I

fls. 897

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1003957-08.2024.8.26.0533

(182/2025-E)

EMENTA: Direito Registral. Recurso Administrativo.
Registro de Ata de Assembleia Geral de Instalagdo de
Condominio. Pedido improcedente. Recurso improvido.

. Caso em Exame

1. Recurso administrativo interposto contra sentenca que
manteve a qualificagcdo negativa ao registro da Ata de
Assembleia Geral de Instalacdo do Condominio, sob o
fundamento de auséncia de registro da instituicdo e
especificacdo do condominio e da Convengao
Condominial na matricula do empreendimento.

Il. Questao em Discussao

2. A questdo em discusséo consiste em determinar se a
qualificagdo negativa do registro da Ata de Assembleia
Geral de |Instalagdo do Condominio € valida,
considerando a alegagdo que a convengao do
condominio esta registrada no oficio competente e que
varias unidades ja foram construidas e liberadas para
moradia, estando o condominio em pleno funcionamento.

lll. Raz6es de Decidir

3. O Oficial Registrador tem autonomia para recusar
titulos que n&o estejam em conformidade com a ordem
juridica, conforme artigo 28 da Lei n° 8.935/1994. 4. A
auséncia de registro da instituicdo do condominio e da
Convencao Condominial na matricula do
empreendimento justifica a qualificagdo negativa,
conforme as Normas de Servigo da Corregedoria Geral
da Justica e a Lei n°® 6.015/1973.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento:"1. O registro da instituicdo do
condominio e da Convencao Condominial é requisito
essencial para o registro de atos subsequentes. 2.
Qualificagado negativa do titulo respaldada na legislagcao
que rege a matéria. Dificuldades praticas do Condominio
que nao podem ser solucionadas na via administrativa".

Legislagao Citada:
Lei n® 8.935/1994, art. 28; Lei n° 6.015/1973, art. 167,
inc. |, item 17; Cdodigo Civil, arts. 1.332, 1.333, 1.334; Lei
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n°® 4.591/1964, arts. 7°, 8°, 9°, 32; itens 222, 222.1, 222.2,
222.3, 223, 223.1, 223.2, do Capitulo XIX, das NSCGJ.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Cuida-se de recurso administrativo, impropriamente
denominado de apelagéo, interposto por || I L T0A-
em face da r. sentenca de fls. 772/773, proferida pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente do Oficial de Registro de Imédveis, Titulos e Documentos, Civil
das Pessoas Juridicas e Protesto de Letras e Titulos da Comarca de Santa
Barbara d'Oeste, que, em pedido de providéncias, manteve a qualificacédo
negativa ao requerimento de registro da Ata de Assembleia Geral de
Instalacdo do Condominio Residencial ] rcalizada no dia
02.10.2023 junto a matricula do imével ou no registro de Titulos e
Documentos, ao fundamento de que nao houve o registro da Instituicdo e
Especificacdo do Condominio e da Convengao Condominial junto a matricula

do empreendimento (n° il da Serventia).

O recurso visa a reforma da sentenca, alegando que a
qualificacdo negativa do titulo ndo pode prevalecer, pois diferentemente do
que constou na nota devolutiva, a convengdo do condominio se encontra
regularmente registrada no oficio competente. Esclarece que houve a votacao
de 266 conddminos, visto que das 500 unidades totais, 300 unidades
residenciais ja foram entregues, com diversos condéminos residentes e
domiciliados no Condominio Residencial, razdo pela qual pleiteou-se o
registro da Ata para regulamentar a situacdo mencionada e para que seja
possivel a abertura de CNPJ do Condominio em questdo perante a Receita

Federal. Sustenta a recorrente que a exigéncia carece de embasamento
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juridico e logico, visto que para a instituigdo do condominio ha a necessidade
do registro da Ata de sua instituicdo para depois se adotar os procedimentos
para sua abertura. Além do mais, a convengao do condominio encontra-se

regularmente registrada no oficio competente, com as devidas especificagdes.

A Douta Procuradoria Geral de Justica opinou pelo

improvimento do recurso (fls. 866/867).
E o Relatério.
Passo a opinar.
O recurso ndo merece provimento.

