TRIBUNAL DE JUSTICA PODER JUDICIARIO
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(38/2026-E)

EMENTA: DIREITO REGISTRAL — REGISTRO DE IMOVEIS.
IMOVEIS DE TIPOLOGIA HABITACAO DE INTERESSE
SOCIAL (HIS) OU MERCADO POPULAR (HMP). REGIME
JURIDICO PROPRIO. LEI MUNICIPAL N. 16.050/2014.
RESTRICAO ADMINISTRATIVA. POSSIBILIDADE DE
AVERBACAO NA MATRICULA, OBSERVADO O PRINCIPIO
DA ROGACAO, PARA DAR PUBLICIDADE A TERCEIROS E
CONFERIR EFICACIA A RESTRICAO LEGAL. PRINCIPIO DA
CONCENTRACAO DOS ATOS NA MATRICULA. PARECER
PELA COMUNICACAO AO MUNICIPIO DE SAO PAULO E AO
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO PARA
CIENCIA E EVENTUAL ADOCAO DE PROVIDENCIAS
CONSIDERADAS CABIVEIS.

. Caso em exame

1. Processo administrativo instaurado a partir de comunicagao
de sentenga que recomendou aos Oficiais de Registro de
Iméveis da Capital a anotagao, no fim das respectivas certidoes
de inteiro teor de matricula, sobre a adesao do imével ao regime
juridico de Habitagao de Interesse Social (HIS) ou Habitagéo de
Mercado Popular (HMP), nos termos da Lei Municipal n.
16.050/2014, quando a abertura da matricula for anterior a Lei
Municipal n. 17.975/2023.

Il. Questao em discussao

2. A questdo em discussdo consiste em saber se imoéveis
submetidos ao regime juridico préprio de HIS ou HMP com
matricula aberta antes da Lei Municipal n. 17.975/2023 podem
ter tal restricado administrativa averbada na matricula.

lll. Razoes de decidir

3. O regime juridico de HIS ou HMP impbde restricbes
administrativas permanentes ao gozo de direitos sobre o imovel,
as quais visam ao atendimento de familias de baixa renda e cuja
inobservancia  acarreta sangbes ao  promotor do
empreendimento e a terceiros adquirentes.

4. A Lei Municipal n. 17.975/2023 n&o inovou o ordenamento
juridico ao determinar a averbagao do regime juridico de HIS ou
HMP na matricula do imével. Tal norma apenas reforgou
comando geral ja previsto no art. 246 da Lei n. 6.015/1973 e no
art. 54, lll, da Lei n. 13.097/2015, que determinam a averbagéao
de ocorréncias que repercutam sobre os direitos sobre o imével
e de restricdes administrativas incidentes sobre o imodvel,
respectivamente.
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5. A averbagéo da restrigdo em matriculas abertas antes da nova
lei municipal depende de provocacdo, em observancia ao
principio da rogagédo, seja pelos interessados, seja pelo
Ministério Publico, a luz do art. 13 da Lei n. 6.015/1973.

IV. Dispositivo

6. Parecer pela expedigdo de oficio a Secretaria de Habitagéo
do Municipio de Sdo Paulo, a Secretaria de Urbanismo e
Licenciamento do Municipio de Sdo e a Promotoria de Justica
de Habitagdo e Urbanismo da Capital para que tomem ciéncia
quanto a decisdo proferida e para que, querendo, adotem
providéncias para a averbagdo do regime juridico préprio dos
arts. 46 e 47 da Lei Municipal n. 16.050/2014 nas matriculas
abertas antes da Lei Municipal n. 17.975/2023.

Legislagao relevante citada: Lei n. 6.015/1973, arts. 13, 19, § 9°,
167, Il, e 246; Lei n. 13.097/2015, art. 54, Il e § 1°; Lei Municipal
n. 16.050/2014 (PDE/SP), arts. 46 e 47; Lei Municipal n.
17.975/2023.

Excelentissima Senhora Corregedora-Geral da Justicga,

Cuida-se de comunicagao de sentenca proferida pelo
Juizo da 12 Vara de Registros Publicos em processo de duvida inversa, na qual

constou a seguinte determinagéo final:

Nada obstante, cabe consignar que a situagéo versada nos autos
é o primeiro caso que chega a Corregedoria Permanente
envolvendo certidéo digital de matricula de unidade habitacional
de tipologia HIS que foi aberta anteriormente a Lei Municipal n.
17.975/23.

Ainda que a questao - expedicao de certidéo digital de matricula
de unidade habitacional de tipologia HIS e HMP, aberta
anteriormente a Lei n. 17.975/2023,portanto, nela ndo constando
a averbacao criada pela nova lei - necessite de maior reflexéo,

por ora, cabe recomendar aos Oficiais de Registro de Imdveis
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da Capital que adotem de imediato as providéncias que
reputarem necessérias (por ora, automacdo do sistema de
software utilizado na respectiva serventia) para que as certiddes
de matriculas de unidades habitacionais nestas condigdes sejam
expedidas constando, ao final, a informagao de que "o imovel da
presente certidao € destinado a Habitagéo de Interesse Social -
HIS , ou, a Habitagé&o de Mercado Popular— HMP".

