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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n® 1042174-10.2024.8.26.0602

(133/2025-E)

Ementa: DIREITO REGISTRAL. RECURSO
ADMINISTRATIVO. NEGATIVA DE AVERBAGAO DE
AMPLIAGAO DE UNIDADE CONDOMINIAL
AUTONOMA.

CONDOMINIO HORIZONTAL, DE CASAS, QUE NAO
SE CONFUNDE COM LOTEAMENTO  OU
CONDOMINIO DE LOTES: VINCULAGAO DA
CONSTRUGCAO AO TERRENO OU AO PROJETO DE
CONSTRUGCAO PREVIAMENTE APROVADO PELA
MUNICIPALIDADE. NECESSIDADE DE ANUENCIA
UNANIME DOS CONDOMINOS PARA ALTERACAO
DO ATO DE INCORPORACAO E DO ATO DE
INSTITUICAO E DE ESPECIFICACAO DO
CONDOMINIO, AO LADO DE APROVAGCAO DA
MUNICIPALIDADE.

PARECER PELO DESPROVIMENTO DO RECURSO.

|. Caso em exame

1. Trata-se de recurso contra sentenga que manteve a
recusa de averbagcdo de ampliacdo de unidade
condominial auténoma.

2. A Oficial de Registro de Imoveis fundamentou a
recusa na falta de anuéncia unanime dos condéminos e
na necessidade de retificagdo dos registros de
incorporagao e instituicdo do condominio conforme a
Lein. 4.591/64.

Il. Questao em discussao

3. A questdo em discussao consiste em saber se é
possivel a averbagdo da ampliagdo de unidade
condominial autbnoma sem a anuéncia de todos os
condéminos e sem a devida retificagdo dos registros.

lll. Raz6es de decidir

4. A ampliacdo da unidade condominial autbnoma
requer a anuéncia unanime dos conddminos para
alteracao do registro de instituicdo e de especificacéo
do condominio, ao lado de aprovagdo pela
Municipalidade e ingresso perante o Registro de
Imdveis. Condominio de casas que ndo se confunde
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com loteamento. Precedentes.

5. A aprovagao municipal ndo substitui a necessidade
de cumprimento das exigéncias legais.

6. Dispensavel, por outro lado, a retificacdo do ato de
incorporagao, o qual se destina a possibilitar a venda
das futuras unidades autbnomas (artigo 28 da Lei n.
4.591/64).

V. Dispositivo e Tese

7. Recurso nao provido.

Tese de julgamento: "1. Condominio de casas que nao
se confunde com loteamento. 2. A averbacdo de
ampliacdo em unidade condominial autbnoma exige
anuéncia unanime dos condéminos e retificagdo do
registro de instituicdo e de especificagdo do
condominio”.

Legislacao e jurisprudéncia relevantes:

- Legislacao: Lei n. 4.591/64, artigos 7°, 8°, 28 e 43, |1V,
itens 80 a 82 e subitens 39.5.1 e 39.7, Capitulo XX, das
NSCGJ.

- Jurisprudéncia: CGJ — Recurso Administrativo n°
1000761-87.2016.8.26.0152; Parecer 200/2024-E —
Recurso Administrativo n°® 1009782-20.2021.8.26.0344;
Recurso Administrativo n® 1003003-65.2022.8.26.0586;
Parecer 69/2024-E — Recurso Administrativo n°
1004848-07.2023.8.26.0099; Recurso Administrativo n°
1021563-36.2024.8.26.0602; Recurso Administrativo n°
1021558-14.2024.8.26.0602; Recurso Administrativo n°
1021562-51.2024.8.26.0602.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justiga,

Trata-se de recurso de apelagao interposto por Paulo Sérgio
Canateli contra a r. sentenga do MM. Juiz Corregedor Permanente da 22 Oficial

de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
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Comarca de Sorocaba/SP, que manteve a recusa de averbacdo de ampliagéo da
unidade condominial autbnoma objeto da matricula n. 66.790 (fls. 39/42;
prenotacédo n. 427.737 — fl. 15).