Inicialmente, ha de se consignar que o presente recurso
desafia sentenca proferida no bojo de pedido de providéncias, no qual se
indeferiu o registro de Ata de Assembleia Geral de Instalacdo do Condominio

junto ao Oficial de Titulos e Documentos

Segundo o Oficial, a Ata de Assembleia Geral de Instalagéo
do Condominio Residencial ||l foi apresentada e reapresentada
para registro, emitindo-se a nota de devolugdo (n° 39.069, fl. 26), assim

reproduzida:

“Trata-se de requerimento objetivando o registro/averbagdo
de um(a) ATA, perante o qual fica este Servigo de Registro
de Titulos e Documentos, impossibilitado, por ora, de

praticar o ato pelo que segue:

Fica prejudicado o registro da Ata da Assembleia Geral
Ordinéria de Instalagdgo do CONDOMINIO RESIDENCIAL

I (2 vez que até a presente data o
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condominio em questdo ainda NAO teve sua especificacéo,
instituicdo e respectiva convengéo regularmente registrados
no oficio competente (Vide matricula 74245/CRI-SBQO)".

Acrescentou o Oficial que houve a reapresentacdo da
mesma Ata de Assembleia Geral sem alteragdo, em 25/03/2024, ficando

mantida a nota de devolucgao anterior (fl. 33).

Nesta Ata de Assembleia, dentre outras deliberacdes
condominiais, constam: i) a instalacdo do Condominio; ii) a abertura de CNPJ
do Condominio junto a Receita Federal; e iii) a indicagcdo da Construtora

Mingardi & Elias Ltda. para o cargo de sindica do Condominio (fls. 22/25).
Pois bem.

De inicio, vale rememorar que o Oficial Registrador,
titular ou interino, dispbe de autonomia no exercicio de suas atribuigoes,
conforme prevé o artigo 28 da Lei n° 8.935/1994, podendo recusar titulos que
nao estejam em conformidade com a ordem juridica e os principios que

regem sua atividade, o que n&o se traduz como falha funcional.

Neste sentido, o item 117 do Capitulo XX do Tomo Il das

Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica:

"117. Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que ndo
satisfagca o0s requisitos exigidos pela lei, quer sejam
consubstanciados em instrumento publico ou patrticular, quer

em atos judiciais”.

O Registro de Titulos e Documentos se destina a dar
publicidade a atos e negdcios juridicos, garantindo sua eficacia perante

terceiros, como também pode ser facultativo, em relagdo a qualquer
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documento, para sua conservacido. Neste sentido, as Normas de Servico da

Corregedoria Geral da Justica (item 1, Cap. XIX):

"ltem 1. O registro de titulos e documentos, no ambito de
suas atribuigbes, € o servigo de organizagdo técnica e
administrativa que tem por finalidade assequrar a
autenticidade, segurancga, publicidade e eficacia dos atos e
negocios juridicos, constituindo ou declarando direitos e
obrigagdes, para prova de sua existéncia e data, além da

conservagao perpétua de seu conteudo”.

Trata-se de sistema residual, competente para a pratica de
qualquer registro que ndo seja expressamente atribuido a outro oficio (artigo

127, paragrafo unico, da Lei de Registros Publicos).
Como bem ressalta Fernando Candido da Silva:

"O paragrafo unico do art. 127 da Lei de Registros
Publicos traz a importante tarefa a ser desempenhada pelo
Registro de Titulos e Documentos, de se constituir no 6rgéo
de registro destinado a todo e qualquer ato ou negocio
juridico que n&o encontre registro proprio demarcado em
lei” (Registro de Titulos e Documentos e Registro Civil de
Pessoa Juridica, 22 edi¢ao, Curitiba: editora Appris, 2019, p.
35).

Tal fungao residual, porém, ndo torna os atos praticados
pelo Oficial de Registro de Titulos e Documentos isentos das normas e dos
principios que regem o sistema registral, notadamente porque os servigos
concernentes aos registros publicos sdo estabelecidos pela legislagao civil

para autenticidade, seguranca e eficacia dos atos e negdcios juridicos,
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submetendo-se todos ao regimento estabelecido pela Lei n°® 6.015/1973.

No caso em exame, o requerimento formulado pela
interessada foi rejeitado porque o condominio inexiste juridicamente, haja
vista que a Instituicio e Especificacdo do Condominio, bem como a
Convencdo Condominial, ndo estdo registradas junto a matricula do
empreendimento (matricula n° |Jjil] — fls. 89/107).

De acordo com o historico apresentado pelo Registrador, &
certo que a proprietaria [ SPE Ltda. promoveu a Incorporagdo
Imobiliaria do empreendimento residencial, nos termos da Lei n® 4.591/1964 e
artigos 1331 a 1.358 do Cddigo Civil, contemplando 500 unidades distribuidas
em 05 torres. Em 14/08/2020 foi averbada na matricula (Av. 5) a revalidagao
da incorporacédo (art. 33 da Lei n° 4.591/1964), bem ainda averbada a

construgéo de duas torres (Av. 12 e 13).

