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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1167802-94.2023.8.26.0100

(315/2024-E)

RECURSO ADMINISTRATIVO — PEDIDO DE
PROVIDENCIAS — REGISTRO DE IMOVEIS —
REGULARIZAGAO FUNDIARIA DE INTERESSE
SOCIAL (REURB-S) — ISENGAO DE CUSTAS E
EMOLUMENTOS PARA REGISTRO DE CARTA DE
ADJUDICAGAO EXPEDIDA NOS AUTOS DA AGAO
DE DESAPROPRIAGAO AJUIZADA PELO
MUNICIPIO, SEM PREJUIZO DA INCIDENCIA DO
BENEFICIO PARA REGISTRO DO TIiTULO QUE
VIER A SER OUTORGADO AO BENEFICIARIO
FINAL — ATOS REGISTRAIS QUE INTEGRAM AS
DIFERENTES ETAPAS DO PROJETO DE
REGULARIZAGCAO FUNDIARIA DE INTERESSE
SOCIAL (REURB-S), A CARGO DA
ADMINISTRAGAO PUBLICA - RECURSO PROVIDO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso interposto pelo Municipio de Sao

Paulo contra a r. sentenga proferida pela MM.? Juiza Corregedora

Permanente do 9° Oficial de Registro de Imdveis da Capital, que reputou

correta a cobranga de emolumentos atinentes ao registro da carta de

adjudicacédo extraida dos autos da acdo de desapropriagdo (Processo n°
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0047200-79.1979.8.26.0053), nas 3.119 matriculas abertas em virtude da
reqularizacdo fundiaria do denominado "Conjunto Habitacional Sé&o
Francisco 5B" (R.2 da matricula n°® 269.708) (fls. 164/171).

Alega o recorrente, em sintese, que no ano de 1979 foi
ajuizada agao de desapropriagao do imovel localizado na Estrada Adutora
Rio Claro, km 26 e 27, com area total de 1.763.856 m?. Esclarece que, ao
longo do tempo, a area foi ocupada por um enorme contingente de pessoas
de baixa renda, para fins de moradia. Assim, em 2015, foi realizado o
registro da regularizagdo fundiaria do denominado "Conjunto Habitacional
Sdo Francisco 5B", na matricula do imdvel expropriado. Aduz que,
posteriormente, foi editada a Lei n°® 13.465/2017, que em seu art. 13, § 1°,
dispde que, entre outros, determinados atos registrais relacionados a Reurb-
S s&o isentos de custas e emolumentos, de maneira que, por se tratar de
rol exemplificativo, abrange todos os atos necessarios para outorga da
propriedade imobilidria aos beneficiarios da regularizagdo fundiaria.
Assevera que a redagao da lei permite concluir que a intengao do legislador
€ assegurar a isengao de custas e emolumentos em relagao a integralidade
dos atos registrais praticados durante o projeto de regularizagao fundiaria
de interesse social. Sustenta que o registro pretendido € ato necessario,
intrinseco e prévio, correspondente a uma etapa imprescindivel para
formalizar a transferéncia da propriedade do imével ocupado para seu
legitimo titular, o beneficiario final. Acrescenta que, no caso concreto, as
matriculas dos lotes foram abertas com base nos direitos oriundos da
imissdo proviséria na posse pela Municipalidade, em favor de quem foi
outorgada, ao final do processo de desapropriagao, a titularidade da gleba
objeto da regularizagcdo fundiaria. Afirma que a pretendida iseng¢ao para

registro da carta de adjudicagdo ndo busca suprimir o direito previsto em lei
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ao beneficiario final, mas sim, reconhecer que a gratuidade deve ser
aplicada também a um ato que antecede a finalizagdo do processo de

regularizagéo fundiaria (fls. 178/188).

A douta Procuradoria de Justica deixou de se manifestar

no presente feito (fls. 207).

Nos termos da r. decisdo monocratica a fls. 209/210, foi
determinada a redistribuicdo dos autos a esta Corregedoria Geral da

Justica.
Opino.

