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STJ convalidaregistro deimoveis enquanto havia
prenotacdo anterior

28/11/2024

A 43 Turma do Superior Tribunal de Justica convalidou o registro de imdveis feito em nome de uma empresaimobiliéria
enguanto havia a prenotacdo das mesmas propriedades por outro registrador, em favor de um banco — e que perdeu seus
efeitos pelo decurso do tempo.

Freepik

O processo teve origem quando uma incorporadora vendeu a empresa
imobilidria uma area que seria desmembrada em varios | otes menores.
Em 2011, aprimeiratransmitiu algumas quadras a segunda, por
escritura. No entanto, dias antes, aincorporadora havia outorgado aum
banco, também por escritura e atitulo de dacdo em pagamento, a
propriedade de uma parte das quadras dos imdveis, entre elas algumas
gue também foram transmitidas aimobiliaria.

Em 10 de novembro de 2011, ainstituic&o financeira protocolou o
pedido de registro da escritura de dagdo em pagamento, e o titulo foi
prenotado. O oficial do registro fez algumas exigéncias legais e deu 0
prazo de 30 dias para a validade da prenotagdo, apds o qual cessariam
seus efeitos juridicos. A imobiliéria, por suavez, também ingressou com
o pedido pararegistrar a escritura dos imoveis, que acabou sendo

deferido quando estava em vigéncia a prenotac&o do banco. O terreno foi divido em lotes, que tiveram diferentes
destinacOes

Dias apds o fim do prazo de 30 dias, o banco requereu novamente o

registro, que foi feito, resultando em uma superposicdo de registros. O

caso foi gjuizado e o Tribunal de Justica do Ceara concluiu pelainvalidade das matriculas daimobiliéria, devido a
inobservancia do principio da prioridade.

Irregularidade formal etemporal

Para o relator do caso no STJ, ministro Antonio Carlos Ferreira, contudo, ainda que tenha ocorrido erro do registrador,
néo foi adequada a solucdo encontrada pelo tribunal estadual. Segundo explicou, ainstituicdo financeira ndo atendeu as
exigéncias do oficial deregistro dosimdveis, indicadas no pedido protocolado em 10 de novembro de 2011, cujos efeitos
cessaram em 10 de dezembro daquele ano.

De acordo com o ministro, o oficial ndo deveriater deferido, no dia 7 de dezembro de 2011 — antes do término do prazo
concedido ao banco —, o pedido de registro apresentado pelaimobiliaria em 30 de novembro.

No entanto, o relator lembrou que a legislagdo ndo impede que o oficial receba, enquanto vigente a prenotacdo, outro
requerimento de registro. “Em verdade, o texto legal admite expressamente o protocol o sucessivo de pedidos, ainda que
constituam direitos reais contraditérios sobre o0 mesmo imovel, todavia ressaltando a prioridade daguel e prenotado sob
ndmero de ordem mais baixo”, disse.

Naavaliacdo do relator, o caso é deirregularidade formal e temporal do ato de registro, mas este pode ser convalidado na
hipétese em que a prenotacdo perdeu seus efeitos posteriormente.

Antonio Carlos Ferreira ponderou que, mesmo que se entendesse pela total invalidade do registro feito em favor da
imobiliéria, estaria repristinada a prenotagéo do seu titulo — com nimero de ordem inferior ao do banco. Ap6s o término
da vigéncia da prenotacdo do banco, observou, aimobili&riateriadireito ao seu registro, com base no principio da
prioridade. Com informacdes da assessoria de comunicacdo do STJ.

Cligue aqui paraler a decisdo
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