No entanto, acrescentou o Oficial que a instituicao do
condominio nao esta registrada na matricula (conforme item 219.1,
Capitulo XX das NSCGJ), tampouco ocorreu o registro da Convengao do
Condominio no Livro n° 03 (item 219.2, Cap. XX das NSCGJ).

Insistiu, por fim, que as alegacbes da recorrente nao
correspondem com a situagao do condominio perante o Registro Imobiliario,
havendo apenas uma minuta de convencgao, um texto prévio e sem forca de
registro regimental, sem o cumprimento da integralidade dos documentos
previstos no artigo 32 da Lei n°® 4.591/1964 (de acordo com o Oficial, a minuta

envolve apenas da letra j do artigo 32).

Deste modo, ndo corresponde a realidade a afirmacéo de

gue a convengao do condominio se encontra regularmente registrada.
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O documento que a recorrente se refere a uma "certidao de
matricula", em verdade se trata de certidao lavrada em inteiro teor e expedida
sob a forma de documento eletrdnico, que retrata a Minuta de Convencgao do
Condominio, encontrando-se arquivada com os demais documentos
elencados do artigo 32 da Lei n°® 4.591/1964 para registro da incorporagao

imobiliaria na matricula n° N

A sentencga proferida pelo MM. Juiz Corregedor Permanente
ainda acrescentou que a época do registro da incorporagédo do Condominio, a
Lei n° 4.591/1964 nao previa a unicidade registral do memorial de
incorporacgao e instituicdo de Condominio (conforme a Lei n® 14.382/2022) e
que nao consta do registro minuta da convengao condominial em si, o que
torna correta a recusa do Oficial em promover o registro da Ata da

Assembleia.

A parte interessada ndo se conforma com a qualificagao
negativa, sustentando que ja foram entregues 300 unidades, com condéminos
residentes, situagao que exige a regularizagdo do condominio, inclusive com
a necessidade de abertura de CNPJ, imprescindivel para a administragao do
condominio, o que nao foi autorizado pela Receita Federal, conforme
Instrucao Normativa 2.119/2022.

Tem razdo o Registrador e a qualificagcdo negativa deve ser

mantida.

Apesar de se reconhecer as dificuldades enfrentadas pela
recorrente, ndo ha amparo legal na pretensdao de reforma da sentenca

proferida em sede administrativa.

Sob o ponto de vista juridico, o condominio edilicio nasce

com o registro do memorial de incorporagao, que antecede, como € 6bvio, a
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construgao das unidades ou o seu "habite-se".

A respeito do tema, dispde o Caodigo Civil:

"Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre
vivos ou testamento, registrado no Cartério de Registro de
Imoveis, devendo constar daquele ato, alem do disposto em

lei especial:

| - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de
propriedade exclusiva, estremadas uma das outras e das

partes comuns;

Il - a determinagdo da fracao ideal atribuida a cada unidade,

relativamente ao terreno e partes comuns;
Il - o fim a que as unidades se destinam.

Art. 1.333. A convencéo que constitui o condominio edilicio
deve ser subscrita pelos titulares de, no minimo, dois tergos
das fracées ideais e torna-se, desde logo, obrigatéria para
os titulares de direito sobre as unidades, ou para quantos

sobre elas tenham posse ou detencéo.

Paragrafo unico. Para ser oponivel contra terceiros, a
convengdo do condominio devera ser registrada no Cartério

de Registro de Imoveis.

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das
que o0s interessados houverem por bem estipular, a

convencao determinara:

| - a quota proporcional e o modo de pagamento das
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contribuicbes dos condbminos para atender as despesas

ordinarias e extraordinarias do condominio;
Il - sua forma de administragéo;

Il - a competéncia das assembléias, forma de sua

convocagao e quorum exigido para as deliberagbes;

IV - as sangbes a que estdo sujeitos os condbéminos, ou

possuidores;
V - o regimento interno.

§ 1° A convengéo podera ser feita por escritura publica ou

por instrumento particular”.

E também a Lei n° 4.591/1964 traz os seguintes

"Art. 7° O condominio por unidades autbnomas instituir-se-a
por ato entre vivos ou por testamento, com inscricao
obrigatéria no Registro de Imovel, dele constando;, a
individualizagdo de cada unidade, sua identificacdo e
discriminagdo, bem como a fragdo ideal sébre o terreno e
partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-se a

descricdo interna da unidade.

Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o
proprietario, o promitente comprador, o cessionario déste ou
0 promitente cessionario sObre éle desejar erigir mais de

uma edificagdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relagcdo as unidades autbnomas que se constituirem
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em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a
parte do terreno ocupada pela edificacdo e também aquela
eventualmente reservada como de utilizacdo exclusiva
dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a fragdo
ideal do todo do terreno e de partes comuns, que

correspondera as unidades;

b) em relacdo as unidades autbnomas que constituirem
edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada a
parte do terreno ocupada pela edificagdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a fracdo
ideal do todo do terreno e de partes comuns, que

correspondera a cada uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que
poderdo ser utilizadas em comum pelos titulares de direito

SObre os varios tipos de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em
passagem comum para as vias publicas ou para as

unidades entre si.
Capitulo 1l
Da Conveng¢éo de Condominio

Art.  9° Os proprietarios, promitentes compradores,
cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos
pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas, em

edificagbes a serem construidas, em construgdo ou ja
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construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo de
condominio, e deverdo, também, por contrato ou por
deliberagcdo em assembléia, aprovar o Regimento Interno da

edificagdo ou conjunto de edificagbes.

§ 1° Far-se-& o registro da Convengdo no Registro de
Iméveis, bem como a averbagcdo das suas eventuais

alteracées”.

As Normas de Servigo do Extrajudicial da Corregedoria
Geral da Justica disciplinam o tema no Capitulo XIX com as seguintes

disposicoes:

"222. A instituicdo e especificagdo de condominio serédo
registradas mediante a apresentagcdo de escritura publica ou
instrumento particular que caracterize e identifique as
unidades autbnomas, ainda que implique atribuicdo de
unidades aos condbéminos, acompanhado do projeto
aprovado e do "habite-se", ou do termo de verificagdo de

obras em condominio de lotes.

222.1. Para averbagdo da construggo e registro de
instituicdo cujo plano inicial ndo tenha sido modificado, sera
Suficiente requerimento que enumere as unidades, com
remissdo a documentagdo arquivada com o registro da
incorporagdo, acompanhado de certificado de conclusao da

edificacdo e desnecessaria anuéncia dos condéminos.

222.2. Quando do registro da instituicdo, também sera
exigida a convengédo do condominio, que sera registrada no

Livro n° 3.
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222.3. Para a instituicdo e especificagdo de condominio de
lotes, sera observado, se for o caso, o disposto no item 216,
lell

223. As matriculas para as futuras unidades autébnomas
poderdo ser abertas depois do registro da incorporagéo
imobiliaria, ou apenas depois da averbacdo da construgdo e

do registro da instituicdo e especificagdo de condominio.

223.1. Em vez da abertura de matricula depois do registro
da incorporagdo imobiliaria, o oficial podera abrir ficha
auxiliar de controle de disponibilidade, na qual constaréo,
em ordem numérica e verticalmente, as unidades

autbnomas.

223.2. Independentemente da ficha auxiliar de controle de
disponibilidade, quando do ingresso de contratos relativos a
direitos de aquisicao de fragcbes ideais e de correspondentes
unidades autbnomas em construgdo, serdo abertas fichas
complementares, necessariamente integrantes da matricula

em que registrada a incorporagdo”.

O exame deste arcabouco normativo deixa claro que o

condominio edilicio, sob o ponto de vista juridico, nasce com o registro do

memorial de incorporagdo (que antecede, como € ébvio, a construgdo das

unidades ou o seu "habite-se").

O Cddigo Civil estabelece que o nascimento do condominio

ocorre a partir do registro, no Cartério de Imodveis, do ato juridico especifico,

qual seja, a instituicdo do condominio edilicio (art. 1.332 do CC). O registro

imobiliario €, consequentemente, constitutivo do condominio edilicio.
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A convencao € o estatuto disciplinar das relagdes internas
dos condéminos e deve acompanhar o pedido de registro da instituigao do
condominio edilicio porque ndao se admite o regime especial sem regras
internas disciplinando as relagdes entre os conddminos. Deve estar registrada

no Livro 3.

A Lei n° 6.015/1973 prevé o registro stricto sensu da
convengao de condominio (item 17 do inc. | do art. 167), destinando-se ao
livro 3 (registro auxiliar; cf. inc. Ill do art. 178) do oficio da situagao territorial
do imovel (art. 169).

Na obra "Condominio e Incorporacdes" de Caio Mario da
Silva Pereira, com atualizagdes de Sylvio Capanema de Souza e Melhim
Namen Chalhub (Editora Forense, 142 Edicdo, pag. 99), ha a seguinte

reflexao a respeito do tema:

"E bastante comum o entendimento segundo o qual o
condominio edilicio € criado ou instituido por ocasido da
averbacdo do habite-se do empreendimento. Ha também os
que afirmam, de maneira inteiramente equivocada, que SO
se institui o condominio edilicio quando se faz o registro da

convencgao, no cartorio imobiliario.