A Oficial relatou que o requerimento de ampliacido da unidade
autébnoma n. 43 do Condominio Residencial Villa Real Park, matricula n. 66.790,
foi prenotado em 16 de setembro de 2024 (protocolo n. 427.737), mas devolvido
com exigéncias em 20 de setembro de 2024; que a parte interessada se baseou
em nota devolutiva de protocolo anterior (n. 419.008), referente a outra unidade,
de n. 55, providenciando certiddo de aprovagao municipal para a ampliagao; que,
contudo, nova nota devolutiva foi necessaria no protocolo objeto deste feito para
evitar descumprimento da lei; que eventuais lapsos administrativos n&o afastam a
obrigatoriedade de se observar a legislacdo competente, inexistindo direito
adquirido a qualificacgao inicial; que, no caso da prenotagdo n. 427.737, a recusa
se deu de imediato; que a averbacdo da ampliacdo seria inviavel devido a
clausula quinta da convengdo do condominio, que exige anuéncia unanime dos
condéminos para alteragdes, sendo que, por se tratar de condominio horizontal,
de casas, as normas dos artigos 7° e 8° da Lei n. 4.591/64 impedem modificagdes
isoladas nas unidades; que, para viabilizar a averbagao, seria necessario retificar
os registros de incorporagao, instituicdo e especificagdo do condominio, além de
cumprir o artigo 43, IV, da mesma lei, que demanda aprovagdo unanime dos
condéminos em assembleia, com apresentacdo de instrumento de retificacao,
novo quadro de areas, certiddo negativa de débitos e nova convencgao
condominial; que o titulo permanece arquivado sob o protocolo n. 427.737 (fls.
01/07).

Em sua impugnacgado, Adriana Gabriela Figueiredo de Oliveira
Cunha, arquiteta e procuradora do proprietario, Paulo Sérgio Canateli, e Nicole
Verissimo Ramos, arquiteta e apresentante do pedido, alegaram que seguiram
orientagao veiculada em nota de exigéncia de processo semelhante no qual, apos

atenderem a primeira e unica exigéncia com a corre¢cdo da "certiddo de area
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construida" pela Prefeitura Municipal de Sorocaba, conforme orientacdo da 22
Oficial de Registro de Imdveis, uma segunda nota de devolugdo foi emitida,
impossibilitando a averbacéo; que foram informadas por prepostos da serventia
de que a averbagdo exigiria retificagcdo global do condominio e aprovagao
unanime dos condéminos, que sdo medidas onerosas e de dificil execugdo; que a
exigéncia compromete o direito do proprietario a regularizagdo do imdvel,

dificultando alienag&o, especialmente em casos de financiamento (fls. 29/30).

A Corregedoria Permanente entendeu que a ampliacéo
pretendida, sem a prévia retificagdo dos registros de incorporagao (n. 02) e de
instituicdo e especificagdo do condominio (n. 124), vinculados a matricula n.
63.673, e sem a anuéncia unanime dos condéminos, conforme a regra do artigo
43, inciso IV, da Lei n. 4.591/64, é inviavel; que, por se tratar de condominio
horizontal, de casas, a ampliacdo irregular de unidade compromete a
discriminacdo das fracbes ideais e a especificagdo do condominio, conforme
artigos 7° e 8° da referida lei; que a aprovagdo municipal n&o substitui os
requisitos legais, que incluem a retificagdo do instrumento de instituicdo, a
apresentacdo de quadro de areas atualizado (NBR) e uma nova convengéo

condominial aprovada por unanimidade (fls. 39/42).

A parte recorrente alegou que se trata de requerimento de
averbacao de ampliagdo de residéncia unifamiliar em condominio horizontal
localizado na cidade de Sorocaba, Sao Paulo; que atua como procuradora dos
condéminos interessados ao lado de Nicole Verissimo Ramos; que ha duvida
sobre como proceder, notadamente porque ja se autorizou o ato em pedido
anterior (protocolo n. 411.078, de 13/11/2023, com averbagdo em 06/12/2023),
para o qual se exigiram apenas complementa¢cado de documentos e pagamento de
custas e emolumentos; que as exigéncias somente foram feitas em pedidos
posteriores; que, em virtude de exigéncia formulada para a matricula n. 66.790,
pertinente a diferenca de area, a Municipalidade foi procurada para as

providéncias devidas; que, no aguardo de tais providéncias, nova exigéncia foi
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feita; que contataram a serventia extrajudicial e receberam informagdo dos
prepostos Karina e Francisco de que teria havido alteracdo de entendimento
diante do provimento da delegagdo; que o novo posicionamento nao pode
subsistir, notadamente porque ja se autorizou o ato registral em caso anterior (fls.
47/48).

