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DUVIDA. Registro de Imdveis. Escritura publica de compra e venda. Casamento de estrangeiros no exterior.
Exigéncia de comprovacao do regime de bens. Impossibilidade de cumprimento por auséncia de previséo na
legislag&o do pais de origem (Coreia do Sul) e atestado por Consulado. Obice afastado. Divida improcedente.
(Ementa gerada por IA-KolIGEN)

integra

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO - COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL
CIVEL - 12 VARA DE REGISTROS PUBLICOS

Processo n°: 1082737-63.2025.8.26.0100

Classe - Assunto Duvida - Registro de Imoweis
Suscitante: 1° Oficial de Registro de Iméweis da Capital
Suscitado: Jong Guk Eom

Vistos.

Trata-se de duvida suscitada pelo 1° Oficial de Registro de Iméweis de Sao Paulo, a requerimento de Jong
Guk Eom, diante de negativa em se proceder ao registro de escritura publica de venda e compra, envolvendo
o imével objeto da matricula n. 141.310 daquela serventia.

O Oficial informa que que o ébice decorre da auséncia de comprovagao do regime de bens adotado no
casamento dos compradores (suscitado), conforme exigido pelo item 61.4, Cap. XX, das NSCGJ, e por
precedentes desta 12 Vara de Registros Publicos (processo n. 1125467-26.2024.8.26.0100); que consta da
escritura pubica, notadamente da ata retificativa que o comprador Jong Guk Eom & casado com Keunhwa
Park, conforme as leis vigentes na Coreia do Sul, nos termos da certiddo de casamento expedida pelo
Escritério do Notario Publico Park Jong Soo, em Seul, traduzida por tradutor publico e registrada sob n.
9.143.825, no liwro B, do 3° Oficial de Registro de Titulos € Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao
Paulo, ndo havendo mengéo ao regime de bens do casamento contraido na Coreia do Sul; que nesse mesmo
sentido consta da declaragéo, emitida nesta Capital em 23 de abril de 2023, pelo Consulado Geral da
Republica da Coreia, ndo havendo mengéo ao regime legal de bens nos casamento da Coreia do Sul; que,
embora conste dos documentos apresentados que "o regime de bens adotado € o estabelecido pela
legislagao legal e local, conforme o disposto no art. 7°, § 4°, do Decreto-Lei n® 4.657/1942, nos termos do §
4° do art. 13 da Resolugao CNJ n. 155/2012", referida Resolugao, em seu artigo 13, § 3°, oferece um leque
de opgdes para aferir o regime de bens, o que propiciaria o cumprimento da exigéncia, para fins de seguranga
juridica; que o item 61.4, Cap. XX, das NSCGJ é claro no sentido de que "o regime de bens deve ser desde
logo comprovado para constar do registro"; que, por tais motivos, deve a exigéncia ser mantida (fls. 01/04).

Documentos vieram as fls. 05/62.

Em manifestagao dirigida ao Oficial, e em impugnagao apresentada nos autos a parte suscitada aduziu que
protocolou requerimento de registro da escritura publica de venda e compra do imovel objeto da matricula n.
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141.310 do 1° Rl sob os protocolos ns. 468.035 (AC007053869) e 468.036 (AC007053940); que o Oficial
dewolveu o titulo, com a exigéncia para que constasse na escritura publica o regime de bens do casal e para
que fosse regularizada a certiddo de casamento (apostilada, traduzida e registrada), com declaragéo do
consulado da Coreia do Sul informando se ha ou ndo regime de bens; que nao foi possivel a regularizagao
da certidao de casamento realizado na Republica da Coreia, pois, naquele ordenamento juridico, o regime de
bens é discutido posteriormente quando ha separagéo e ndo no ato de unido; que obteve declaragéo junto ao
Consulado Geral da Republica da Coreia, que afirma que nao existe a informagao sobre regime de bens na
certiddo de casamento sul-coreano; que a retificacao da escritura publica junto ao Tabelionato de Notas foi
procedida por meio de ata retificativa para constar a declaragao expedida pelo consulado de que "nao ha
mengao ao regime de bens no casamento da Coreia"; que, mesmo apos a retificagéo da escritura publica, o
Oficial manteve a exigéncia; e que, diante da impossibilidade de superagao do obice, registra seu
inconformismo e requer seja determinado o registro do titulo, com o afastamento da exigéncia (fls. 64/65).
Juntou documentos (fls. 66/87).

O Ministério Publico opinou pela manutencéo do dbice (fls. 91/93).
E o relatério. FUNDAMENTO e DECIDO.

Inicialmente, cumpre ressaltar que o Registrador dispde de autonomia e independéncia no exercicio de suas
atribuices, podendo recusar titulos que entender contrarios a ordem juridica e aos principios que regem sua
atividade (artigo 28 da Lei n. 8.935/1994), o que nao se traduz como falha funcional.

No sistema registral, vigora o principio da legalidade estrita, pelo qual somente se admite o ingresso de titulo
que atenda aos ditames legais. Assim, o Oficial, quando da qualificag&o registral, perfaz exame dos
elementos extrinsecos do titulo a luz dos principios e normas do sistema juridico (aspectos formais), devendo
obstar o ingresso daqueles que ndo se atenham aos limites da lei.

E o que se extrai do item 117, Cap. XX, das NSCGJ: "Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que ndo
satisfaga os requisitos exigidos pela lei, quer sejam consubstanciados em instrumento publico ou particular,
quer em atos judiciais".

No mérito, porém, a duvida é improcedente. Vejamos os motivos.

O artigo 176, § 1°, lll, item 2, alinea "a", da LRP, exige a completa qualificagdo do adquirente no registro do
imowvel, com indicagao de seu estado civil:

"Art. 176 - O Liwo n° 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos iméveis e ao registro
ou averbagao dos atos relacionados no art. 167 e nao atribuidos ao Liwo n° 3.

