= s

fls. 77

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1021562-51.2024.8.26.0602

(68/2025-E)

EMENTA: CONDOMINIO DE CASAS - PEDIDO
DE PROVIDENCIAS — AUMENTO DE UNIDADE
AUTONOMA - AVERBACAO RECUSADA -
RECURSO NAO CONHECIDO.

I. Caso em Exame. 1. A interessada, lastreada em
aprovacao do ente municipal, pretende averbar a
ampliagcdo de unidade autbnoma. 2. Irresignada
com a confirmagdo da desqualificacdo registral,
interpbs apelacdo, conhecida e processada como
recurso administrativo.

Il. Questdo em Discussdao. 3. A Capacidade
postulatéria da recorrente. 4. As condicionantes da
averbacao pretendida.

lll. Razdes de Decidir. 5. A recorrente, desprovida
de capacidade postulatoria, nao regularizou a sua
representacdo processual, nada obstante intimada,
situacdo determinante do nao conhecimento do
recurso. 6. A titulo de orientagao, a servir de baliza
para futura requalificacdo do titulo, estabeleceu-se
que a averbacao requerida, além da aprovacao do
ente municipal, depende da anuéncia unanime dos
condéminos a respeito da alteracdo do registro de
instituicdo e especificacdo do condominio, porém
nao exige retificacio do registro de incorporacao.

IV. Dispositivo. 7. Recurso ndo conhecido.

Legislagao citada: Lei n.° 4.591/1964, arts. 8.° e
43, IV; NSCGJ, t. Il, Cap. XX, subitem 39.2., IV, e
item 82.

Jurisprudéncia referida: CSM/TJSP, Apelacdo
Civel n.° 125-6/2, rel. Des. José Mario Cardinale, j.
11.3.2004, Apelagao Civel n.° 501-6/9, rel. Des.
Gilberto Passos de Freitas, j. 18.5.2006 e Apelagao
Civel n.° 595.415.4/4-00, rel. Des. Francisco
Loureiro, j. 4.12.2008; CGJ/TJSP, Processo CG n.°
2008/62419, j. 7.10.2008, Recurso Administrativo n°
1007661-87.2016.8.26.0152, j. 16.3.2017, Recurso
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Administrativo n.° 1003003-65.2022.8.26.0586, |.
18.9.2023, Recurso Administrativo n.°
1004848-07.2023.8.26.0099, j. 7.2.2024, Recurso
Administrativo n.° 1009782-20.2021.8.26.0344, .
3.4.2024, Recurso Administrativo n.°
0015466-49.2023.8.26.0577, j. 17.5.2024, Recurso
Administrativo n.° 0002903-34.2024.8.26.0562, .
9.9.2024, e Recurso Administrativo n.°
1021563-36.2024.8.26.0602, j. 17.1.2025.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Ao suscitar o pedido de providéncias de fls. 1-6, expondo
as razdes da desqualificacao registral questionada (prenotacao n.° 419.008;
nota devolutiva de fls. 13-15), a Oficiala justificou que a requerida averbagao
da ampliacdo do imével matriculado sob o n.° 66.814 do 2.° Rl de Sorocaba,
unidade autébnoma n.° 67 do Condominio Residencial Villa Real Park,
depende de aprovacdo da unanimidade dos conddbminos em assembleia

geral a ser convocada especialmente para esse fim.

Esta condicionada, ainda, acrescentou, a rerratificagcao dos
registros de incorporagao e de instituicao e especificacdo de condominio (r.
2 e 124 da matricula n.° 63.673), a ser aprovada pelo ente municipal, uma
vez que a alteracao de area privativa requerida importa modificagao da area
construida e, consequentemente, da fragao ideal correspondente a unidade
autbnoma, ou seja, esta em desconformidade com o projeto de construgao

originariamente aprovado.

Adriana Gabriela Figueiredo de Oliveira Cunha, arquiteta a
quem outorgada procuragao por Kazuo Futagawa (fls. 9 e 18), coproprietario
do bem imdvel acima identificado (fls. 19-23), e Nicole Verissimo Ramos,
apresentante do titulo (fls. 7), insistiram, por meio da impugnacéo de fls.