Por determinagdo do Juiz Corregedor Permanente, a parte
regularizou a sua representagdo processual e apresentou manifestagdo técnica,
juntando nova documentacéo, alegando que a jurisprudéncia atual do Tribunal
Paulista tem se posicionado no sentido de permitir a averbagdo da ampliagdo de
area construida em unidades autbnomas mesmo sem a anuéncia expressa de

todos os condéminos (fls. 60 e 62/70).

A Procuradoria de Justica opinou pelo ndo provimento do
recurso (fls. 75/76).

E o relatério.

Por primeiro, vale observar que, como se trata de pedido de
providéncias, ja que o ato buscado € o de averbacdo, a insurgéncia foi bem
nomeada como recurso administrativo (artigo 246 do Codigo Judiciario do Estado
de Sao Paulo —fls. 47/48).

Por segundo, fica prejudicada a analise da documentagé&o que
acompanhou a regularizagdo da representagdo processual do recorrente,
notadamente a declaragcdo de anuéncia da sindica em relacdo as alteracbes
realizadas na unidade autébnoma (fl. 69), uma vez que nao se admite a alteragao
do titulo apresentado para registro visando ao atendimento de exigéncia no curso
da duvida ou do processo administrativo de providéncias (subitens 39.5.1 e 39.7,
Capitulo XX, das NSCGJ). O prejuizo ndo afeta a certiddo de fl. 70, pois uma

cbdpia acompanhou os documentos originalmente protocolados (fl. 11).

Por terceiro, € importante ressaltar que o Registrador, titular ou
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interino, dispde de autonomia e independéncia no exercicio de suas atribuicdes,
podendo recusar requerimentos e titulos que entender contrarios a ordem juridica
e aos principios que regem sua atividade (art. 28 da Lei n. 8.935/1994), o que n&o

se traduz como falha funcional.

De fato, no sistema registral, vigora o principio da legalidade
estrita, pelo qual somente se admite o ingresso de titulo que atenda aos ditames

legais.

Em outras palavras, o Oficial, quando da qualificagao registral,
perfaz exame dos elementos extrinsecos do titulo a luz dos principios e normas
do sistema juridico (aspectos formais), devendo obstar o ingresso daqueles que

nao se atenham aos limites da lei.

E o que se extrai do item 117 do Cap. XX das Normas de

Servico:

"Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que ndo satisfaga
os requisitos exigidos pela lei, quer sejam consubstanciados

em instrumento publico ou particular, quer em atos judiciais”.

Ha que se ressaltar, ainda, que esta Corregedoria Geral da
Justica detectou, em casos anteriores, o recebimento pela serventia extrajudicial
de outros requerimentos relativos a averbacdo de ampliagcdo de construgao de
unidades autbnomas integrantes do condominio em questdo (Residencial Villa
Real Park).

A existéncia de outros feitos como o presente decorre do fato
de que diferentes proprietarios de unidades do mesmo condominio contrataram os
servicos das arquitetas para regularizagdo de suas construgdes perante o
Registro Imobiliario. Ndo se vislumbra, portanto, qualquer irregularidade em

virtude disso.
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Entretanto, nos casos analisados, houve a mesma informacao
aqui veiculada pela parte quanto a qualificacdo deficiente realizada pela Oficial em
relacdo a prenotagdes anteriores, bem como quanto a divergéncia de atuagdo em
cada caso concreto, mesmo apds o provimento da delegagao (outubro de 2023),

o que evidencia possivel falha funcional.

Por outro lado, a devida apuragdo em expediente autbnomo ja
foi determinada no julgamento do Recurso Administrativo
n.1021563-36.2024.8.26.0602, de modo que desnecessaria providéncia
disciplinar complementar pelos fatos narrados nestes autos.

No meérito, o recurso ndo deve ser provido, ainda que nem

todas as exigéncias subsistam.
Vejamos os motivos.

A parte recorrente pretende averbagcdo de ampliagdo da
unidade n. 43, objeto da matricula n. 66.790 (fls. 08/12), que foi licenciada pela
Prefeitura de Sorocaba (Alvara de Licenga n° 546/24, expedida em 28 de maio de
2024 pela Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano - fl. 11), em

conformidade com a Lei Municipal n° 12.303/21.