Tal entendimento fortalecido pelo fato de, concluida a
incorporacédo e averbado o habite-se, realizar-se a chamada
assembleia de instalagdo do condominio, constituindo-se a

Sua primeira administragcdo e aprovando-se a convengao.

Sobre o tema, pouco compreendido e enfrentado pela
doutrina, tratou o excelente advogado André Abelha em

artigo de sua autoria, com titulo "Incorporagdo Imobiliaria:
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em que momento, afinal, nasce o condominio edilicio"?

Sustenta ele, com toda a razdo, que, registrado o memorial
(ou para ser mais técnico, registrada a incorporagéo), surge,
neste momento, o direito real de condominio edilicio, e com
ele, nascem as unidades autbnomas a serem construidas

(mas néo a serem criadas).

Se assim nao fosse, nenhum efeito teria o art. 1332 do
Cadigo Civil, que reproduziu o que dispunha o art. 7° da Lei
4.591/1964.

Né&o estamos tratando, agora, do meio de criagdo do

condominio, e sim do momento em que ele nasce.

Assim sendo, podemos afirmar que o condominio edilicio,
sob o ponto de vista juridico, nasce com o registro do
memorial de incorporagdo, que antecede, como € oObvio, a

nmn

construgdo das unidades ou o seu "habite-se”.

Por outro lado, extrai-se da letra "j" do art. 32 da Lei n°
4.591/1964 a previsao de que o registro da incorporagao imobiliaria deve vir
acompanhado de “minuta da futura Convengédo de Condominio que regera a

edificagdo ou o conjunto de edificagdes”.

Ao contrario do que foi defendido pela recorrente, trata-se
apenas de uma simples minuta de futura convengdo —estes sao os termos da
lei—, ou seja, de um mero projeto de convengao condominial, de modo que
suscetivel de modificacdes posteriores, como deriva de previsdo expressa do
art. 9° da Lei n® 4.591/64:

"Art. 9% Os proprietarios, promitentes compradores,
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cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos
pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas, em
edificagbes a serem construidas, em construgdo ou ja
construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo de
condominio, e deverdo, também, por contrato ou por
deliberagcdo em assembleia, aprovar o Regimento Interno da

edificagdo ou conjunto de edificagbes’.

Bem se vé que, dada sua manifesta provisoriedade, a
minuta de convencgao apresentada pelo incorporador ndo € levada a inscricao
no registro auxiliar (livro 3) do oficio imobiliario, permanecendo apenas nos
autos do pleito de registro da incorporagdo. O que se exige constar do

memorial € uma minuta da futura convencado do condominio.

Na definicdo de Caio Mario da Silva Pereira na obra citada,
"se assim ndo fosse, chegariamos ao absurdo de admitir que as convengbes
resultam da vontade da incorporagdo, e ndo dos condéminos, aos quais seria
ela imposta. O objetivo de incluir a minuta como pega obrigatéria do memorial
€ o de orientar o interessado na aquisi¢do da unidade quanto as regras que
deverdao ser provavelmente adotadas. O que ocorre na pratica é que,
instalado o condominio, aceitam os condbéminos a minuta constante do
memorial de incorporagdo, ndo lhe introduzindo qualquer modificagdo. Isto
ocorrendo, converte-se a minuta na definitiva convengdo do condominio.
Como se vé, nada impede que os condbminos elaborem a convencgao,
diferente da minuta constante do memorial, respeitado o quorum de 2/3 para
sua aprovagdo e posterior registro no cartério imobiliario competente" (pag.
117).

Sendo assim, no caso em exame, ausentes os registros da

Instituicio do Condominio na matricula e também da Convencdo do
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Condominio no Livro n° 03, prevalece a qualificagcdo negativa feita pelo
Oficial.

Segundo admite a propria recorrente, o condominio edilicio
ainda nao se encontra totalmente concluido e construido. Nada impede a
instituigdo parcial do condominio, mediante prova e habite-se das torres ja

entregues.

O que ndo se admite é o registro ou a averbacéo de ata de
instalacdo do condominio antes de sua instituicdo, o que levaria a uma falsa
impressao de regularidade juridica, a comprometer a seguranga das relagdes

negociais.

Ante o exposto, o parecer que respeitosamente submeto ao
elevado critério de Vossa Exceléncia € no sentido de receber a apelacdo

como recurso administrativo e a ele negar provimento.
Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

MARIA ISABEL ROMERO RODRIGUES

Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO
Em 21 de maio de 2025, faco 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° 1003957-08.2024.8.26.0533

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelacéo

como recurso administrativo e a ele nego provimento.
Int.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletrénica
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