A controvérsia instaurada diz respeito a cobranga de
emolumentos no valor de R$ 501.566,39, pelo 9° Oficial de Registro de
Imoveis da Capital, para registro da carta de adjudicacdo expedida nos
autos da acéo de desapropriacao ajuizada pela Prefeitura Municipal de Sao
Paulo (Processo n® 0047200-79.1979.8.26.0053), nas 3.119 matriculas
resultantes do projeto de regularizacdo fundiaria do denominado "Conjunto
Habitacional S&o Francisco 5B" (R.2 da matricula n® 269.708).

A propdsito, entendeu o registrador que a interpretacao do
art. 13, § 1°, inciso VI, da Lei n® 13.465/2017 permite concluir que a isengcao
trazida pela norma destina-se apenas ao primeiro registro, de maneira que,
utilizado o beneficio pela Municipalidade para registro da carta de
adjudicacdo, ndo seria possivel conceder uma segunda isencao para o0s
beneficiarios finais da regularizacdo fundiaria, quando estes vierem a
apresentar seus titulos para registro. Acrescenta que o registro pretendido é
de interesse unico da expropriante, ndo sendo determinante para o

resultado util da regularizacdo fundiaria da area, sobretudo porque a
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averbagdo da imissdo proviséria na posse equivale a transferéncia de
propriedade em favor da Municipalidade. Sustenta, nesse sentido, que o
registro do ato expropriatério definitivo seria dispensavel, visto que né&o

condicionante a titulagdo dos ocupantes dos lotes (fls. 36/42).

A hipotese de isengdo de custas e emolumentos, em
relagdo a regularizagao fundiaria, foi trazida pela Lei n°® 10.931/2004, que
incluiu 0 § 15 no art. 213 da Lei n°® 6.015/73:

"§ 15. Ndo séo devidos custas ou emolumentos notariais
ou de registro decorrentes de regularizagdo fundiaria de

interesse social a cargo da administragcéo publica".

Posteriormente, a ja revogada Lei n° 11.977/2009
introduziu em nosso sistema a diferenciacao entre a regularizagao fundiaria
de interesse social e de interesse especifico, aperfeicoada pela Lei n°

13.465/2017, atualmente em vigor.

A Lei n°® 13.465/2017, além de manter as modalidades de
regularizagdo fundiaria, tratou das hipoteses de isengdo de custas e
emolumentos e, também, da inexigibilidade de fiscalizacéo, pelo Oficial, do

recolhimento de tributos:
"Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizaco
fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais
ocupados predominantemente por populacdo de baixa
renda, assim declarados em ato do Poder Executivo

municipal; e
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Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) -
reqularizagdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos
informais ocupados por populacdo ndo qualificada na

hipotese de que trata o inciso | deste artigo.

§ 1° Seréo isentos de custas e emolumentos, entre outros,

0s seguintes atos registrais relacionados a Reurb-S:

I - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos

reais aos seus beneficiarios;
Il - o registro da legitimac¢é&o fundiaria;

Ill - o registro do titulo de legitimagdo de posse e a sua

conversdo em titulo de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizagcdo
fundiaria, com abertura de matricula para cada unidade

imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbacéo de constru¢éo residencial, desde

que respeitado o limite de até setenta metros quadrados;

VI - a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade

imobiliaria derivada da Reurb-S;

VIl - o primeiro registro do direito real de laje no ambito da
Reurb-S; e

VIII - o fornecimento de certidées de reqistro para os atos

previstos neste artigo.
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§ 2° Os atos de que trata este artigo independem da
comprovagdo do pagamento de tributos ou penalidades
tributarias, sendo vedado ao oficial de registro de imoveis

exigir sua comprovacgao.

(..)."

O Decreto n° 9.310/2018, por sua vez, regulamentou os

procedimentos atinentes a regularizacdo fundiaria urbana de interesse

social (Reurb-S) nos seguintes termos:

"Art. 53. Sao isentos de custas e emolumentos os atos

necessarios ao registro da Reurb-S.