Nao sobreveio impugnagao por nenhum dos oficiais
de registro de imodveis da Capital. Trata-se, ademais, de mera recomendacéo,
sem carater vinculante, alinhada ao disposto no art. 19, § 9° da Lei n.
6.015/1973. A sentencga foi mantida em grau de recurso pelo Conselho Superior
da Magistratura, em julgamento realizado aos 7.10.2025. Logo, n&do ha
determinacdo a ser proferida por esta Corregedoria-Geral em relagcdo a

recomendacao em tela.

Sob outro enfoque, verifica-se que o processo em tela
versava sobre o registro de compra de venda de imovel submetido ao regime
juridico proprio de habitagbes destinadas ao atendimento de familias de baixa
renda do Municipio de Sao Paulo normatizado pelos arts. 46 e 47 da Lei
Municipal n. 16.050/2014 (Plano Diretor Estratégico da Cidade de Sao Paulo —
PDE/SP).

De acordo com a legislagdo municipal mencionada, a
producao privada de habitacbes caracterizadas como Habitacdo de Interesse
Social (HIS 1 ou HIS 2) e como Habitagdo de Mercado Popular (HMP) da ensejo
a (i) fruicdo de beneficios urbanisticos e fiscais (PDE/SP, art. 47, 1), como
contrapartida pela (ii) necessidade de atendimento, de forma permanente, da
faixa de renda destinataria das unidades habitacionais produzidas em cada uma
das tipologias mencionadas (PDE/SP, art. 47, Il), pelo prazo de 10 anos a contar

da alienacao da unidade as familias enquadradas nas respectivas faixas de
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renda (PDE/SP, art. 47, § 8°). Trata-se, pois, de regime juridico que impde

restrigdo administrativa ao gozo de direitos sobre o imovel.

Para viabilizar o atendimento das familias
destinatarias da referida politica publica habitacional, foram incluidas as
seguintes regras pela Lei Municipal n. 17.975/2023: (i) averbagao do regime
juridico préprio na matricula das unidades habitacionais das tipologias HIS
1, HIS 2 ou HMP e (ii) emissao de certiddo atestando o enquadramento das

familias na respectiva faixa de renda.

A inobservancia de tais regras pode acarretar: (i) ao
promotor do empreendimento, o dever de pagamento integral do potencial
construtivo adicional utilizado, impostos, custas e demais encargos, além de
multa; e (ii) a terceiros adquirentes, cobrangca dos mesmos valores, calculados
de forma proporcional a fragao ideal do imével adquirido, sem prejuizo da adogao
de medidas judiciais pelo Poder Publico para a anulagdo da comercializacéo e

para a imissdo na posse do imével (PDE/SP, art. 47, § 2°, alineas “a” e “b”).

A peculiaridade do caso concreto examinado pelo
Juizo Corregedor Permanente (e que ensejou a recomendagao de anotagao
acima transcrita) consiste no fato de que a matricula do imével sob exame foi
aberta antes do advento da Lei Municipal n. 17.975/2023, que incluiu o art. 47,
§ 1°, 1, no PDE/SP e passou a impor a averbagéo da adeséo do imével ao regime
juridico proprio de HIS 1, HIS 2 ou HMP.

Em interpretacao sistematica da legislagao, verifica-
se, porém, que inclusdo do art. 47, § 1°, |, no PDE/SP né&o consistiu propriamente

em uma inovagdo no ordenamento juridico.

A averbacgéao de fatos modificativos dos direitos sobre
o imovel na matricula ja é determinada pelo art. 246 da Lei n. 6.015/1973, que

preceitua:
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Art. 246. Além dos casos expressamente indicados no inciso Il

do caput do art. 167 desta Lei, serdo averbadas na matricula as

sub-rogagdes e outras ocorréncias que, por qualquer modo,

alterem o registro ou repercutam nos direitos relativos ao

imodver .

Nesse mesmo sentido, o art. 54, lll, da Lei n.
13.097/2015 também determina a averbacgao de restricdes administrativas aos
direitos sobre o imével a fim de que produzam efeitos perante terceiros, como
consectario do principio da concentragéo dos atos na matricula, previsto no § 1°

do mesmo dispositivo legal:

Art. 54. Os negécios juridicos que tenham por fim constituir,
transferir ou modificar direitos reais sobre imoéveis sdo eficazes
em relagdo a atos juridicos precedentes, nas hipoteses em que
nao tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imovel

as seguintes informagdes: [...]