33-34, e reportando-se a manifestacao anterior de fls. 16-17, na averbagao
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recusada, necessaria a regularizagao da unidade autbnoma. Em suma, nao

se conformam com as exigéncias feitas.

A r. sentenca de fls. 46-49 julgou procedente o pedido de
providéncia, de modo assim a confirmar a recusa, o juizo de desqualificagao
registral, obstando, logo, a averbacao pedida. Irresignada, Adriana Gabriela
Figueiredo de Oliveira Cunha, reiterando as alegacdes articuladas em suas

manifestacdes anteriores, interpbds a apelacao de fls. 55-56.

Processado a apelacdo como recurso administrativo (fls.

57-58 e 61), a D. Procuradoria Geral da Justica, no parecer de fls. 63-65,

manifestou-se pelo desprovimento.

Diante da falta de capacidade postulatéria da recorrente,
que ndo esta representada por advogado, determinou-se a regularizacao de

sua representacao processual (fls. 67-69), ordem desatendida (fls. 75).

A passagem final da decisédo de fls. 67-69 ("... no mesmo
prazo ..., devera o Corregedor Permanente intimar a Oficiala ...") foi lancado
por equivoco; ndao guarda relacdo com o aqui processado, mas com fatos
agitados no Recurso Administrativo n°® 1021563-36.2024.8.26.0602, também
interposto por Adriana Gabriela Figueiredo de Oliveira Cunha, que versa
sobre situacédo simile, porém pertinente a uma outra unidade autébnoma do

Condominio Residencial Villa Real Park.
E o relatério.

1. O recurso ndo pode ser conhecido, porque a recorrente

nao goza de capacidade postulatoria. Determinada-lhe a regularizacdo da
representacao processual (fls. 67-69), ndo a providenciou (fls. 75), tornando

inviavel o exame de seu apelo.
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Em se tratando de apelacédo ou recurso administrativo, de
provocagéao voltada ao reexame de decisao proferida em primeiro grau pelo
MM Juizo Corregedor Permanente, em procedimento de duvida ou pedido
de providéncias, a representacdo por advogado é necessaria, nos termos do
subitem 39.2., IV, do Cap XX das NSCGJ, t. Il

39.2. Se a duvida for suscitada diretamente pelo interessado, em

meio eletrénico, sera observado o seguinte:

IV — se o interessado no registro néo tiver advogado constituido,
podera apresentar a peticdo em meio fisico no distribuidor do
juizo, onde sera protocolada, digitalizada, e destruida apds a

formacdo do processo eletrbnico; para eventual apelacdo sera

indispensavel a representacéo por advogado. (sublinhei)

Nessa linha, ha precedentes do C. Conselho Superior da
Magistratura, expressos, por exemplo, na Apelacdo Civel n.° 125-6/2, rel.
Des. José Mario Cardinale, j. 11.3.2004, e na Apelacao Civel n.° 501-6/9,
rel. Des. Gilberto Passos de Freitas, j. 18.5.2006, e desta E. Corregedoria
Geral da Justiga (cf., v.g., RA n.° 0015466-49.2023.8.26.0577, parecer n.°
299/2024-E, aprovado em 17.5.2024, e RA n.° 0002903-34.2024.8.26.0562,
parecer 535/2024-E, aprovado no dia 9.9.2024).

2. A titulo de orientagao, a servir de diretriz a balizar futura
requalificacdo, cabe apreciar as exigéncias opostas a averbacao pretendida,
referente ao requerimento de fls. 8, articuladas na nota devolutiva de fls.
13-15, e depois reproduzidas no pedido de providéncias de fls. 1-6, uma e

outro relacionados a prenotagéo n.° 419.008 (fls. 7).

In casu, a requerida ampliacdo da area privativa construida
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da unidade autbnoma n.° 67, imovel matriculado sob o n.° 66.814 do 2.° Rl
de Sorocaba (fls. 19-23), de 64,990 m? para 108,38 m?, autorizada pelo ente

municipal (fls. 10-11), foi condicionada a rerratificagdo da incorporacgéo e da

instituicdo e especificacdo de condominio (matricula n.° 63.673 do 2.° Rl de
Sorocaba, r. 02 e r. 124) e, logicamente, a aprovacdo da unanimidade dos

conddbminos.

