objetiva aplica-se sem excegao a titulos judiciais.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1038368-97.2025.8.26.0224, Des.” Silvia Rocha, j. 26/02/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e LRP, arts. 176 ¢ 225
e Lei4.591/1964, arts. 31,31-A e 32
o Lei8.935/1994, art. 28
e NSCGIJ, Cap. XX, item 117
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37. PRINCIPIO DA PRIORIDADE — ATENDIMENTO PRIORITARIO A
IDOSOS EM SERVENTIA EXTRAJUDICIAL — ORDEM DE

CHEGADA — NSCGJ, CAP. XIll, ITEM 80, “B”

TESE E FUNDAMENTOS

O atendimento em serventias extrajudiciais obedece as preferéncias legais de atendimento:
atende-se por ordem de chegada, assegurada a prioridade as pessoas com deficiéncia, aos
idosos com idade igual ou superior a 60 anos, com prioridade especial aos maiores de 80
anos, as gestantes, as lactantes, as pessoas com criancas de colo e aos obesos (NSCGJ, t. II,
Cap. XIII, item 80, “b”). Essa prioridade de atendimento pessoal ndo prevalece sobre a
prioridade de registro prevista em lei. Determinagdo da Corregedoria Permanente que
mandava atender idosos em detrimento da ordem de protocolo conflitava com a norma e foi

reformada de oficio pelo poder hierarquico da CGJ/SP.

EM SUMA

Atendimento prioritario a idosos segue o item 80, “b”, das NSCGJ (prioridade especial aos
maiores de 80 anos); a prioridade de atendimento pessoal nao prevalece sobre a prioridade de
registro prevista em lei.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 2025/81764, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 04/07/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e LRP art. 16
e Lei8.935/1994, art. 28
e Lei 10.741/2003, art. 3.°
o Lei8.906/1994, art. 7.°, VI, “b” e “c”
e NSCGJ, t. II, Cap. XIII, itens 30, 30.1, 31 ¢ 80, “b”
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38. REGIME DA COMUNHAO UNIVERSAL DE BENS — ADMISSIBILIDADE DE BENS
PARTICULARES (CC, ART. 1.668) — FUNCAO SUPLETIVA DO REGIME DE BENS NA
TUTELA PATRIMONIAL DO CONJUGE — REPERCUSSOES SUCESSORIAS NA

CONCORRENCIA COM DESCENDENTES (CC, ART. 1.829, INC. I) — INTERPRETACAO
SISTEMATJCA E TELEOLOGICA EM SUPERACAO A EXEGESE LITERAL — PRINCIPIO
DA COERENCIA DA ORDEM JURIDICA (ENGISCH)

TESE E FUNDAMENTOS

O regime da comunh3o universal de bens ndo importa, necessariamente, comunicagao plena de todo o patriménio: o
art. 1.668 do CC enumera hipdteses em que existem bens particulares mesmo na comunh@o universal, com destaque
para os bens herdados ou doados gravados com clausula de incomunicabilidade (inc. I). Dai decorre que o regime de
bens ndo pode ser interpretado pela literalidade que pressupde absoluta comunicagao patrimonial: a fungao supletiva do
regime, quanto a prote¢ao do conjuge, manifesta-se no plano sucessorio por meio da conexao entre direitos sucessorios
e relagdes patrimoniais entre os conjuges — o direito sucessorio do conjuge ndo se assenta exclusivamente na
conjugalidade, mas também no regime de bens. Ratio do art. 1.829, inc. I, do CC: a meagdo cumpre funcio de tutela
patrimonial do conjuge, e a concorréncia sucessoria atua, supletivamente, quando aquela ndo a opera plenamente; o
legislador ndo pretendeu beneficiar ou prejudicar determinado regime matrimonial, mas tutelar a efetiva situagdo
juridica patrimonial dele decorrente. Dai ser inadmissivel, por contradigdo teleologica e ofensa a coeréncia sistematica
(Karl Engisch), interpretagdo literal e exegética que, do siléncio do dispositivo quanto a existéncia de bens particulares
na comunh3o universal, extraisse vedagao a concorréncia: amparariam-se os viuvos casados pelos demais regimes mas
se abandonaria justamente aquele que casou pelo regime em tese mais protetivo, contradi¢io que feriria a harmonia
interna do ordenamento. Solug@o interpretativa: existentes bens particulares na comunhdo universal, separa-se a
heranga em dois blocos — bens comuns (apenas meacao) e bens particulares (cota hereditaria em concorréncia com os
descendentes) —, operando-se na comunhao universal a mesma logica da comunhao parcial. Posicao registralmente
acolhida convergente com Mauro Antonini e José¢ Fernando Simao, em superagao as vertentes que (i) condicionam a
concorréncia a inexisténcia in concreto de bens comuns ou (i) excluem categoricamente a concorréncia pela mera
op¢do do regime da comunh@o universal. Repercussdo registral imediata: a partilha submetida a registro deve
discriminar bens comuns e bens particulares, atribuindo ao conjuge meagao sobre os primeiros e cota hereditéria sobre
os segundos, em concorréncia com os descendentes.

EM SUMA

Comunhao universal admite bens particulares (CC, art. 1.668, I). A funcdo supletiva do
regime de bens projeta-se no plano sucessorio: existindo bens particulares, separa-se a
heranca em dois blocos — meagao sobre os comuns e cota hereditaria sobre os particulares,
em concorréncia com descendentes. Interpretacao sistematica (Engisch) supera a exegese
literal do art. 1.829, I, do CC.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1015614-48.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 11/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e CC/2002, arts. 1.667; 1.668, inc. I; 1.829, inc. I; ¢ 1.911
e CC/1916, art. 263, inc. XI
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39. REGIME DE BENS — ESTRANGEIROS CASADOS NO EXTERIOR
— CALIFORNIA/EUA — COMPROVACAO OBRIGATORIA —
ESPECIALIDADE SUBJETIVA — INAPLICABILIDADE DO ART. 13

DA RESOLQCAO CNJ N2 155/2012 A ESTRANGEIROS —
DECLARACAO CONSULAR

TESE E FUNDAMENTOS

A aquisi¢do de imével no Brasil por estrangeiros casados no exterior exige a comprovagio do
regime de bens adotado no casamento, como requisito indispensavel ao registro, nos termos
do art. 176, § 1.°, 111, 2, "a", da LRP e do item 61 e subitem 61.4 do Cap. XX do Tomo II das
NSCGI. O regime de bens obedece a lei do pais do domicilio dos nubentes ou, sendo diverso,
a do primeiro domicilio conjugal (LINDB, art. 7.°, § 4.°). O art. 13 da Resolugdo CNJ n.°
155/2012 ndo se aplica a estrangeiros, pois ¢ direcionado a brasileiros. A auséncia de
informagdo sobre o regime de bens vigente no Estado da California, EUA, na certiddo de
casamento ndo permite que se presuma a aplicacdo do regramento de outro estado norte-
americano, dado que os estados dos EUA sdo regidos por normas distintas. Nesse contexto, ¢
imprescindivel a apresentacdo de declaragdo do Consulado Brasileiro atestando qual o regime
de bens vigente no Estado da California, EUA, sendo prematuras, antes disso, tanto a remessa

das partes as vias ordinarias quanto a exigéncia de pacto pos-nupcial.

