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CONCLUSAO

Em 25 de margo de 2021, conclusos a Excelentissima Senhora
Doutora STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA, MM,
Juiza Assessora da Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de

Sdo Paulo.

(314/2021-E)
Registro de Imaveis - Retificacdo da descricio constante da
matricula de unidade autonoma - Inexisténcia de hipotese
autorizadora a respaldar a pretensdo a luz do art. 212 da
Lei n° 6.015/73 - Descricio da matricula que esta de acordo
com o instrumento de especificacdo de condominio - Opcio
do instituidor de constar, na abertura das matriculas
individualizadas das unidades auténomas, apenas a
indicacdo de suas areas totais - Necessidade de
apresentacio de instrumento de retificacdo/ratificacio
condominial subscrito pela unanimidade dos condéminos -
Inteligéncia do item 82 do Capitulo XX das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica — Parecer pelo

nao provimento do recurso-

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Trata-se de recurso administrativo interposto por

Colpar Participagdes S/A. contra a r. decisdo da MM.? Juiza Corregedora
Permanente do 4° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca da Capital
que, em pedido de providéncias, manteve a negativa de averbag¢do na
matricula n® 168.273 e indeferiu a retificacdo da descri¢do da unidade

condominial correspondente ao escritdrio n® 71 do Edificio Maria Cecilia
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Lara Campos (fl. 236/239).

Alega a recorrente, em sintese, que o Oficial
registrador, exigindo a prévia retificacdo da institui¢do de condominio, se
negou a acrescer a descri¢do da unidade auténoma informacdes sobre a
metragem da area comum descoberta, que consta do quadro de areas
apresentado quando da instituicdo do condominio e que, portanto, integra
sua unidade. Entende que a retificagdo da descricdo do imdvel, na forma
pretendida, ndo afeta as areas totais, construidas e/ou comuns, nem ira
influir no coeficiente de rateio ou fragdo ideal de solo, de modo que ndo
havera nenhum prejuizo aos demais condominos. Ressalta que se trata de
informacdo relevante, que passou despercebida pelo incorporador e
também pelo registrador, no passado, e que agora gera efeitos fiscais
importantes. Pugna, assim, pela retificagdo da descricdo da unidade
autobnoma objeto da matricula n® 168.273 do 4° Oficial de Registro de
Iméveis da Comarca da Capital, passando dela a constar, em lugar da
descrig¢do das areas totais, os dados do Quadro IX - Resumo da Divisdo de
Areas Por Unidades, que integra o instrumento de especificacdo de

condominio, instituido em 02 de julho de 2004 (fl. 245/257).

A douta Procuradoria de Justiga apresentou parecer,

opinando pelo ndo provimento do recurso (fl. 284/286).
E o relatério.
Opino.

Discute-se nos autos a possibilidade de retificagdo
administrativa de matricula requerida perante o 4° Oficial de Registro de

Iméveis da Comarca da Capital, independentemente da prévia retificacao
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da instituicdo de condominio, como exigido pelo registrador.

Na certiddo da matricula n°® 168.273 (fl. 58/62), o

1movel esta assim descrito:

“IMOVEL: Escritério n° 71, localizado no 6°
pavimento - tipo do EDIFICIO MARIA CECILIA
LARA CAMPOS, situado na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek n° 1400, no 28 ° Subdistrito -
Jardim Paulista, possui uma drea privativa real de
519,84m? uma drea de uso comum real de 594,687m?
(incluso o direito ao uso de 15 vagas de garagem),
uma drea total real de 1.14,527m? correspondendo-
lhe uma fracdo ideal no solo de 4,0412%, sendo que
do total acima 865,24m? sdo em dreas de construgdo.

O terreno onde se assenta o referido edificio encerra

a area de 3.298,24m>"

Busca a recorrente a averbagdo da retificacdo dos
dados constantes da matricula em questdao sob o fundamento de que estao
incompletos, eis que ndo indicam quais sdo as metragens de areas cobertas
e descobertas, bem como porque informam equivocadamente a drea
construida, o que levou a Municipalidade de Sdo Paulo a considerar base

de célculo incorreta para langamento do IPTU.

O Oficial registrador, de seu turno, negou o pedido
destacando inexistir erro quando do registro da instituicdo e especificagao
do condominio, tendo em vista que os dados constantes do registro foram

extraidos do instrumento particular de instituicdo/especificacdo/convengao
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condominial entdo apresentado, subscrito pela incorporadora do
empreendimento, de modo que a pretensdo, que implicaria a alteracdo da
instituicdo condominial, exige a apresentacdo de instrumento de
retificacdo/ratificagdo condominial subscrito pela unanimidade dos

condOminos.