A unidade autébnoma, de propriedade de Kazuo Futagawa
e Marilene Bonora Futagawa, integra o Condominio Residencial Villa Real
Park, um condominio de casas (térreas ou assobradadas), um condominio
deitado, tratado no art. 8.° da Lei n.° 4.591/1964, e que se caracteriza e se
distingue pela vinculagdo do terreno a construgcdo ou, pelo menos, a um

projeto (a um plano) de construgéo. Difere assim do condominio de lotes.

Sobre o tema, € oportuno transcrever elucidativa licado de

Vossa Exceléncia, in verbis:

N&o se confunde o condominio de lotes com condominio de casas
(ou deitado) regulado pelo art. 8.° da Lei n.° 4.591/64, que exige
edificacdo. No condominio de casas a unidade autbnoma é
necessariamente uma construgdo, jamais um lote vazio. A
peculiaridade esta no fato de se tratar de casa, e ndo de
apartamentos em planos sobrepostos, o0 que impde regras
especificas quanto as areas de jardim e quintal. Ainda que se trate
de unidade futura, a construgcdo devera estar discriminada, com
descricdo da fracao ideal. J&4 no condominio de lotes a unidade
autbnoma é um terreno vazio, que o proprietario pode ou nao

edificar.’

A unidade imobiliaria autbnoma, no condominio de lotes,

1 Codigo Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. Cezar Peluso (coord.). 18.2 ed. Santana de
Parnaiba: Manole, 2024, p. 1.310.
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atualmente regulado pelo art. 1.358-A do CC, "... € um lote sem constru¢ao
..., 0 condominio de lotes da ao proprietario uma maior liberdade, vez que
ele podera construir sobre seu lote a construcdo que melhor lhe aprouver,
sem _qualquer vinculacdo a um modelo pré-estabelecido pelo instituidor."?
(sublinhei)

Por isso, nessa modalidade de empreendimento imobiliario
fechado, as fragdes ideais ndo sao definidas em atencdo as construgdes
que serdo nele erguidas; abrindo-se espago a autonomia privada, podem
ser proporcionais a area do solo de cada unidade autbnoma, ao respectivo
potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicao (cf
art. 1.358-A, § 1.°, do CC/2002).

Ja no condominio deitado, o direito de propriedade tem por

objeto, tal como in concreto, um fragao ideal do todo do terreno, uma fracéo

ideal nas partes comuns, além da unidade autbnoma, composta pela parte
do terreno ocupada pela edificacdo, ou a ela destinada (em conformidade
com o plano de construcao aprovado), e pelas areas de utilizacdo exclusiva

das casas térreas ou assobradadas, como jardim e quintal.

Consoante ha tempos acentuado por Vossa Exceléncia, na
Apelagao Civel n.° 595.415.4/4-00, j. 4.12.2008, em pensamento alinhado
com a licdo de Caio Mario da Silva Pereira3, “a peculiaridade do condominio
deitado, em relacdo ao condominio de planos horizontais, € que além da
area da unidade autbnoma construida, vinculada a fragao ideal de terreno e
de partes comuns, existe nesta modalidade uma parte de terreno que € de

uso exclusivo do condémino, como quintal ou jardim.”

Nessa senda, a unidade autbnoma n.° 67 do Condominio

2 Carlos Edison do Régo Monteiro Filho, Pablo Renteria. Fundamentos do Direito Civil: direitos
reais. Gustavo Tepedino (org.). Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 274.
3Condominio e incorporagées. 10.2 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000. p. 71.
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Residencial Villa Real Park, objeto da requerida ampliagcdo da area privativa

construida, aumento que impacta na fracdo ideal que lhe corresponde, esta

vinculada a uma determinada edificagao, a um projeto de edificacdo, e ndo a
um lote, dai a pertinéncia da exigéncia alusiva a retificagcdo da instituicao e
especificacdo do condominio, dependente de deliberagcédo pela unanimidade

dos condéminos.