§ 1° As isengbes de custas e emolumentos a que se refere
o caput independem do disposto no § 4° do art. 11 da Lei
n° 11.124, de 16 de junho de 2005 .

§ 2° As isengbes de custas e emolumentos aplicam-se a
partir da classificacdo prevista nos art. 13 e art. 30, caput,
inciso I, da Lei n° 13.465, de 2017, pela autoridade

competente, como Reurb-S.

§ 3° Para a aplicagdo das isengcbes de custas e
emolumentos na fase de processamento administrativo da
Reurb-S anterior a emissdo da CRF, o interessado
apresentara  documento  emitido  pela autoridade
competente que ateste a classificacdo da regularizagcéo do
nucleo urbano informal como Reurb-S, na forma prevista

no art. 5°.
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Art. 54. Os atos necessarios ao registro da Reurb-S, a que
se refere o caput do art. 53, compreendem, entre outros:

| - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos

reais aos beneficiarios;
Il - o registro da legitimac¢é&o fundiaria;

Il - o registro do titulo de legitimagdo de posse e a sua

conversdo em titulo de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizagcdo
fundiaria, com abertura de matricula para cada unidade

imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbacédo de constru¢éo residencial, desde

que respeitado o limite de até setenta metros quadrados;

VI - a aquisicdo do primeiro direito real sobre unidade

imobiliaria derivada da Reurb-S;

VIl - o primeiro registro do direito real de laje no ambito da
Reurb-S;

VIII - a averbagcdo das edificagbes de conjuntos

habitacionais ou condominios;

IX - a abertura de matricula para a area objeto da

reqularizagdo fundiaria, quando necessaria;

X - a abertura de matriculas individualizadas para as areas

publicas resultantes do projeto de regularizacéo; e
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Xl - a emissdo de certidbes necessarias para os atos

previstos neste artigo.

Paragrafo unico. As certidées referidas no inciso Xl
do caput sGo relativas a matricula, a transcricdo, a
inscricdo, a distribuicdo de acbes judiciais e aos registros

efetuados no a&mbito da Reurb, entre outras.”

Em semelhante sentido, o Egrégio Conselho Nacional de

Justica editou o Provimento n° 44, de 18/03/2015, que assim dispde:

"Art. 30. Ndo serdo cobradas custas e emolumentos para
os atos de registro decorrentes de reqularizagcédo fundiaria

de interesse social a cargo da administrag&o publica.

Art. 31. Devem ser realizados independentemente do

recolhimento de custas e emolumentos:

| — o primeiro registro de direito real constituido em favor
de beneficiario de reqularizacdo fundiaria de interesse

social em areas urbanas;

Il — a primeira averbagdo de construcdo residencial de até
70 m? (setenta metros quadrados) de edificacdo em areas
urbanas objeto de regularizagdo fundiaria de interesse

social;

Il — o registro de titulo de legitimacédo de posse, concedido
pelo poder publico, de que trata o art. 59 da Lei no 11.977,
de 7 de julho de 2009, e de sua conversdo em propriedade

em imovel.
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Paragrafo unico. O registro e a averbacédo de que tratam
os incisos I, Il e Ill independem da comprovagcdo do

pagamento de tributos, previdenciarios inclusive".
Ha, na doutrina, notas sobre o tema:

"As regularizagbes realizadas na modalidade Reurb-S tém
isencdo de custos referentes a registros legais. A lei
determina ainda que os cartérios que ndo cumprirem a
gratuidade, que retardarem ou néo efetuarem o registro de
acordo com as normas nela previstas estdo sujeitos a
sancées legais (BRASIL, 2017b)." (MARQUES, Carolina C
R.; GEIA, Maira L.; SOUZA, Dulce A.; et al. Legislacao
urbanistica aplicada. Grupo A, 2018. E-book. ISBN
9788595024489. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788595
024489/. Acesso em: 25 abr. 2024, fls. 255).