O requerimento foi qualificado negativamente pela Oficial, que

expediu nota de devolugao nos seguintes termos (fls. 13/15):

“Apos a qualificagdo exaustiva e integral do titulo, nos termos
do item 22 do Capitulo XX das Normas de Servigo da

Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo (Provimento n.°

58/89 - Tomo 1l), apontam-se as exigéncias que devem ser

cumpridas para que o titulo possa ser reqistrado:

Analisado o requerimento constatamos que objetiva a

averbacdo de ampliacdo da unidade auténoma/condominial
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denominada n.° 43 do Condominio denominado "Residencial
Villa Real Park", objeto da matricula n.° 66.790 deste 2° Servigo
Registral.

Conforme consta na clausula quinta da conven¢do do
Condominio que "Somente por acordo unanime de todos os
condbéminos, tomado em Assembleia Geral, especialmente
convocada para esse fim, poderdo ser feitas inovagbes ou
modificacbes nas coisas de uso comum ou alterados os

respectivos destinos”.

Salienta-se que o Condominio denominado "Residencial Villa
Real Park" aonde a unidade autbnoma/condominial tem origem,
foi formalizado de acordo com a Lei n.° 4.591/64 por meio do
registro da incorporacdo imobiliaria sob n.° 02 e a instituicdo e
especificagdo de condominio sob n.° 124 ambos da matricula

n.° 63.673 (matricula de origem do empreendimento).

O condominio (Condominio "Residencial Villa Real Park") em
que se situa a unidade auténoma/condominial do requerente
(Unidade 43) se cuida de um condominio horizontal, de casas,
que tem por caracteristica essencial a vinculagcdo de construgéo
ao terreno. O referido condominio possui o projeto de

construgdo previamente aprovado pela Municipalidade.

Por tal motivo, fundamental a vinculagcdo da unidade imobiliaria
a construgéo, ou a projeto de construgdo previamente aprovado
pela Municipalidade, em consonancia com o disposto no art. 8°,
da Lein. 4.591/64.

Diante da natureza juridica evidente do empreendimento de

que a unidade autbnoma / condominial denominada n.° 43 do
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Condominio denominado "Residencial Villa Real Park" de
propriedade do requerente, mostram-se inviaveis as

averbacgées voltadas a alterar a ampliar a construgéo.

A averbacdo de ampliacdo pretendida pelo requerente ngo trata
de um acréscimo a todas as casas construidas no
empreendimento, mas tdo somente um aumento em sua
unidade auténoma. Nesse sentido ndo ha vinculagdo entre as
fragbes ideais do terreno e as edificacbes, pois havera um
aumento da construgcdo em uma das unidades imobiliaria.
Desse modo estdo ausentes o0s pressupostos contidos nos
artigos 7° e 8° da Lei 4.591/64.

Para que houvesse a possibilidade de averbagcdo de ampliacéo,
seria necessario que fosse rerratificada os registros n.° 02 e
124 de incorporagcdo e instituicdo e especificagdo de
condominio constante da matricula n.° 63.673 (matricula de

origem do empreendimento).

Além da alteragdo da incorporacéo instituicdo e especificagéo
em questdo, e a aprovacdo da Municipalidade, impondo-se,
ainda, seja dado cumprimento ao disposto no art. 43, IV, da Lei
n. 4.591/1964, que nao se admite a alteracdo da unidade
autébnoma sem a anuéncia dos outros condéminos, a ser obtida

em assembleia:

(...)

Assim, nédo tendo havido a rerratificagdo dos registros n.° 02 e
124 de incorporagdo e instituicdo e especificagdo de
condominio constante da matricula n.° 63.673 (matricula de

origem do empreendimento) e a deliberagdo undnime dos
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condbéminos quanto a demolicdo e a alteragdo de numeragéo
da unidade, o que inegavelmente modificaria a especificagdo
do condominio, ndo é possivel ser averbada a ampliagéo

objetivada”.