A ampliagao buscada implica modificacdo da especificagcao
do condominio instituido, alteracdo de natureza estrutural, repercute na
distribuicdo das fragcbes ideais atreladas as unidades autbnomas, ndo se
conformando ao condominio registrado. Indispensavel, consequentemente,

a anuéncia de todos os condéminos.

E o que estabelece, a propdsito, o item 82 do Cap XX das
NSCGJ, t. II: "a alteracdo da especificacdo exige a anuéncia da totalidade
dos condéminos, salvo no tocante a mudanca de destinacdo do edificio ou
da unidade imobiliaria." A ressalva se deve ao disposto no art. 1.351 do CC,

com a redacao que lhe foi atribuida pela Lei n.° 14.405/2022.

Seja como for, calha aqui o brocardo quod omnes similiter
tangit, ab omnibus comprobetur (0 que atinge a todos por igual, deve ser

aprovado por todos).

Serve de parametro, ainda, a regra do art. 43, IV, da Lei n°®
4.591/1964, consoante a qual "é vedado ao incorporador alterar o projeto,
especialmente no que se refere a unidade do adquirente e as partes
comuns, modificar as especificagcdes, ou desviar-se do plano da construcgao,
salvo autorizacdo unanime dos interessados ou exigéncia legal". E, também,
a do art. 1.343 do CC.

A respeito dessa norma, que trata da constru¢cdo de outro
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pavimento, ou, no solo comum, de outro edificio, destinado a conter novas
unidades imobiliarias, condicionando-a entdo a aprovacdo da unanimidade
dos conddminos, Vossa Exceléncia, ao justifica-la, apresenta argumentos

aplicaveis ao caso vertente, a amparar a exigéncia de unanimidade:

. a alteracdo das fragdes ideais das unidades ja existentes no
solo e nas coisas comuns e a desfiguragdo do projeto original ...
tém profunda repercussdo na vida condominial, justificando-se,

por isso, a aprovagdo por unanimidade.4

Ha, alias, varios precedentes desta E. Corregedoria Geral
da Justica prestigiando a compreensao segundo a qual a modificagcdo da
especificacdo de condominio e, em particular, o aumento de area privativa
construida de unidade autbnoma em condominio de casas dependem de

aprovagao unanime dos condéminos.

A proposito, do parecer n.° 73/2017-E, da lavra da MM
Juiza Assessora da Corregedoria Tatiana Magosso, aprovado nos autos do
Pedido de Providéncias n.° 1007661-87.2016.8.26.0152, no dia 16 de marco
de 2017, pelo a época Corregedor Geral da Justica Des. Manoel de Queiroz
Pereira Calgas, constou, e ai tendo em conta a vinculagdo (nos condominios

deitados) das unidades autbnomas a edificagdes:

Tal peculiaridade do condominio deitado torna premente que
quaisquer alteracbes na area construida das unidades
condominiais devam ser submetidas a aprovacao da integralidade
dos condbminos, uma vez que a unidade condominial é
representada pela propria construcdo, e néo por lote de terreno,
de maneira que alteragdes no edificio implicam alteragdes na

prépria unidade em si, repercutindo no calculo da fracdo ideal

4 Op. cit., p. 1.281.
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atribuida a unidade modificada.

Antes, entdo no processo CG n.° 2008/62419, em parecer
de autoria do MM Juiz Assessor da Corregedoria Alvaro Luiz Valery Mirra,
aprovado, no dia 7 de outubro de 2008, pelo Corregedor Geral da Justica
Des. Rui Pereira Camilo, em caso envolvendo aumento de area construida
de unidade autbnoma aprovado pela incorporadora e pelo ente municipal,

realgou-se, ao ser recusada a correspondente averbacao:

... hdo basta, no caso, para autorizar a alteragao da incorporagao
em questdo, a aprovacao da Municipalidade, impondo-se, ainda,
seja dado cumprimento ao disposto no art. 43, IV, da Lei n.°
4.591/1964, o qual condiciona a alteracdo do projeto de
construgdo pelo incorporador, notadamente no que concerne as
unidades dos adquirentes e as partes comuns, a autorizagao

unanime dos interessados.