Il - averbacdo de restricdo administrativa ou convencional ao

gozo de direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros

onus quando previstos em lei; e [...]

§ 1° Nao poderao ser opostas situacdes juridicas ndo constantes
da matricula no registro de iméveis, inclusive para fins de evicgao,
ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos
reais sobre o imével, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130
da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de
aquisicao e extingdo da propriedade que independam de registro
de titulo de imdvel.

A norma municipal constante do art. 47, § 1°, |, do

PDE/SP somente reforga, com maior grau de especialidade, o comando geral ja
constante do art. 246 da Lein. 6.015/1973 e do art. 54, Ill, da Lein. 13.097/2015.
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Logo, ainda que a matricula haja sido aberta antes da
edicao da Lei Municipal n. 17.975/2023, ndo ha dbice a que a adesao do imével
ao regime juridico préprio previsto nos arts. 46 e 47 da Lei Municipal n.
16.050/2014 (PDE-SP), seja objeto de averbacgao na respectiva matricula, a luz
das regras constantes dos arts. 246 da Lei n. 6.015/1973 e 54, lll, da Lei n.
13.097/1973.

Todavia, tal averbacdo, por forca do principio da
rogacgao (ou instancia) deve ser requerida por ente legitimado a tanto, a luz do
que dispbe o art. 13 da Lei n. 6.015/1973:

Art. 13. Salvo as anotagdes e as averbagdes obrigatorias, os atos

do registro serdo praticados:

| - por ordem judicial;

Il - a requerimento verbal ou escrito dos interessados;

Il - a requerimento do Ministério Publico, quando a lei autorizar.

Sobre o tema, vale conferir a licdo da doutrina:
"Segundo esse principio, a atividade registral depende de provocagdo: os atos
do registro somente serdo praticados por ordem judicial;, a requerimento do
Ministério Publico, quando a lei o autorizar; e a requerimento verbal ou escrito
do interessado." (LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e

pratica. Salvador: Editora Juspodivm, 2019, p. 592).

Portanto, mesmo para as matriculas abertas antes da
Lei Municipal n. 17.975/2023, subsiste a possibilidade de requerimento de
averbacao da restrigdo administrativa decorrente do regime juridico préprio a que
submetido o imdvel, por qualquer sujeito interessado ou pelo préprio
Ministério Publico.

No sistema registral brasileiro, notadamente a luz do
principio da concentragdo na matricula (Lei n. 13.097/2015, art. 54), tal

providéncia se mostra a mais adequada a finalidade de assegurar a publicidade
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da adesao de determinado imovel a regime juridico diferenciado, dado que a
averbacdo constara da prépria matricula, € ndo apenas das certiddes

respectivas a serem extraidas pelo oficial.

Ante o exposto, diante da relevancia transindividual
da questao, o parecer que submeto a elevada apreciagao de Vossa Exceléncia
€ no sentido de oficiar a Secretaria de Habitacdo, a Secretaria de Urbanismo e
Licenciamento da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo e a Promotoria de
Justica de Habitac&o e Urbanismo da Capital a fim de que tomem ciéncia quanto
a decisao proferida pelo Juizo da 12 Vara de Registros Publicos da Capital e,
querendo, adotem as providéncias que entenderem cabiveis para viabilizar a
averbacao do regime juridico proprio aplicavel aos imoveis caracterizados como
HIS 1, HIS 2 ou HMP nos termos da Lei Municipal n. 16.050/2014 e cuja matricula
foi aberta antes do advento da Lei Municipal n. 17.975/2023.

Sub censura.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

GISELA AGUIAR WANDERLEY
Juiza Assessora da Corregedoria-Geral da Justica
Assinatura eletrbnica
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CONCLUSAO

Em 18 de fevereiro de 2026, fagco estes autos conclusos a Doutora SILVIA
ROCHA, Excelentissima Corregedora-Geral da Justica. Eu, Vivian Tamashiro,

Chefe de Sessao Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Processo n°® 2025/00093664

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela Juiza Assessora
desta Corregedoria-Geral da Justica e, por seus fundamentos, ora adotados,
determino que seja oficiado a Secretaria de Habitacdo, a Secretaria de
Urbanismo e Licenciamento da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo e a
Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo da Capital a fim de que
tomem ciéncia quanto a decisao proferida pelo Juizo da 12 Vara de Registros
Publicos da Capital e, querendo, adotem as providéncias que entenderem
cabiveis para viabilizar a averbagdo do regime juridico préprio aplicavel aos
imoveis caracterizados como HIS 1, HIS 2 ou HMP nos termos da Lei Municipal
n. 16.050/2014 e cujas matriculas foram abertas antes do advento da Lei
Municipal n. 17.975/2023.

Cumpra-se.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

SILVIA ROCHA
Corregedora-Geral da Justica
Assinatura Eletrénica
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