A luz do disposto no art. 212 da Lei n® 6.015/73, a
questdo foi recentemente apreciada por esta Corregedoria Geral da Justica,
merecendo destaque o trecho do Parecer n® 218/2021-E, lavrado pela
MM.? Juiza Assessora, Dr.* Leticia Fraga Benitez, nos autos do Processo
n® 1123786-94.2019.8.26.0100, aprovado por Vossa Exceléncia nos
termos da r. decisdo proferida em 07 de julho de 2021 (DJe de
20.07.2021):

“(...) consoante o instrumento de especificacdo de condominio
(fl. 62/80), a instituidora/especificadora do empreendimento, Bueno
Netto Empreendimentos Imobilidrios, optou por fazer constar na
matricula de cada unidade auténoma de final 2 a seguinte descrigao:
“uma drea privativa real de 486,94m?, uma drea de uso comum real de
581,336m? (incluso o direito ao uso de 15 vagas de garagem), uma drea
total real de 1.068,276m? correspondendo-lhe uma fragdo ideal no solo
de 3,8428%, sendo que do total acima 822,761m? serdo em dreas de

)

construcdo.’

E, referida descricdo corresponde, precisamente, ao que consta
da matricula individualizada n°® 168.273, ora em analise, bem como das
demais unidades auténomas de final 2, de modo que a pretendida
retificagdo implicaria na mudanga de referidas descrigdes em
dissonancia com o instrumento de especificacio de condominio, que
contém a descri¢do do empreendimento, com a discriminagdo de suas

areas comuns e privativas, indicando, também, a respectiva fracao ideal
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no solo, além de representar um espelho das areas presentes no Quadro

de Area (NBR 12.721).

In casu, o instituidor, respaldado em sua autonomia, optou por
constar na abertura das matriculas individualizadas das unidades
auténomas apenas a indicagcdo de suas dreas totais (area privativa total
real, area de uso comum real, area total real e fracdo ideal no solo, além

da area total de constru¢do), diversamente do pretendido pela recorrente.
Contudo, ndo se ha falar em erro ou omisséo.

Como bem pontuado pelo Registrador, a alteragdo da descri¢ao
de apenas uma matricula especifica, sem proceder a necessaria
retificagdo da institui¢do e especificagdo de condominio, e consequente
mutacdo da descri¢do de todas as unidades autonomas, descaracterizaria
a homogeneidade do condominio edilicio, implicando na falta de
uniformidade na descricdo das unidades auténomas, contrariando,
assim, o instrumento de instituicdo, bem como a documentagdo

arquivada na Serventia junto ao expediente pertinente.

Dai decorre, a luz do item 82, do Capitulo XX das NSCGJ,
correta a exigéncia de apresentacdo de instrumento de
retificagdo/ratificagdo condominial subscrito pela unanimidade dos

condOominos.

“82 - A altera¢do da especificagdo exige a anuéncia da

totalidade dos condominos.”

Ademais, como bem esclarecido pelo Registrador, a “area de
constru¢do” nao ¢ um indicador das medidas fisicas do edificio, ou da
unidade auténoma, mas apenas um valor virtual destinado ao célculo
das fracdes ideais, de tal sorte que ndo merece guarida a alegagdo da
recorrente de que a area total de constru¢do devera ser retificada para

corresponder a 954,560m?.

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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Nao se pode olvidar, finalmente, que nos termos do art. 18 da
Lei Municipal n°® 14.256/2006, que alterou o art. 12, inciso II, da Lei
Municipal n°® 10.235/1986, o IPTU sera calculado sobre a area bruta
construida e serd obtida através da medicao da situagdo fatica do imédvel,
“nas areas pavimentadas descobertas de terragos, sacadas, quadras
esportivas, helipontos e heliportos, pelas medidas de seus contornos

externos’”.

De dita redagdo infere-se, pois, que as areas descobertas
somente irdo compor a base de célculo nas hipdteses de mencionado
inciso II, de modo que, mesmo atendida a pretensdo da recorrente, a

averbagdo nio especificaria a natureza das areas."

Destarte, sendo semelhante a hipdtese ora em andlise,
o recurso interposto ndao pode ser provido, devendo a r. sentenca
impugnada ser mantida como langada, para que subsista o dbice levantado

pelo Oficial de Registro de Imoveis.

Diante do exposto, o parecer que respeitosamente
submeto ao elevado critério de Vossa Exceléncia € no sentido de negar

provimento ao recurso interposto.

Sub censura.

Sao Paulo, 20 de setembro de 2021.

STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA

Juiza Assessora da Corregedoria
(Assinatura Eletronica)
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CONCLUSAO
Em 21 de setembro de 2021, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Desembargador RICARDO ANAFE, DD. Corregedor
Geral da Justica do Estado de Sao Paulo.

Vistos.

Aprovo o parecer da MM.* Juiza Assessora da
Corregedoria e, por seus fundamentos, que adoto, nego provimento ao

recurso administrativo.
Publique-se.

Sado Paulo, 21 de setembro de 2021.

RICARDO ANAFE

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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