EM SUMA

Estrangeiros casados no exterior devem comprovar o regime de bens para registrar imével no
Brasil (NSCGJ, Cap. XX, item 61 e subitem 61.4); o art. 13 da Resolugdo CNJ n.° 155/2012
nao se aplica a estrangeiros; ¢ imprescindivel declaragdo do Consulado Brasileiro sobre o

regime vigente no Estado do casamento.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagao Civel 1000570-06.2025.8.26.0450, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 15/10/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legisla¢io e normas:
e LINDB (DL 4.657/1942), art. 7.°, § 4.°
e LRP art. 176, § 1.°, 111, 2, "a"
e NSCGIJ, t. 11, Cap. XX, item 61
e NSCGIJ, t. II, Cap. XX, subitem 61.4
e Resolugdo CNJ n.° 155/2012, art. 13
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40.BEM PARTICULAR — AQUISICAO POSTERIOR A DECRETACAO
DO DIVORCIO, AINDA QUE PENDENTE O CAPITULO DA

PARTILHA — INCOMUNICABILIDADE — AVERBAGAO CABIVEL

TESE E FUNDAMENTOS

O imo6vel adquirido e quitado pelo conjuge apos a decretacao do divorcio — ainda que o feito
judicial prossiga pelo capitulo da partilha de bens comuns — ¢é bem particular,
incomunicavel, devendo o registro retratar essa realidade. A cisdo dos capitulos da sentenca
de divorcio (decretagdo do divorcio e partilha) permite que o transito em julgado opere
isoladamente sobre cada um deles: aquisigao feita apos o transito em julgado do capitulo do
divorcio ndo se comunica ao ex-conjuge, ainda que o capitulo da partilha siga em discussao.
A circunstancia acompanha-se da prova dos recursos proprios ¢ da mengdo expressa da
situagdo no titulo aquisitivo. A nova realidade normativa, com a possibilidade de decretagdo
do divorcio por decisao liminar ou por julgamento parcial de mérito (Provimento CGJ
46/2024, item 136 do Cap. X VII das NSCGJ), reforca essa orientacao.

EM SUMA

Imével adquirido apos o transito em julgado do capitulo do divércio € bem particular, ainda
que pendente o capitulo da partilha — a cisdo dos capitulos da sentenga permite transitos
isolados.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1001885-78.2024.8.26.0620, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 01/08/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e CC/2002, art. 1.245
e LRP art.213,1,"g"
e NSCGJ, Cap. XVII, item 136
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41. REGIME DE BENS — SEPARAGCAO CONVENCIONAL  x SEPARASZAO
OBRIGATORIA — SUMULA 377/STF RESTRITA A SEPARACAO OBRIGATORIA
— COMUNHAO DE AQUESTOS POR ESFORCO COMUM NO REGIME

CONVENCIONAL — ADMISSIBILIDADE MEDIANTE RECONHECIMENTO
CONSENSUAL — HOMOLOGACAO JUDICIAL DA PARTILHA QUE AFASTA A
PRESUNCAO DE AQUISICAO EXCLUSIVA

TESE E FUNDAMENTOS

Distinguem-se rigorosamente, no direito de familia patrimonial, dois regimes nao
comunicantes de aquestos: a separagdo obrigatoria ou legal (CC/2002, art. 1.641), imposta
independentemente da vontade dos nubentes, e a separa¢do convencional, fruto da autonomia
da vontade celebrada por pacto antenupcial. A Stimula 377/STF — segundo a qual no regime
da separacao legal de bens comunicam-se os aquestos havidos na constancia do casamento —
aplica-se exclusivamente a separagdo obrigatoria, ndo se estendendo a separagdo
convencional, justamente por traduzir, naquela hipdtese, mecanismo corretivo da imposi¢ao
legal. No regime da separagdo convencional, a comunhao dos aquestos por esfor¢o comum
nao opera por presungao: depende de prova da participagao conjunta do casal na aquisicao do
bem em beneficio da entidade familiar. Pode, contudo, ser estabelecida pelos proprios
conjuges mediante reconhecimento consensual, com a finalidade de evitar enriquecimento
ilicito. A homologacdo judicial da partilha consensual em divércio, em que os ex-conjuges
expressamente reconhecem a aquisi¢ao de bens com esforgo comum, ¢ suficiente para afastar
a presungdo de aquisicdo exclusiva derivada do regime e permitir, para efeito de registro, o
ingresso da partilha paritaria no folio real. Tal declaragdo, feita em juizo, tem natureza de
transagdo e produz efeitos juridicos que ndo podem ser ignorados pelo Registrador.

EM SUMA

A Stmula 377/STF aplica-se apenas a separacdo obrigatoria, ndo a convencional. Na
separagdo convencional, a comunhdo dos aquestos por esforco comum exige prova da
participacdo conjunta — supriveis pelo reconhecimento consensual em partilha homologada,

que afasta a presun¢ao de aquisigao exclusiva.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagao Civel 0001068-16.2019.8.26.0035, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 03/06/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e CC/2002, arts. 1.639, 1.641 ¢ 1.687
e Stumula STF 377
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42. GEORREFERENCIAMENTO DE IMOVEL RURAL (LRP, ART. 176,
§§ 3.2 E 4.°) — APLICACAO DA LEI NO TEMPO (TEMPUS REGIT