"Custas ou emolumentos — N&o sé&o devidos custas ou
emolumentos notariais ou de registro decorrentes de
regularizagdo fundiaria de interesse social a cargo da
Administragdo Publica." (FILHO, Lair da Silva L.; Claudia
Regina de Oliveira Magalhdes da Silva. Notas e registros
publicos. Sao Paulo: Editora Saraiva, 2012. E-book. ISBN
9788502177116. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788502
177116/. Acesso em: 25 abr. 2024, fls. 105).

"Além disso, os primeiros registros de aquisi¢cdo de direitos

reais sobre a unidade imobiliaria oriunda de Reurb-S e da
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primeira averbacdo de construcdo da edificagdo
independem da comprovagcdo dos tributos ou das
penalidades tributarias, sendo vedada qualquer exigéncia
do Oficial de Registro de Imoéveis nesse sentido (art. 13,
§2° Lei n° 13.465/2017). Da mesma maneira, seréo
isentos de pagamento as custas e o0s emolumentos
devidos pelos atos registrais relacionados com a
reqularizagdo, registro de titulo aquisitivo, averbacgbes e
certidées pertinentes, o que implica reducéo de receita ao
Estado, ao Tribunal de Justica, ao Ministério Publico, a
Municipalidade, a Receita Federal, ao Fundo de
Previdéncia (IPESP), etc. (art. 13, Lei n° 13.465/2017)"
(MACEDO, Paola de Castro Ribeiro. Regularizagao
Fundiaria e seus Mecanismos de Titulagdo de Ocupantes:
Lei n° 13.465/2017 e Decreto n° 9.310/2018. Séo Paulo:
Thomson Reuters Brasil, 2020, fls. 83).

No caso concreto, tratando-se de regularizagao fundiaria
de interesse social (Reurb-S), conforme consta da matricula n°® 269.708
(R.2/269.708 - fls. 80), impbe-se reconhecer que a isencdo de custas e
emolumentos prevista no art. 13, § 1° da Lei n° 13.465/17 (rol
exemplificativo) deve ser aplicada em relacdo a integralidade dos atos
registrais do procedimento, em observancia a "(...) clara intencdo do
legislador em facilitar a outorga de titulos de propriedade (e ndo apenas de
posse) aos ocupantes dos nucleos urbanos, tornando-os parte do sistema
formal imobiliario", como ensina Paola de Castro Ribeiro Macedo (in
Regularizagdo Fundiaria e seus Mecanismos de Titulagdo de Ocupantes:
Lei n° 13.465/2017 e Decreto n° 9.310/2018. Sdo Paulo: Thomson Reuters

Brasil, 2020, fls. 222). A respeito, prossegue a doutrinadora:
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"Assim, o gestor publico deve sempre priorizar a
concessdo de titulos que tornem os ocupantes efetivos
proprietarios, pois o0s direitos de posse ndo sdo tdo
valorizados em nossa sociedade e, também, geralmente

n&o séo aceitos como garantia no mercado de crédito.

Por titulacdo dos ocupantes entende-se a constituicdo de
titulo causal capaz de transferir a seus titulares direitos

reais registraveis" (ob. cit., fls. 222).

E muito embora a expropriacdo tenha se originado para
criagcdo, na area, de um aterro sanitario, € inegavel que houve significativa
alteracao da situacao fatica do imdvel no curso da acédo de desapropriacio,
0 que resultou na implantacdo, pelo Poder Publico, do projeto de
regularizacado fundiaria do loteamento denominado "Conjunto Habitacional
Sé&o Francisco 5B" (fls. 80). Tanto € assim que o préprio Oficial de Registro
reconhece que ja praticou diversos atos isentos de emolumentos, visando
cumprir 0os objetivos da regularizacédo fundiaria de interesse social (Reurb-

S) promovida na area.