O Residencial em questdo é condominio horizontal, de casas,

que tem por caracteristica essencial a vinculagao de construgao ao terreno ou, ao

menos, a existéncia de projeto de construgcdo previamente aprovado pela
Municipalidade (no caso, alvara de licenga n. 2.515/03 — SEURB/DOPA, expedido
em 27 de novembro de 2003, Processo n. 12.996/03), tudo em consonancia com

o disposto no artigo 8° da Lei n. 4.591/64 (destaques nossos):

“Art. 8° Quando, em terreno onde né&o houver edificagdo, o
proprietario, o promitente comprador, o cessionario déste ou o
promitente cessionario sébre éle desejar erigir mais de uma

edificagdo, observar-se-a também o seguinte:

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

correspondera as unidades”.

Nao se pode confundir o condominio em questdo, de casas,

com o loteamento, ou, ainda, com o condominio de lotes sob pena de se burlar a

Lei de Parcelamento do Solo.

Nas palavras de Vossa Exceléncia:

“Sucede que o legislador foi muito além e criou a figura do

condominio de lotes no art. 1.358-A do CC, que nédo se
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confunde com a figura do loteamento fechado, ou de acesso
controlado, nem com o condominio de casas (ou deitado),
previsto no art. 8° da Lei n. 4.5691/64. Necessario dar as
caracteristicas essenciais de cada uma delas, para marcar as

diferengas e tracar os regimes juridicos diversos.

Sabido que o art. 1.331 do CC, norma de natureza cogente,
determina os quatro requisitos cumulativos necessarios a
tipificagdo do condominio edilicio: a) a existéncia de edificagdo;
b) sob a forma de unidades autbnomas; c) vinculadas de modo
indissoluvel a fracdo ideal do terreno e coisas comuns da
edificacéo; d) todas as unidades autbnomas devem ter acesso

direto ou indireto a via publica.

O condominio de lotes ndo exige o primeiro dos requisitos
mencionados, qual seja, a existéncia de edificagdo. Pode o
comprador adquirir terreno vazio para construir o que, quando e
se quiser, desde que respeitadas limitagbes urbanisticas e
convencionais. As areas comuns do empreendimento, inclusive
as vias internas de acesso aos terrenos, sdo bens particulares
e ndo publicos e, por consequéncia, sujeitas a tributagdo como
area comum do empreendimento. Se as vias internas S&o
particulares, o acesso somente é permitido aos condéminos e a
terceiros por eles admitidos. Dispbe de convengdo de
condominio, com natureza de ato-regra, que rege as relagbes

entre os condéminos, inclusive o rateio de despesas comuns.

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 edificagdo. No condominio de casas a unidade autbnoma

€ necessariamente uma construgdo, jamais lote vazio. A
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peculiaridade esta no fato de se tratar de casa, e ndo de
apartamentos em planos sobrepostos, o que impbe regras
especificas quanto as areas de jardim ou quintal. Ainda que se
trate de unidade futura, a construgdo devera estar discriminada,
com descrigdo da fragdo ideal. Ja, no condominio de lotes a
unidade autébnoma € um terreno vazio, que o proprietario pode
ou né&o edificar’ (Francisco Eduardo Loureiro, Codigo Civil
comentado: doutrina e jurisprudéncia: Lei n. 10.406 de
10.01.2002, Claudio Luiz Bueno de Godoy .... (et al.);
coordenacdo Cezar Peluso — Santana de Parnaiba: editora
Manole, 17 ed., rev. e atual. 2023).

Note-se que ha possibilidade de a unidade autébnoma estar
vinculada a construcdo e a parte do terreno de uso exclusivo do condémino, como
quintal ou jardim (artigo 8°, “a”, da Lei n. 4.591/64).

Neste sentido, a Apelacéo Civel n. 595.415.4/4-00, de relatoria
de Vossa Exceléncia: “a peculiaridade do condominio deitado, em relacdo ao
condominio de planos horizontais, é que além da unidade autbnoma construida,
vinculada a fragéo ideal de terreno e de partes comuns, existe nesta modalidade
uma parte de terreno que é de uso exclusivo do conddémino, como quintal ou

jardim”.