ACTUM) — DECRETO 12.689/2025 NEO ALCANCA
PROTOCOLOS ANTERIORES A SUA PUBLICACAO

TESE E FUNDAMENTOS

O georreferenciamento de iméveis rurais, exigido pelo art. 176, §§ 3.° e 4.°, da LRP (acrescentados pela
Lei 10.267/2001 e regulamentados pelo Decreto 4.449/2002), é obrigatorio para a efetivagio do registro
em qualquer modalidade de transferéncia, e visa coibir a apropriagao irregular e a transferéncia
fraudulenta de terras publicas e particulares, em atencdo ao principio da especialidade objetiva. A
qualificagdo registral considera as previsdes normativas existentes no tempo do protocolo do titulo no
Registro de Imoveis (tempus regit actum): superveniéncias legislativas posteriores a prenotacdo nao
retroagem para beneficiar o titulo ja apresentado. Por isso, o Decreto 12.689/2025 — que, a partir de
21/10/2025, prorrogou para 21/10/2029 o prazo de caréncia da exigéncia do geo — ndo se aplica a
titulos protocolados antes de sua publicagdo, quando ja exauridos os prazos originais do art. 10 do
Decreto 4.449/2002 (com a redacdo do Decreto 9.311/2018, cujos incisos VI e VII se venceram,
respectivamente, em 30/10/2022 e 30/10/2024). A coincidéncia integral entre a descricdo do imovel
constante da matricula e do titulo translativo, embora dispense, em regra, providéncias retificatorias
prévias, nao ¢ suficiente, no caso do imovel rural, para autorizar o ingresso do titulo no folio real: a
norma especifica do art. 176, § 4.°, da LRP impde a apresentacao de memorial georreferenciado com
certificagio do INCRA como condigdo propria de registro, ainda que ausente a divergéncia descritiva
entre titulo e matricula.

EM SUMA

Georreferenciamento (LRP, art. 176, §§ 3.° e 4.°) € obrigatorio para registro de qualquer transferéncia de
imovel rural, com base no principio da especialidade objetiva. A qualificagdo observa a legislacao
vigente ao tempo do protocolo (tempus regit actum): o Decreto 12.689/2025 (vigéncia desde
21/10/2025), que prorrogou para 21/10/2029 a exigéncia, ndo retroage para alcancar titulos prenotados
antes, quando ja vencidos os prazos do Decreto 4.449/2002 (incisos VI e VII vencidos em 30/10/2022 e
30/10/2024). Coincidéncia da descri¢ao entre matricula e titulo nao dispensa o geo no imovel rural —
exigéncia decorrente de norma especifica.

REFERENCIA
CSMSP — Apelacao Civel 1011388-24.2025.8.26.0577, Rel. Des.* Silvia Rocha, j. 27/04/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e LRP arts. 176, § 3. ¢ 176, § 4.°
e Lei10.267/2001
e Decreto 4.449/2002, art. 10
e Decreto 12.689/2025
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43.RETIFICACAO ADMINISTRATIVA (LRP, ART. 213, mn -
PROCEDIMENTO ENDORREGISTRAL PROGRESSIVO — EXIGENCIAS

POR ATO FUNDAMENTADO SOB O MESMO PROTOCOLO — DEVER
DE COOPERACAO DO REGISTRADOR

TESE E FUNDAMENTOS

A retificacdo administrativa do registro imobiliario fundada no art. 213, 11, da LRP, quando nao seja hipdtese de
imediata negativa do pedido, ¢ procedimento complexo que se desenvolve em etapas progressivas perante o
Registro de Imoveis, conduzido pelo registrador, com realizagio das notificagdes necessarias e produgio de
provas e declaragdes complementares, até que seja possivel a averbagao ou a recusa definitiva da pretensao. As
exigéncias por complementagdo de documentos ou por corregdo dos trabalhos técnicos devem ser formuladas
por ato fundamentado, com concessdo de prazo razoavel para atendimento pela parte interessada, tudo sob o
mesmo protocolo, sendo inadequada a devolugdo imediata fora das hipoteses de recusa definitiva (NSCGJ, Cap.
XX, subitens 136.6 — nota— e 136.15). A prenotacdo foge a regra da cessagdo automatica do art. 205 da LRP e
fica prorrogada até a conclusdo do ato, ainda que ultrapassado o prazo de 30 dias (subitem 136.6); o protocolo do
requerimento de retificacdo ndo gera prioridade nem impede a qualificacio e o registro de titulos ndo excludentes
ou contraditorios (subitem 136.3, lido em conjunto com o subitem 136.2). Dada essa peculiaridade, a
impugnagao parcial das exigéncias formuladas no curso do procedimento endorregistral nao prejudica a revisao
pelo juizo competente, pois, qualquer que seja o resultado, o procedimento devera prosseguir para as notificagdes
cabiveis. Por dever funcional de cooperacdo, o registrador deve utilizar documentos e livros do acervo da
serventia, independentemente de cobranga de emolumentos, lavrando certiddo dos assentamentos consultados,
sendo descabido exigir do interessado certiddes ja existentes na propria serventia (subitem 136.15). Quando a
retificacdo envolver imovel afetado por servidio de passagem ou confrontagio com bem publico, sdo
obrigatorias as notificagdes dos respectivos titulares para manifestacdo técnica antes da averbagdo (subitem

PR RPN

EM SUMA

A retificacdo administrativa do art. 213, II, da LRP € procedimento progressivo: fora das hipoteses de recusa
imediata, exigéncias por complementagdo ou corregdo dos trabalhos técnicos formulam-se por ato
fundamentado, sob 0 mesmo protocolo, com prazo razoavel para atendimento; a prenotacao fica prorrogada até a
conclusdo do ato e o protocolo ndo gera prioridade. Dever funcional de cooperagdo do registrador (subitem
136.15): uso dos documentos ¢ livros do acervo da serventia, sem 6nus ao interessado.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1000078-91.2025.8.26.0586, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 15/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:

e LRP, arts. 212; 213, 1I; 213, § 7.° ¢ 205
o Lei Estadual 3.947/1983, art. 246
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.2
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.3
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.6
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.7
e NSCGIJ, Cap. XX, subitem 136.10
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.15
e NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.19
e NSCG]J, Cap. XX, subitem 136.20
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44 RETIFICACAO EXTRAJUDICIAL DE REGISTRO — IMOVEL RURAL — ADEQUACAO A COORDENADAS
" GEORREFERENCIADAS AO SISTEMA GEODESICO BRASILEIRO — CANCELAMENTO DA
PRENOTACAO A PEDIDO DO REQUERENTE — EXTINCAO DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO —
IMPOSSIBILIDADE DE APROVEITAMENTO DE NOTIFICACOES E PUBLICACOES ANTERIORES —
DISTINCAO ENTRE RETIFICACAO ENDORREGISTRAL E EXTRARREGISTRAL — RETIFICACAO INTRA

MUROS — IMPUGNAGAO FUNDADA APENAS EM POSSE SEM APONTAMENTO DE ERRO TECNICO —
MATERIA ESTRANHA AO PEDIDO — RITO DE ANALISE DA IMPUGNACAO PELO OFICIAL E PELO JUIZ
CORREGEDOR PERMANENTE (NSCGJ, CAP. XX, SUBITENS 136.19 E 136.20)