§ 1°. A escrituragdo do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas: (...)
Il - s&o requisitos do registro no Liro n° 2: (...)

2) o nome, domicilio e nacionalidade do transmitente, ou do devedor, e do adquirente, ou credor,
bem como:

a) tratando-se de pessoa fisica, o estado civil, a profissdo e o nimero de inscrigao no Cadastro
de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda ou do Registro Geral da cédula de identidade,
ou, a falta deste, sua filiagao;"

Por sua vez, os itens 61 e 61.4, Cap. XX das NSCGJ, estabelecem como requisito indispensavel ao registro,
no caso de pessoa casada, que se comprove o regime de bens adotado:
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"61. A qualificagcao do proprietario, quando se tratar de pessoa fisica, referira ao seu nome civil
completo, sem abreviaturas, nacionalidade, estado civil, profissao, residéncia e domicilio,
numero de inscrigdo no Cadastro das Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda (CPF),
numero do Registro Geral (RG) de sua cédula de identidade ou, a falta deste, sua filiagéo e,
sendo casado, o nome e qualificagao do conjuge e o regime de bens no casamento, bem como
se este se realizou antes ou depois da Lei n°® 6.515, de 26 de dezembro de 1977.

(..)

61.4. Tratando-se de brasileiros ou de estrangeiros casados no exterior, para evitar divida
acerca da real situagao juridica dominial do imével, o regime de bens deve ser desde logo
comprovado para constar do registro”.

No caso concreto, constata-se que Jong Guk Eom e Keunhwa Park se casaram em 10 de margo de 2025,
em Gyeonggi-do, Suwon-si, Yeongtong-gu, Yeongtong-ro, Coreia do Sul (fls. 51).

Em 27/03/2025, adquiriram do proprietario tabular o imével objeto da matricula n. 141.310 do 1° RI, mediante
escritura publica de compra e venda lawada perante o 2° Tabelido de Notas da Capital (fls. 12/16).

Os compradores estéo assim qualificados no titulo e respectiva ata retificativa (fls. 12/16 e 21/22): "Jong Guk
Eom, coreano, (...) portador da carteira de registro nacional migratério RNM n° G428580-7 CGPI/DIREX/DPF,
e inscrito no CPF n°® 706.511.202-09 (...), o qual declara sob responsabilidade civil e criminal ser casado em
Seul, Coreia do Sul, conforme as leis vigentes daquele pais, com Keunhwa Park, coreana, (...), inscrita no
CPF n° 095.103.278-08 (...) nos termos da certiddo de casamento expedida pelo Escritério do Notario
Publico Park Jong Soo, em Seul, traduzida por tradutor publico (...) e registrada sob n. 9.143.825, no livro B,
do 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sao Paulo, e, declaragao
expedida pelo Consulado Geral da Republica da Coreia, onde informa que "nao ha regime de bens no
casamento da Coreia".

Tratando-se de casamento contraido no exterior, deve ser observado o regime de bens vigente naquele pais
(domicilio dos nubentes), conforme prevé o artigo 7°, § 4°, do Decreto-Lei n. 4.657/1942 (Lei de Introdugéo as
Normas do Direito brasileiro):

"Art. 7°. Alei do pais em que domiciliada a pessoa determina as regras sobre o comego € o fim
da personalidade, o nome, a capacidade e os direitos de familia.

(..)

§ 4°. O regime de bens, legal ou convencional, obedece a lei do pais em que tiverem os
nubentes domicilio, e, se este for diverso, a do primeiro domicilio conjugal”.

Ademais, o préprio Consulado Geral da Republica da Coreia emitiu declaragéo, in verbis: "O Consulado Geral
da Republica da Coreia declara, para os devidos fins, que ndo ha mengao ao regime de bens no casamento
da Coreia. Por esse motivo, a informagao ndo consta nas certiddes emitidas por esta reparticdo consular.”
(fls. 82).

Trata-se, portanto, de exigéncia de impossivel cumprimento, em raz&o da legislagao do pais estrangeiro, o
que representaria um entrave perpétuo ao registro, em prejuizo de direitos subjetivos.

Nessa linha, embora a certidao de casamento do casal de fato ndo especifique o regime de bens adotado
nem mencione a existéncia de pacto antenupcial, o registro da escritura de compra e venda € possivel.
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Nesse sentido, este juizo ja decidiu anteriormente em caso analogo, nos autos n. 1039283-
04.2023.8.26.0100. Convem acrescentar que no referido processo julgado, o Consulado Geral da Republica
da Coreia esclareceu que a indicagao do regime de bens do casamento € impossivel, pois tal informagao
s6 €& disponibilizada pela justica coreana nos processos de divorcio litigioso em que ha discusséo relativa
a partilha de bens (cf. fl. 27 daqueles autos). Outrossim, no que tange ao julgado nos autos do processo n.
1125467-26.2024.8.26.0100, cabe esclarecer que o caso enwlvia hipétese de regime de bens de casamento
celebrado no Japao, porém, ndo constava dos autos da agao de duvida qualquer documento emitido pelo
Consulado Geral do Japéo esclarecendo sobre o regime de bens do casamento naquele pais estrangeiro.

Destarte, o 6bice pode ser afastado.

Isto posto, JULGO IMPROCEDENTE a duvida suscitada, para afastar o dbice registrario e,
consequentemente, determinar o registro do titulo.

Deste procedimento néo decorrem custas, despesas processuais ou honorarios advocaticios.
Oportunamente, ao arquivo.

P.R.I.C.

Sé&o Paulo, 18 de julho de 2025.

Renata Pinto Lima Zanetta
Juiza de Direito
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