Tendo em vista, assim, as regras aplicaveis ao condominio em
analise, facil concluir que ndo ha mesmo como se averbar a ampliacdo da
construgdo na matricula da unidade autbnoma, de n. 66.790, ja que sua descrigdo

traz vinculagao a area privativa construida de 64,990 metros quadrados (fl.18):

“IMOVEL: UMA UNIDADE AUTONOMA n° 43, integrante do
empreendimento denominado "CONDOMINIO RESIDENCIAL
VILLA REAL PARK", situado na Rodovia Jodo Leme dos

Santos, KM. 102 + 800 metros, Bairro do Cerrado, nesta
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cidade; o terreno faz frente para a Alameda de acesso e
circulacgdgo comum denominada Alameda A, onde mede 07,00
metros; no lado direito de quem da referida Alameda olha para
o imovel, onde mede 20,00 metros, confronta com a unidade
autébnoma n° 44; no lado esquerdo, onde mede 20,00 metros,
confronta com a unidade auténoma n° 42; e nos fundos, onde
mede 07,00 metros, confronta com a unidade autbnoma n° 48;
contém uma area privativa de 140,000 metros quadrados, uma
area comum de 72,833 metros quadrados, perfazendo a area
fotal de 212,833 metros quadrados, correspondendo-lhe uma
fragdo ideal de 1,437683%. Contém neste terreno uma
construgdo com uma area privativa construida de 64,990
metros quadrados, que somada a area comum construida de
1,315 metros quadrados, totaliza a area construida de 66,305
metros quadrados, correspondendo-lhe uma fragcdo ideal de
1,4706%".

Com a ampliag¢ao, a unidade passou a contar com area total de
113,94m?, conforme certiddo de conclusao n. 1.418/24 expedida em 07 de agosto
de 2024 pela Secretaria de Planejamento e Desenvolvimento Urbano da

Prefeitura de Sorocaba (fl. 11):

“Certificamos que, conforme despacho exarado no processo n°
5.730/23, a obra denominada de AUTENTICACAO DE
PROJETO DE LEGALIZACAO DE PREDIO RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR, licenciada pelo Alvara de Licenca n.° 546/24
expedido em 28 de maio de 2024, executada no enderego:
RODOVIA JOAO LEME DOS SANTOS, KM 102 + 800 M, UA
43, LOTE GLEBA 01, CONDOMINIO RESIDENCIAL VILLA
REAL PARK, no Bairro: REGIAO SUL, SOROCABA/SP, com

area de 113,94m? encontra-se concluida, conforme informagao
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do responsavel técnico e despacho da DLCON.

Obs.: Area privativa de 112,625m? sendo existente de
64,99m? e ampliacao de 47,635m? e area comum de
1,315m?, totalizando 113,94m?".

Por evidente, tal averbacdo implicaria modificacdo da fracao
ideal vinculada a unidade auténoma (1,4706%), o que comprometeria a

conformidade registral do condominio.

Dai porque correta a exigéncia quanto a necessidade de
aprovacgao pela unanimidade dos condéminos para alteracdo do ato de instituicao

e de especificagdo do condominio.

Nao ha que se falar, por outro lado, em retificacdo do ato de
incorporacao, o qual se destina a possibilitar a venda das futuras unidades
autdbnomas (artigo 28 da Lei n. 4.591/64), enquanto o ato de instituicdo e de
especificacdo do condominio € aquele que formaliza o condominio em si,
estabelecendo o direito de propriedade de cada condémino a sua fragao ideal
(artigo 7° da Lei n. 4.591/64):

“O condominio por unidades auténomas instituir-se-a por ato
entre vivos ou por testamento, com inscrigdo obrigatdria no
Registro de Imovel, déle constando; a individualizagdo de cada
unidade, sua identificagcao e discriminagcdo, bem como a fragcao
ideal sbGbre o terreno e partes comuns, atribuida a cada

unidade, dispensando-se a descrigdo interna da unidade”.

Note-se que as Normas de Servigo desta Corregedoria trazem
previsdo expressa sobre a necessidade de anuéncia de todos os condéminos

para alteragdo da especificagdo do condominio (Cap. XX):

“80. Ao registrar convengdo de condominio edilicio, devera o

cartorio referir expressamente o numero do registro de

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUCIANA CARONE NUCCI EUGENIO MAHUAD. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1042174-10.2024.8.26.0602 e o c6digo 128FF8F.



fls. 92

— PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n°® 1042174-10.2024.8.26.0602

especificacdo do condominio feito na matricula do imovel. No
registro da especificagdo, fara remissdo ao numero do registro

da convengé&o.

81. A alteragdo da convengédo de condominio edilicio depende
de aprovacdo, em assembleia regularmente convocada, de
pelo menos 2/3 (dois tergos) dos titulares dos direitos reais
registrados, salvo se a convengéo a ser alterada exigir quorum

superior.