TESE E FUNDAMENTOS

O cancelamento da prenotacdo, ainda que a pedido do proprio requerente, importa extingéo
do procedimento administrativo de retificacdo, ndo subsistindo valida e eficazmente sem
protocolo. Os documentos que instruiram o expediente extinto podem ser reaproveitados em
nova prenotagdo — observado o prazo legal de validade eventualmente aplicavel —, mas os
atos procedimentais, especialmente as notificagdes de confinantes e as publica¢des, devem
necessariamente ser refeitos, ndo sendo possivel a retomada do feito anterior nem o
aproveitamento, no novo expediente, dos atos praticados sob protocolo cancelado. A doutrina,
recepcionada pela CGIJSP, distingue retificacdo endorregistral —  procedimento
administrativo que tramita perante o Registro de Imoveis sob condugio do Registrador — de
retificagdo extrarregistral, que tramita fora do RI (ag¢@o judicial) e gera titulo a ser qualificado
pelo Oficial. A retificagdo extrajudicial ¢ instrumento de simples regularizagdo dos dados
materiais da matricula (dimensdes, divisas, vértices georreferenciados ao Sistema Geodésico
Brasileiro, na forma do art. 176, § 3.°, da LRP), realizada intra muros, nas for¢as do proprio
titulo de dominio: da efetividade ao principio da especialidade objetiva (LRP, art. 176), sem
reconhecimento ou transferéncia de dominio. Nao ¢ meio de aquisi¢ao de propriedade, nem
se presta ao arbitramento de questdo possessoria. Por isso, impugnacdo que se limita a
arguicdo de posse sobre parcela do imovel retificando, sem apontar irregularidade nos
trabalhos técnicos apresentados, ventila matéria estranha ao pedido (NSCGJ, Cap. XX,
subitem 136.19, NOTA) e ¢ infundada — a retificagdo dos dados tabulares ndo interfere na
questdo da posse, debate este reservado as vias ordindrias. A andlise técnica inicial pelo
Oficial ¢ fundamental: incumbe a serventia confrontar os trabalhos técnicos apresentados com
os registros do acervo (matriculas do retificando e dos confinantes), ndo bastando a
verificagdo documental e o prosseguimento das notificagdes. Mera negativa de confrontacao
por suposto confinante notificado ¢ insuficiente para autorizar a retificacdo. No rito da
impugnacgdo, a competéncia inicial ¢ do Oficial, que pode rejeita-la de plano por ato
motivado; somente havendo recurso ou manutengdo da decisdo ¢ que os autos serdo
remetidos ao Juiz Corregedor Permanente (NSCGJ, Cap. XX, subitens 136.19 e 136.20). Por
se tratar de prazo processual, a contagem do recurso administrativo ¢ em dias uteis,
afastando-se o art. 66, § 2.°, da Lei 9.784/1999.
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EM SUMA

O cancelamento da prenotagao extingue o procedimento de retificagdo: documentos podem
ser reaproveitados em nova prenotagao, mas notificagoes e publicacdes devem ser refeitas. A
retificacdo extrajudicial € intra muros — corrige dados materiais da matricula sem
transferéncia de dominio — e ndo se presta ao arbitramento de posse: impugnacao fundada
em posse, sem apontar erro nos trabalhos técnicos, ¢ infundada (NSCGJ, Cap. XX, subitem

136.19, NOTA).

REFERENCIA

CGJSP— Processo 1001475-82.2025.8.26.0103, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 05/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacio e normas:

.

LRP, arts. 176; 176, § 3.% 205; 212; 212, par. tnico; 213, inc. II; e 213, § 6.°
NSCG]J, Cap. XX, subitem 136.2
NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.3
NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.6
NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.15
NSCG]J, Cap. XX, subitem 136.18
NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.19
NSCGJ, Cap. XX, subitem 136.20
NSCGJ, Cap. XX, subitem 421.2
Lei 9.784/1999, art. 66, § 2.°
CJESP, art. 246
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45. SEPARAGAO E DIVORCIO — PARTILHA CONSENSUAL EM DIVORCIO COM
RECONHECIMENTO DE AQUISICAO POR ESFORCO COMUM — REGIME DA
SEPARACAO CONVENCIONAL — DESNECESSIDADE DE PREVIA ACAO DE

RECONHECIMENTO DE SOCIEDADE DE FATO — NATUREZA DE
TRANSACAO DA DECLARACAO CONSENSUAL EM JUIZO — QUALIFICACAO
REGISTRAL E CONTINUIDADE PRESERVADAS

TESE E FUNDAMENTOS

A carta de sentenca que homologa partilha consensual em divércio, com reconhecimento
expresso pelos ex-conjuges da aquisi¢do de bens com esforco comum mesmo sob o regime
da separagdo convencional, ¢ titulo idoneo ao registro da transmissao de quinhao em favor da
virago, ainda que o registro originario (a exemplo de arrematacdo em hasta publica) tenha
sido feito apenas em nome do vardo. Nao se exige prévio ajuizamento de acdo de
reconhecimento de sociedade de fato sem lide: a declaragdo consensual feita em juizo tem
natureza de transagdo e produz efeitos juridicos imediatos — opera a comunicagdo dos
aquestos para fins de partilha registral, sem necessidade de novo procedimento contencioso.
A continuidade registral ¢ preservada porque o vinculo dominial necessario ao registro da
partilha decorre, no caso, da propria homologacdo judicial — que reconhece, por via
consensual, a sociedade de fato entre o casal sobre o bem aquesto. A solu¢do obsta o
enriquecimento ilicito sem deslocar para fora do procedimento registral aquilo que o titulo

judicial ja comporta declaracdo suficiente.

EM SUMA

A carta de sentenga de divorcio que homologa partilha consensual com reconhecimento de
esforgo comum ¢ titulo idoneo ao registro, mesmo sob separagao convencional. A declaragao
consensual em juizo tem natureza de transacao e dispensa prévia agdo de reconhecimento de

sociedade de fato.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagao Civel 0001068-16.2019.8.26.0035, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 03/06/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
CC/2002, arts. 1.639, 1.687 e 1.725
CPC/2015, art. 731
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46.DIVORCIO — PARTILHA — PROMESSA DE DOACAO —
SENTENGA HOMOLOGATORIA COMO DOCUMENTO PUBLICO

— DISPENSA DE ESCRITURA — ACEITAGAO DOS DONATARIOS

TESE E FUNDAMENTOS

Tendo havido acordo de doagdo (ou promessa de doagdo), a sentenca judicial homologatoria
de separacdo, divorcio ou dissolugdo de unido estavel constitui documento publico e supre a
escritura publica, dispensando qualquer ato notarial subsequente. Para fins de registro
translativo da propriedade imobiliaria, basta apresentar o formal de partilha ou carta de
sentenca extraidos dos autos nos quais homologada judicialmente a convengao de divorcio ou
separacao prevendo o pactum de donando a favor dos filhos, acompanhado do termo de
consentimento dos donatarios capazes — cuja aceitagdo ¢ exigivel, por inaplicavel a regra do
art. 543 do CC (que dispensa a aceitacao apenas dos absolutamente incapazes). A promessa
de doagdo, inserida em transagao de partilha no direito de familia, ndo ¢é passivel de retratagao
e comporta execugao especifica.