Nao se desconhece a natureza juridica de tributo dos
emolumentos extrajudiciais, tampouco a impossibilidade do delegatario
isentar, instituir ou negociar o preco do servico, na medida em que deve,
sempre, observar os preceitos legais que vigoram para cada caso concreto,
sob pena de se sujeitar as penalidades previstas em lei e nas normas de
servico. Entretanto, a Lei n® 13.465/2017 prevé, expressamente, a isencao
de custas e emolumentos para registros decorrentes de regularizacao

fundiaria de interesse social (Reurb-S).
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E para incidéncia das normas de isencdo, decisiva €,
inquestionavelmente, a qualificacdo da regularizacdo fundiaria como de
interesse social, assim definida pelo Poder Publico, mediante analise que
nao se sujeita ao controle do registrador, tal como ocorre na hipétese em

analise.

Por fim, ndo ha fundamento legal ou normativo que
impeca o Municipio de Sao Paulo, detentor do titulo que lhe atribui a
propriedade da area, de registrar a carta de adjudicagcdo em seu favor.
Nada obriga o recorrente a aguardar a finalizacdo de todas as etapas do
projeto de regularizacdo fundiaria para, somente entdo, outorgar os titulos

de dominio diretamente aos beneficiarios finais.

Ora, ainda que o pretendido registro venha a trazer maior
volume de trabalho a serventia imobiliaria em um primeiro momento, €&
inegavel que, abandonada uma visao imediatista dos fatos, de curto
alcance, pode-se antever que os Oficiais e Tabelides serdao recompensados
com as futuras vantagens advindas da facilitacdo de acesso ao registro por

um maior numero de pessoas.

Com efeito, a regularizacdo fundiaria é instrumento de
dinamizacdo da economia, pois incentiva a criacao e fomenta a circulagao
de riquezas, favorecendo a populagdo como um todo, inclusive os
delegatarios dos servicos notariais e registrais, a quem trara beneficios

mediatos ao ativar e potencializar o mercado imobiliario formal.

Sendo assim, ha de ser reconhecida a iseng¢ao das custas
e emolumentos, nos termos do art. 13, § 1° da Lei n°® 13.465/17 e art. 213, §
15 da Lei n°® 6.015/73, para o registro da carta de adjudicacao pleiteado

pelo recorrente, sem prejuizo da aplicacdo posterior do beneficio em
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relagdo aos registros a serem efetivados em favor dos beneficiarios finais,
eis que ambos integram diferentes etapas do projeto de regularizacao

fundiaria de interesse social (Reurb-S) a cargo da administracao publica.

Nesses termos, o parecer que submeto a elevada
consideragcdo de Vossa Exceléncia € no sentido de dar provimento ao
recurso administrativo interposto a fim de afastar a cobranca de custas e
emolumentos para registro da carta de adjudicacédo extraida dos autos da
acao de desapropriacdo (Processo n° 0047200-79.1979.8.26.0053), nas
3.119 matriculas abertas em virtude da regularizacéo fundiaria de interesse
social (Reurb-S) do denominado "Conjunto Habitacional S&o Francisco 5B"
(R.2 da matricula n°® 269.708).

Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA

Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura eletrénica

Este documento é copia do original assinado digitalmente por STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1167802-94.2023.8.26.0100 e o cédigo FEDC47.
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CONCLUSAO
Em 28 de maio de 2024, fagco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Vanessa Gomes Caxito, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n°® 1167802-94.2023.8.26.0100

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM.2 Juiza Assessora da
Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, dou provimento ao recurso
administrativo interposto a fim de afastar a cobranca de custas e emolumentos
para registro da carta de adjudicagdo extraida dos autos da acao de
desapropriagéo (Processo n° 0047200-79.1979.8.26.0053), nas 3.119 matriculas
abertas em virtude da regularizagdo fundiaria de interesse social (Reurb-S) do
denominado "Conjunto Habitacional S&o Francisco 5B" (R.2 da matricula n°
269.708).

Intimem-se. Publique-se.

Sé&o Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica

Recurso Administrativo n° 1167802-94.2023.8.26.0100

Este documento ¢é copia do original assinado digitalmente por FRANCISCO EDUARDO LOUREIROQ. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1167802-94.2023.8.26.0100 e o c6digo FF8F18.