82. A alteragdo da especificacdo exige a anuéncia da totalidade

dos condbéminos”.

Quanto a questdo, vale citar trecho do Parecer 83/2009-E
exarado no Processo CG n. 2008/89332, de autoria do MM. Juiz Assessor José
Marcelo Tossi Silva, aprovado pelo entdo Corregedor a época, Des. Ruy Pereira

Camilo:

"Nisske Gondo e J. Nascimento Franco, em licdo lembrada nas
informagbes prestadas Sra. Oficial de Registro de Imoéveis e,
ainda, pelo Ministério Publico e pelo MM. Juiz Corregedor
Permanente, esclarecem que: "Uma vez registrado o
instrumento de instituicdo do condominio, exige-se a
unanimidade dos co-proprietarios, com anuéncia dos
compromissarios compradores ou promitentes cessionarios de
direitos a compra de unidades autbnomas, para as alteracées
que importem em desdobramentos ou unificacdo de unidades,
mudancga na destinagcdo das areas privativas ou comuns, bem
como na participagdo proporcional no terreno e coisas comuns;
enfim, para as inovagbes que possam direta ou indiretamente
repercutir sobre os direitos subjetivos dos condéminos com a

finalidade a que inicialmente se destinou o edificio ou suas
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unidades autébnomas, tal como a transformacdo da casa do

zelador, ou de qualquer area comum, em unidade privativa”.

E, ainda, os precedentes mais recentes, em que se manteve a
negativa a averbagcdo da ampliacdo de construgdo em unidade condominial
autbnoma justamente pela necessidade de aprovagao de todos os condéminos,

com retificacdo do ato de instituicao e de especificacio:

“PEDIDO DE PROVIDENCIAS — REGISTRO DE IMOVEIS —
AVERBACAO DE AMPLIACAO DA AREA CONSTRUIDA DO
IMOVEL — INEXISTENCIA DE PRENOTACAO VALIDA E
EFICAZ — PEDIDO DE PROVIDENCIAS PREJUDICADO —
EXAMINA-SE A LEGALIDADE EXIGENCIA FORMULADA,
PARA EVITAR A FORMULACAO DE NOVO PEDIDO -
EXIGENCIA CORRETA, UMA VEZ QUE O CONDOMINIO DE
CASAS SE REGE PELO ART. 8. DA LEI 4.591/64 E 1.331 E
SEGUINTES DO CODIGO CIVIL - AUMENTO DA AREA UTIL
DA UNIDADE AUTONOMA IMPLICA ALTERACAO DA
CONVENCAO E DA INSTITUICAO DE CONDOMINIO -
RECURSO NAO CONHECIDO” (CGJ — Parecer 200/2024-E -
Recurso Administrativo n® 1009782-20.2021.8.26.0344; Data da
Decisao: 03/04/2024).

"REGISTRO DE IMOVEIS - CONDOMINIO DE CASAS -
ALTERACAO DE NUMERAGCAO E DEMOLICAO DE UNIDADE
RESIDENCIAL - NECESSIDADE DE APROVACAO PELA
TOTALIDADE DOS CONDOMINOS, DIANTE DA ALTERACAO
DA ESPECIFICACAO DO CONDOMINIO - CONDOMINIO
DEITADO QUE SE CARACTERIZA PELA VINCULAGCAO DO
TERRENO AS CONSTRUCOES - AVERBACOES QUE
DESFIGURARIAM O CONDOMINIO EM QUESTAO -
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PARECER PELO NAO PROVIMENTO DO RECURSO" (CGJ —
Parecer 69/2024-E — Recurso Administrativo n°
1004848-07.2023.8.26.0099; Data da decisao: 02/02/2024).

Nao procede a afirmagéo do recorrente de que a jurisprudéncia
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo € no sentido de dispensa da anuéncia dos
demais conddéminos em casos de ampliacdo de area construida em unidade
autbnoma em condominio horizontal, notadamente porque os pareceres
aprovados nos Recursos Administrativos indicados a fl. 63, de
n.1003003-65.2022.8.26.0586 e 1000761-87.2016.8.26.0152, trazem ementas em

sentido diametralmente oposto a transcricao informada pela parte.