EM SUMA
Sentenca homologatoria de divorcio/separagdo supre escritura publica; o pactum de donando

na partilha comporta execugio especifica; donatarios capazes devem manifestar aceitagao.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagao Civel 1009444-43.2022.8.26.0269, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 23/05/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:

CF/1988, art. 155, 1

CC/2002, arts. 108, 421, 481, 538, 541, 543, 1.227 e 1.245
CTN, arts. 134, VI e 173, caput, 1

LRP, art. 289

CPC/2015, art. 648, 11

NSCGJ, t. I, subitem 117.1 do Cap. XX
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SERVIDOES

47. SERVIDAO AMBIENTAL — NULIDADE DA MATRICULA —

EFICACIA OBRIGACIONAL DA ESCRITURA NAO AVERBADA

TESE E FUNDAMENTOS

A servidao ambiental, instituida nos termos da Lei 12.651/2012 (Cddigo Florestal), constitui
direito real sobre coisa alheia e somente produz efeito erga omnes mediante averbagdo na
matricula do imdvel serviente. A escritura publica de constitui¢ao de serviddo ambiental ndo
averbada na matricula tem eficicia meramente obrigacional entre as partes, ndo produzindo o
efeito real de oponibilidade a terceiros. Constatada a nulidade da matricula aberta para a
servidao ambiental, impde-se o cancelamento de oficio, sem prejuizo da validade e eficacia

obrigacional do instrumento de constituicao entre as partes que o subscreveram.

EM SUMA

Serviddao ambiental ndo registrada tem eficacia obrigacional entre as partes, mas nao produz

efeito real erga omnes; nulidade da matricula impde cancelamento de oficio.

REFERENCIA
CGJSP— Processo 1028822-68.2024.8.26.0100, Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 20/01/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e Lei12.651/2012, arts. 78-A e ss.
e (CC/2002, arts. 1.378 e ss.
e LRP art. 167, 1, item 6
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TRANSMISSAO CAUSA MORTIS

48. SUCESSAO CAUSA MORTIS — BEM HERDADO PELO DE CUJUS COM CLAUSULA DE
INCOMUNICABILIDADE — BEM PARTICULAR NAO INTEGRANTE DO PATRIMONIO COLETIVO DO
CASAL — SEPARACAO DISPOSITIVA ENTRE MEAGAO E HERANGA — CONCORRENCIA
SUCESSORIA DO CONJUGE SOBREVIVENTE COM DESCENDENTES RESTRITA AOS BENS

PARTICULARES — INCIDENCIA TRIBUTARIA DIFERENCIADA SOBRE EXCESSO DE MEACAO OU
DE QUINHA_O (ITBI SE HOUVER TORNA; ITCMD SE GRATUITA A ATRIBUICAO) — NECESSIDADE DE
RETIFICACAO DA PARTILHA QUE INDEVIDAMENTE INCLUIU BEM PARTICULAR NA MEACAO

TESE E FUNDAMENTOS

Bem herdado pelo de cujus com clausula de incomunicabilidade ¢ bem particular e ndo integra o patriménio
coletivo do casal, ainda quando o falecido era casado sob o regime da comunhdo universal de bens (CC/1916,
art. 263, inc. XI; CC/2002, art. 1.668, inc. I). E indispensavel a retificacdo da partilha que tenha indevidamente
atribuido a vitiva-meeira meagao sobre bem particular do falecido, sob pena de violagdo ao regime de bens ¢ a
disciplina legal da clausula restritiva. Férmula sintética da concorréncia (Mauro Antonini): na concorréncia
com descendentes, o conjuge é herdeiro quando ndo ¢ meeiro; sendo meeiro, ndo ¢ herdeiro. Dai decorre que,
mesmo casado sob o regime da comunhdo universal, o conjuge supérstite concorre com os descendentes na
sucessdo dos bens particulares do falecido, sempre que existentes. Forma-se, no plano sucessorio, acervo
hereditario apartado do patriménio comum, em dois blocos: (i) bens comuns, sobre os quais o conjuge tem
apenas meagdo, sem cota hereditaria; e (i) bens particulares, sobre os quais resguarda-se ao conjuge cota
hereditaria em concorréncia com os descendentes (CC, art. 1.829, inc. I, parte final, aplicado por interpretagdo
sistematica a comunhdo universal). Solu¢do em estrita consonancia com STJ, REsp 1.368.123/SP, Rel. p/
acorddo Min. Raul Aratjo, j. 22/04/2015, que estende ao regime de comunhdo parcial idéntica restrigdo da
concorréncia aos bens particulares. Incidéncia tributaria sobre excesso de meagéo ou de quinhdo: definidos pelo
vitivo-meeiro e pelos herdeiros os bens que compordo a meacao e os quinhdes, eventual excesso reclama prova
do recolhimento de imposto de transmissdo, sob distingdo dispositiva: (a) ITBI se houver torna ou
compensagdo patrimonial — onerosidade caracterizada; (b) ITCMD se a atribui¢do patrimonial for gratuita,
sem prestacdo correspectiva — liberalidade caracterizada. Inadmissivel o registro de partilha que afronte o
principio da legalidade ao desconsiderar a natureza particular do bem incomunicavel e ao néo exibir, quando
devida, a prova de recolhimento tributario.