Observe-se que os ‘interessados" a que alude o referido
dispositivo legal sdo todos aqueles que possuem direitos reais
registrados, decorrentes do mesmo empreendimento, vale dizer,
para o que aqui interessa, todos os condéminos que tiveram seus

titulos de dominio registrados ...

Mais recentemente, com idéntica inteleccdo, com a mesma
compreensao do tema, foi aprovado, no dia 18 de setembro de 2023, no RA
n.° 1003003-65.2022.8.26.0586, pelo atual Presidente desta E. Corte, Des.
Fernando Antonio Torres Garcia, o parecer n.° 325/2023-E, de autoria da

MM Juiz Assessora da Corregedoria Leticia Fraga Benitez.

Por sua vez, Vossa Exceléncia aprovou o parecer n.°
69/2024-E (RA n.° 1004848-07.2023.8.26.0099), o parecer n.° 200/2024-E
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(RA n.° 1009782-20.2021.8.26.0344) e o parecer n.° 04/2025-E (RA n.°
1021563-36.2024.8.26.0602), de autoria, respectivamente, dos MM Juizes
Assessores da Corregedoria Carlos Henrique André Lisboa, Stefania Costa

Amorim Requena e Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad.

Quanto ao ultimo, alias, diz respeito a ampliacido de outra
unidade autbnoma do Condominio Residencial Villa Real Park, in casu, ao
aumento da unidade n.° 54, coincidindo as exigéncias la e aqui formuladas,
particularidade a roborar a plena justificabilidade do condicionamento ora
sob analise, relacionado a necessidade de aprovacao pela unanimidade dos

condébminos para alteracéo da instituicido e da especificacdo de condominio.

Insuficiente, portanto, a simples aprovagao (aludida pela

recorrente) da Municipalidade.

Agora, concluida a incorporacdo (terminada a construgéo,
aceita a obra pelo ente municipal, averbada a construcao, individualizadas e

discriminadas as unidades autbnomas), € descabida a retificacdo (também

exigida pela Oficiala) do registro do memorial de incorporacéo, inscrigao,

esclarece Flauzilino Araujo dos Santos, "marcada desde sua génese pelo
signo de ser um registro efémero", de carater transitorio; nessa senda, finda

a incorporacéo, o imdvel fica sujeito ao regime juridico do condominio.?

3. Sob outro prisma, € importante assinalar, erros pretéritos
(levando a averbagdes de aumento de area privativa construida de unidades
autdbnomas, embora ausente a concordancia da totalidade dos condéminos)
nao justificam nem legitimam outros, tampouco, particularmente, prestam-se

a determinar a averbacao requerida pela recorrente.

4. Por fim, € de rigor salientar que, nos autos do RA n.°

5 Condominio e incorporagbes no registro de imoéveis: teoria e pratica. Sdo Paulo: Editora Mirante,
2012, p. 209.
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n°® 1021562-51.2024.8.26.0602
1021563-36.2024.8.26.0602, foi determinada, com alus&o a prenotagao n.°
419.008 relativa a este recurso, a apuragao da atuacao funcional da Oficiala
(a ser realizada em expediente autbnomo), tendo em vista a divergéncia de
qualificagcdes em situagcdes semelhantes envolvendo aumento de unidade

autébnoma do Condominio Residencial Villa Real Park.

Pelo todo exposto, o parecer que ora submeto a elevada
apreciacao de Vossa Exceléncia propde o nao conhecimento do

recurso administrativo.
Sub censura.
Sao Paulo, data registrada no sistema.
LUCIANO GONCALVES PAES LEME

Juiz Assessor da Corregedoria
Assinatura Eletrénica
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E PODER JUDICIARIO
LA TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

CONCLUSAO
Em 21 de fevereiro de 2025, fagco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Leticia Osoério Maia Gomide, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n°® 1021562-51.2024.8.26.0602

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor da
Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, ndo conheg¢o o

recurso interposto, negando-lhe provimento.

Séao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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