Na verdade, referidos julgamentos guardaram perfeita

coeréncia com o entendimento dominante, que deve ser mantido:

"REGISTRO DE IMOVEIS - PEDIDO DE PROVIDENCIAS -
RECURSO ADMINISTRATIVO - CONDOMINIO HORIZONTAL
- PRETENSAO DE AVERBACAO, NA MATRICULA DE UMA
UNIDADE CONDOMINIAL, DO AUMENTO DA AREA
CONSTRUIDA - NECESSIDADE DE OBTENCAO DA
APROVACAO DA TOTALIDADE DOS CONDOMINOS E DE
APRESENTACAO DE INSTRUMENTO DE ALTERACAO DA
INSTITUICAO DO CONDOMINIO ASSINADO POR TODOS OS
CONDOMINOS - ALTERACAO NA AREA CONSTRUIDA QUE
REFLETE NO CALCULO DAS FRACOES IDEAIS DE CADA
CONDOMINO - PARECER PELO NAO PROVIMENTO DO
RECURSQO" (CGJSP - Recurso Administrativo
n.1003003-65.2022.8.26.0586; Des. Fernando Antdnio Torres
Garcia; j. 18.09.2023).

"CONDOMINIO HORIZONTAL - Pretensdo de averbagdo, na

matricula de uma unidade condominial, do aumento da area
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construida - Necessidade de obtencdo da aprovagcdo da
totalidade dos condéminos e de apresentacdo de instrumento
de alteracdo da instituicdo do condominio assinado por todos
0s condbéminos, assim como quadro de calculo das areas das
edificagbes com observancia dos padrébes da ABNT -
Condominio de casas que ndo se confunde com loteamento -
Unidade condominial que se identifica com a propria construgdao
- Modificacdo na area construida com reflexos na instituicao
condominial, por interferir no calculo das fragées ideais de cada
condémino - Pedido de Providéncias julgado improcedente -
Recurso improvido” (CGJSP — Recurso Administrativo
n.1000761-87.2016.8.26.0152; Des. Manoel de Queiroz Pereira
Calgas; j. 16/03/2017).

Este ultimo precedente, por sinal, transcrito pela Oficial na nota

de devolugédo e nas razdes iniciais do pedido de providéncias (fls. 06 e 14/15).

Em suma, como a averbagao pretendida impacta ndo somente
a matricula da unidade autbnoma (n. 66.790), justamente pela alteracdo da
proporcdo de vinculagdo a area de construgdo, a qual caracteriza o condominio
horizontal, a retificacdo imposta, no que pertinente ao ato de instituicdo e
especificacdo do condominio, é necessaria.

Tal providéncia exige anuéncia de todos os condéminos como
visto, de modo que insuficiente aprovacdo da alteracdo da area construida do

imovel pela Municipalidade.

Por fim, vale consignar que, ainda que o ato registral tenha sido
realizado por ocasido da prenotagao n. 411.078, o equivoco anterior ndo justifica

a pratica de novos atos em descumprimento a lei competente.

Erros administrativos pontuais n&o legitimam a perpetuagéo de

praticas irregulares, devendo prevalecer o principio da seguranga juridica, que

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUCIANA CARONE NUCCI EUGENIO MAHUAD. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1042174-10.2024.8.26.0602 e o c6digo 128FF8F.



fls. 96

ST PODER JUDICIARIO

== ~
- - TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
S CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1042174-10.2024.8.26.0602

exige uniformidade e regularidade nos atos registrais.

Em outras palavras, erros pretéritos do registro ndo geram

direito adquirido nem justificam nova e repetida pratica de ato registral irregular.

Imprescindivel, pois, a anuéncia de todos os titulares das
unidades autbnomas para a devida alteragdo (novo quadro de areas - modelo
NBR), com aprovagao pela Municipalidade e novo ingresso perante o Registro de

Imdveis.

Diante do exposto, o parecer que respeitosamente apresento
ao elevado critério de Vossa Exceléncia € no sentido de que seja negado

provimento ao recurso administrativo.
Sub censura.
Séao Paulo, data registrada no sistema.
Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad

Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletronica
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Em 02 de abril de 2025, faco estes autos conclusos ao Doutor FRANCISCO
LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justigca. Eu, Silvana Trivelin

Daniele, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscreuvi.
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Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, nego provimento

ao recurso.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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