EM SUMA

Bem herdado com clausula de incomunicabilidade ¢ particular e ndo integra o patrimonio
coletivo, ainda na comunhdo universal (CC, art. 1.668, I). Forma-se acervo apartado: conjuge
tem apenas meacdo sobre bens comuns e concorréncia com descendentes sobre os
particulares (CC, art. 1.829, I; STJ, REsp 1.368.123/SP). Excesso de meagao/quinhdo exige
tributagdo: ITBI com torna; ITCMD se gratuita.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1015614-48.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 11/12/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e CC/1916, art. 263, inc. XI
e (CC/2002, arts. 1.668, inc. I; 1.829, inc. I; e 1.911
o CF/1988, arts. 155, inc. I; e 156, inc. II
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USUCAPIAO

49. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA — FUNDAMENTO NA POSSE, NAO NO DIREITO A
POSSE — DISPENSA DE JUSTO TITULO E BOA-FE — ADMISSIBILIDADE DO
CONHECIMENTO DOS VICIOS PELO POSSUIDOR — CARACTERIZACAO DA POSSE AD
USUCAPIONEM (PUBLICIDADE, CONTINUIDADE, PACIFICIDADE, ANIMUS DOMINI) —

DISTINGCAO EM FACE DA POSSE PRECARIA E DA MERA DETENGCAO — CESSACAO DA
CLANDESTINIDADE ORIGINARIA — ATOS DE OPOSICAO ENTRE TERCEIROS NAO
EXCLUEM A PACIFICIDADE — MORADIA HABITUAL E PRAZO REDUZIDO (CC/2002,
ART. 1.238, PAR. UNICO)

TESE E FUNDAMENTOS

A usucapido extraordinaria funda-se na posse, ndo no direito a posse. Por essa razao, o art.
1.238, caput, do CC dispensa expressamente a existéncia de causa juridica que justifique a
posse ad usucapionem: prescinde de justo titulo e de boa-fé, e mais — admite-se que o
possuidor usucapiente conhega os vicios que acometem sua posse. A falta de titulo aquisitivo
e o conhecimento, pelo possuidor, de equivoco ou erro origindrio na ocupagdo do imével ndo
constituem obstaculo ao reconhecimento da usucapido extraordinaria. Caracteriza-se a posse
usucapionem quando exercida com publicidade (visibilidade do dominio — construgdes
edificadas, numeragdo predial, ligacdes de utilidades em nome do possuidor), continuidade
(ininterrupgao temporal), pacificidade (sem emprego de violéncia, mantida sem violéncia e as
claras) e animus domini (comportamento de proprietario, sem reconhecer superioridade de
direito alheio sobre o bem). Distingue-se rigorosamente da posse precéria ou degradada (que
pressupde reconhecimento de dominio alheio) e da mera detengdo (atos exercidos com
reconhecimento de superioridade de direito alheio): o critério distintivo ¢ a negativa de
superioridade de direito alheio, ndo a inexisténcia de equivoco originario. Eventual
clandestinidade origindria — definida classicamente como posse obtida "as ocultas, as
escondidas, com manobras tendentes a oculta-las das vistas alheias" (Marcus Vinicius Rios
Gongalves) — pode cessar quando a posse se torne publica e ostensiva, sendo dispensavel
demonstracao de que a vitima tenha efetivamente sabido do esbulho, bastando que dele possa
saber (a exemplo de construcdes edificadas e numeragdo predial visivel). A partir da cessagao
da clandestinidade, a posse ostensiva torna-se apta a animus domini valido para a usucapido.
Atos de oposicao praticados por ou contra terceiros — em demandas paralelas que nao
atingem diretamente os usucapientes — nao favorecem o titular do dominio nem excluem a
pacificidade da posse: a pacificidade s6 se rompe por ato de oposi¢do direta e especifica
contra a posse dos usucapientes. Quanto ao prazo, ¢ admissivel a sua consumagao no curso
do procedimento de reconhecimento da usucapido, computando-se até eventual contestagao
direta da posse. Aplica-se, ademais, o paragrafo tinico do art. 1.238: reduz-se o prazo de
quinze para dez anos quando o possuidor estabelecer no bem imdvel sua moradia habitual ou

nele realizar obras ou servigos de carater produtivo — posse socialmente qualificada.
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EM SUMA

A usucapido extraordinaria funda-se na posse, ndo no direito a posse: dispensa justo
titulo e boa-fé, admitindo-se até que o possuidor conheca os vicios da posse (CC/2002,
art. 1.238, caput). A clandestinidade originaria cessa pela ostensividade superveniente.
Atos de oposicdo entre terceiros nao excluem a pacificidade. Moradia habitual reduz o

prazo a dez anos (par. Gnico).

REFERENCIA

CSMSP— Apelagio Civel 1001255-48.2024.8.26.0094, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 11/12/2025.
REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacdo e normas:
e CC/2002, arts. 1.196; 1.198; 1.200; 1.208; 1.238, caput; e 1.238, par. unico
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50. USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL — IMOVEL DA MASSA FALIDA — IMPUGNACAO
FUNDAMENTADA DA PROPRIETARIA TABULAR FALIDA — INTERRUPCAO DA
PRESCRICAO AQUISITIVA PELA DECRETACAO DA QUEBRA — BENS DA MASSA NAO

SUSCETIVEIS DE USUCAPIAO — COMPETENCIA DO JUIiZO UNIVERSAL DA FALENCIA
— EXTINGAO DO PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO (LRP, ART. 216-A, §§ 12 E 10;
NSCGJ, T. Il, CAP. XX, ITENS 420.2 A 420.5)

TESE E FUNDAMENTOS

No procedimento extrajudicial de usucapido, a impugnagao fundamentada apresentada pela proprietaria
tabular em estado falimentar — que controverte sobre o tempo de posse ao argumento de que a
decretagdo da quebra interrompeu a prescricdo aquisitiva — impede o prosseguimento da via
administrativa. Bens que compdem a massa falida ndo sdo suscetiveis de usucapido segundo
entendimento consolidado do STJ: o curso da prescrigao aquisitiva da propriedade de bem que compde a
massa falida ¢ interrompido com a decretagao da faléncia, pois o possuidor (seja o falido, seja terceiro)
perde a posse pela incursdo do Estado em sua esfera juridica, formando-se a massa falida objetiva como
patriménio afetado em sua inteireza. Eventual acolhimento de pedido de usucapido acarretaria perda
patrimonial imediata, com prejuizo aos credores, razao pela qual deve ser observada a competéncia do
juizo universal da faléncia para apreciar demandas dessa natureza. Em sede registral, a impugnago
assim deduzida revela-se fundamentada — ndo meramente protelatoria ou estranha a usucapiao —,
configurando hipodtese de cessac@o obrigatoria da instancia administrativa: nem o Oficial de Registro de
Imoveis nem o Juiz Corregedor Permanente exercem jurisdigdo contenciosa, de modo que ndo lhes
compete dirimir a lide sobre o tempo da posse, mas tdo-somente verificar a existéncia ou aparéncia dela.
Configurada lide real, impde-se a extingdo do procedimento, o cancelamento da prenotagdo e a remessa
dos interessados as vias ordinarias (LRP, art. 216-A, § 10; NSCGJ, t. II, Cap. XX, itens 420.4, 420.5 e
420.7), com observancia da competéncia do juizo universal da faléncia. Precedentes invocados: STJ, CC
114.842/GO, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, Segunda Secdo, j. 25/02/2015; STJ, Agint no AREsp
2.515.972/SP, Rel. Min. Raul Arafjo, Quarta Turma, j. 18/11/2024; CSMSP, Apelagdo 1002238-
39.2018.8.26.0100, Rel. Des. Pinheiro Franco, j. 26/02/2019; CSMSP, Apelagdo 1001285-
66.2020.8.26.0048, Rel. Des. Fernando Antonio Torres Garcia, j. 06/11/2023.

EM SUMA

Usucapido extrajudicial de bem da massa falida — impugnacdo fundamentada da proprietaria tabular falida
sobre 0 tempo de posse impede o prosseguimento; bens da massa ndo sdo suscetiveis de usucapido porque a
quebra interrompe o curso da prescrigdo aquisitiva (formagao da massa falida objetiva). Cessa a instancia
administrativa; competéncia do juizo universal da faléncia (LRP, art. 216-A, § 10).

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1048575-68.2023.826.0114, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 01/10/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e LRP, art. 216-A, §§ 1.°¢ 10
e CC/2002, arts. 1.238 e 1.244
e Lei 11.101/2005, arts. 76 ¢ 103
e DL 7.661/1945, art. 47

Provimentos / Precedentes / Stimulas:
NSCGJ, t. 11, Cap. XX, itens 420.2 a 420.5 ¢ 420.7
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51. USUCAPIAO — POSSE INDIRETA — DESDOBRAMENTO VERTICAL DA POSSE —
CONSTITUTO POSSESSORIO — AN/MUS DOMINI DO POSSUIDOR MEDIATO — TEORIA
OBJETIVA DA POSSE (IHERING) — INTERVERSAO DA POSSE DO CEDENTE EM

PRECARIA (USUCAPIO USUFRUCTUS) — CONVIVENCIA COM POSSE DIRETA
EXERCIDA POR DIREITO PESSOAL — ACCESSIO POSSESSIONIS

TESE E FUNDAMENTOS

A posse indireta, exercida pro sua e com animus domini, ¢ idonea a usucapiao — modo originario
de aquisicdo da propriedade imobilidria —, presentes os demais requisitos legais. Adotada pelo
CC/2002 a teoria objetiva da posse de Thering (art. 1.196), pode haver posse sem contato ou poder
fisico entre a pessoa e a coisa, sem recurso a ficgdo: do mesmo modo que o proprietario exerce as
prerrogativas do dominio sem apreensao material (locagdo, comodato, usufruto a terceiro), também
o possuidor pode comportar-se como proprietario sem deter o corpus em sentido fisico. No
desdobramento vertical da posse, ha verdadeira particio de poderes de fato entre o possuidor direto
(imediato) e o indireto (mediato), correspondente, no plano dominial, a divisao entre proprietario e
titular de direito real limitado: ambas as posses convivem, e a indireta ndo ¢ ficticia, mas real e
efetiva. A transmissdo da posse ao possuidor indireto pode operar-se por clausula constituti
(constituto possessorio) — tradicdo simbolica em que o cedente, apds a transferéncia, mantém o
controle material da coisa. Quando o cedente retém a posse direta a titulo obrigacional (uso e gozo
fundados em vinculo pessoal — ainda que rotulados como "usufiuto” sem registro, hipotese em que
ndo ha direito real), opera-se interversdo da posse do cedente: muta-se a causa possessionis, € a
posse, antes animus domini, degrada-se para posse precaria — quando muito idonea a usucapio
usufructus, jamais a aquisicdo do dominio. A posse direta exercida por terceiro em virtude de direito
pessoal ou real ndo anula a posse indireta do possuidor mediato (CC, art. 1.197); presume-se
mantido o carater da posse com que foi adquirida (CC, art. 1.203); e admite-se a soma da posse com
a dos antecessores (accessio possessionis, CC, art. 1.243). O critério distintivo da posse ad
usucapionem € a causa possessionis: 0 que separa a posse ad usucapionem da posse ad interdicta é
a qualidade juridica da posse — ndo a presenga ou auséncia de contato fisico do usucapiente com a
coisa. Doutrina convergente: Antonio Menezes Cordeiro; José Carlos Moreira Alves; Marcus
Vinicius Rios Gongalves; Adroaldo Fabricio Furtado; Fabio Caldas de Araujo.

EM SUMA

A posse indireta exercida animus domini ¢ apta a usucapido (teoria objetiva— CC, art. 1.196). No desdobramento
vertical, possuidor mediato e imediato detém posses reais € convivem (CC, art. 1.197). Cessao por constituto possessorio
opera interversao da posse do cedente em precaria; accessio possessionis autorizada (CC, art. 1.243).

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1050853-76.2022.8.26.0114, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 24/09/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
o CC/2002, arts. 1.196, 1.197, 1.203, 1.238 ¢ 1.243
e LRP, art. 216-A, caput e § 10

Provimentos / Precedentes / Stimulas:
e NSCGJ, t. 11, Cap. XX, itens 420.2 ¢ 420.4
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52. USUCAPIAO — INVIABILIDADE DO RECONHECIMENTO POR SENTENCA ARBITRAL —
EFEITOS ERGA OMNES DA DECLARACAO DE DOMINIO — NATUREZA DE ORDEM
PUBLICA DO REGIME — NUMERUS CLAUSUS DAS VIAS DE RECONHECIMENTO

(JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL REGISTRAL) — INCOMPATIBILIDADE DA ARBITRAGEM
COM A CITACAO EDITALICIA DE INTERESSADOS INDETERMINADOS — VINCULACAO
AO TEMA DO CNJ NA CONSULTA 0006596-24.2023.2.00.0000

TESE E FUNDAMENTOS

A justica arbitral ndo tem competéncia para declarar o dominio por usucapido, e o oficio de Registro de
Imoveis deve negar o registro de sentenga arbitral declaratéria de aquisicdo originaria da propriedade
por prescricdo aquisitiva. Trés fundamentos cumulativos sustentam a inadmissibilidade: (i) a
competéncia arbitral, por for¢a do art. 1.° da Lei 9.307/1996, restringe-se a litigios sobre direitos
patrimoniais disponiveis e exige convencdo de arbitragem (clausula compromissoria ou compromisso
arbitral, art. 3.°) — pressuposto que ndo se realiza em matéria de usucapido, na qual subsiste um rol
indeterminado de possiveis interessados (proprietario tabular, confrontantes, Fazendas Publicas e
quaisquer outros que possam Opor-se a prescri¢ao aquisitiva), os quais nao manifestam consentimento a
submissao arbitral; (ii) a sentenga que reconhece a usucapido produz efeitos difusos e erga omnes,
gerando os mesmos efeitos absolutos da propriedade que declara, o que justifica a citagdo por edital dos
eventuais interessados (CPC, art. 259, inc. I; LRP, art. 216-A, §§ 3.° e 4.°) — exigéncia incompativel
com o desenho consensual da via arbitral; e (iii) o regime da usucapido ¢ de ordem publica, com
numerus clausus das vias de reconhecimento — apenas a via judicial e a via extrajudicial registral, esta
introduzida pelo CPC, art. 1.071 (que acrescentou o art. 216-A a LRP) e disciplinada pelo Provimento
CNJ 65/2017, hoje incorporado ao Provimento CNJ 149/2023 —, considerados ainda os riscos concretos
de fraude mediante processos simulados, atuagdo de grileiros e instabilidade fundiaria, que reforcam a
indisponibilidade institucional da matéria. Tese vinculante do CNJ (Consulta 0006596-
24.2023.2.00.0000, Rel. Cons. Marcello Terto, j. 18/06/2025): "O oficio de registro de imoveis deve
negar o registro de sentenca arbitral que declara a aquisi¢ao originaria da propriedade de bem imével por
usucapido, diante da incompatibilidade da arbitragem com os parametros legais que regem a usucapiao
extrajudicial e a atividade registral".

EM SUMA

Sentenga arbitral declaratoria de usucapido ndo pode ingressar no folio real. A justica arbitral ndo tem
competéncia para a matéria: efeitos erga omnes, ordem publica e numerus clausus das vias (judicial e
extrajudicial registral, LRP, art. 216-A) impedem convencao arbitral envolvendo o universo difuso de
interessados. Tese vinculante: CNJ, Consulta 0006596-24.2023.2.00.0000.

REFERENCIA
CSMSP— Apelagio Civel 1062962-62.2025.8.26.0100, Rel. Des. Francisco Eduardo Loureiro, j. 05/09/2025.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:
e Provimento CNJ 65/2017
o Provimento CNJ 149/2023
e CNJ, Consulta 0006596-24.2023.2.00.0000, Rel. Cons. Marcello Terto, j. 18/06/2025

Provimentos / Precedentes / Siimulas:

o CF/1988, arts. 5.°, inc. XXXV; e 236, § 1.°

o Lei 9.307/1996, arts. 1.°,3.°,4.°,9.°¢ 31

o LRP, arts. 216-A, caput e §§ 3.° e 4.° ¢ 221, inc. IV
e CPC, arts. 47; 259, inc. I; € 1.071
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53 USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL — BLOQUEIO JUDICIAL DA MATRICULA NAO IMPEDE O
" RECONHECIMENTO (CNN/CNJ, ART. 411; NSCGJ, CAP. XX, T. ll, ITEM 41819) — PARCELAMENTO
IRREGULAR DO SOLO: NOTIFICACAO DE CONFRONTANTES IDENTIFICADOS NA ATA NOTARIAL

x NOTIFICAGAO DE TODOS OS CO-PROPRIETARIOS (NSCGJ, ITEM 418.15) — ADMISSIBILIDADE DE
ATA NOTARIAL COMPLEMENTAR (NSCGJ, ITENS 41614 E 418.7) — INTERESSE RECURSAL
PRESERVADO QUANDO A EXIGENCIA REPERCUTE NO PROPRIO CABIMENTO DA VIA
ADMINISTRATIVA

TESE E FUNDAMENTOS

(1) Interesse recursal e cabimento da via administrativa: a regra de que a aceita¢do parcial das exigéncias
afasta o prosseguimento da divida quanto as demais comporta excecdo quando o Obice impugnado
repercute no proprio cabimento da via extrajudicial — o titulo sequer pode ser reapresentado,
justificando a apreciagao de mérito. (ii) Bloqueio judicial e usucapido extrajudicial: o bloqueio judicial
da matricula ndo impede o reconhecimento extrajudicial da usucapido, pois, sendo aquisi¢do originaria
fundada em atos possessorios, o gravame nao obsta a aquisi¢cdo do direito quando ndo constitui, por si
30, obstaculo fatico ao exercicio manso e pacifico da posse (CNN/CNJ, art. 411; NSCGJ, Cap. XX, t. II,
item 418.19). O registro da usucapido, contudo, ndo extingue o bloqueio, que deve constar da nova
matricula, cabendo a parte postular o cancelamento perante a autoridade que o decretou (CNN/CNJ, art.
418; NSCGJ, itens 424 e 424.1). Reforgo teleoldgico: bloqueio fundado em tutela coletiva para proteger
consumidores-adquirentes nao pode ser invertido contra o proprio adquirente. (iii) Identificagdo dos
confrontantes em parcelamento irregular: no regime do item 418.15, Cap. XX, t. II, das NSCGJ, a
notificagdo pode restringir-se aos co-proprietarios ocupantes dos lotes confrontantes quando
identificados na ata notarial; a falta dessa identifica¢do, notificam-se todos os co-proprietarios. A falta
inicial, todavia, ndo inviabiliza a via administrativa quando os confrontantes sdo identificaveis —
admite-se ata notarial complementar (NSCGJ, item 416.14), podendo a anuéncia ser manifestada a
qualquer tempo, inclusive no curso do procedimento (NSCGJ, item 418.7).

EM SUMA

O bloqueio judicial da matricula ndo impede a usucapido extrajudicial (CNN/CNJ, art. 411; NSCGJ,
item 418.19), mas persiste na nova matricula, cabendo cancelamento a autoridade que o decretou. Em
parcelamento irregular do solo, a notificacao restrita aos confrontantes pressupde identificagdo na ata
notarial (NSCGJ, item 418.15); a falta inicial dessa identificagdo ndo inviabiliza a via administrativa
quando os confrontantes sao identificaveis — admite-se ata notarial complementar (NSCGJ, itens
416.14 e 418.7). Exigéncia que repercute no cabimento da via extrajudicial autoriza a apreciagdo de

mérito da diivida, mesmo havendo aceitagdo parcial de outras exigéncias.

REFERENCIA
CSMSP—Apelagao Civel 1001741-75.2025.8.26.0586, Rel. Des.” Silvia Rocha, j. 12/05/2026.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Legislacao e normas:

e CNN/CNJ, art. 411CNN/CNJ, art. 418

e NSCGIJ, Cap. XX, t. 11, itens 416.14; 417; 417.3; 418.7; 418.15; 418.19; 424; 424.1.
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CREDITOS

Os julgados aqui compilados foram
consultados, podendo ser obtidos na
integra a partir das respectivas
referéncias processuais nas seguintes
fontes: o repositorio Kollemata,
organizado por Sérgio Jacomino; o
portal da Corregedoria-Geral da
Justiga, no sitio oficial do Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo; e a
selecdo de decisdes do Portal do
INR, de acesso restrito a assinantes.
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