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(270/2024-E)

PEDIDO DE PROVIDENCIAS - PRETENSAO DE
REGISTRO DO ESTATUTO SOCIAL DA
ASSOCIAGAO DE CONSERVAGAO E
MANUTENGAO DO LOTEAMENTO NA
TRANSCRIGAO DA GLEBA QUE LHE DEU

ORIGEM - IMPUGNAGAO PARCIAL DAS
EXIGENCIAS FORMULADAS PELO
REGISTRADOR - PEDIDO DE PROVIDENCIAS
PREJUDICADO - PERTINENCIA DAS

EXIGENCIAS - RECURSO ADMINISTRATIVO
NAO CONHECIDO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso administrativo interposto pela
Associacao Residencial Jardim Petrépolis (fls. 98/100) contra a r.
decisao (fls. 93/95), proferida pela MM? Juiza Corregedora Permanente do
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Itapecerica da Serra/SP, que
manteve a recusa de registro do Estatuto da Associacdo Residencial Jardim

Petropolis na matricula ou transcricdo atinente ao loteamento denominado

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CRISTINA APARECIDA FACEIRA MEDINA MOGIONI. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10056361-50.2023.8.26.0268 e o c6digo FF2FFE.



fls. 120

PODER JUDICIARIO

|| -q‘ =
- ~
- ,b m TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
€ IERDENOE N CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1005361-50.2023.8.26.0268

Jardim Petropolis.

Segundo a r. sentenca, o Estatuto da Associacdo
Residencial apresentado ndo se encontra dentre os titulos passiveis de

registro, a teor do disposto no artigo 167, inciso |, da Lei n°® 6.015/73.

Nas razdes de recurso, a recorrente insiste na pretensao
de que seja registrado seu Estatuto, para cumprimento dos termos do Tema
492 do Supremo Tribunal Federal. Nestes termos, pede a reforma da r.

sentencga.

A llustre Procuradoria Geral de Justica ofertou parecer

pelo ndo provimento do recurso (fl. 115/117).
E o relatério.
Opino.

De inicio, apesar de a Associacdo requerente postular o
registro de seu ato constitutivo na transcricdo do loteamento denominado
Jardim Petropolis, tem-se que eventual inscricdo do seu estatuto desafiaria
o ato de averbacdo no registro do loteamento, de modo a se tratar de

matéria de competéncia da Corregedoria Geral da Justica.

Superada a questdo, o recurso administrativo, salvo

melhor juizo de Vossa Exceléncia, esta prejudicado.

A Associacao recorrente postula o registro do seu estatuto
na transcricdo n° 8.638 atinente ao Loteamento denominado Jardim
Petropolis, visando a assegurar a publicidade do ato, invocando, em abono
ao seu pleito, a tese fixada sob a sistematica da repercussao geral pelo STF
a respeito do Tema n° 492, que tratou da “cobranca, por parte de

associacdo, de taxas de manutencdo e conservacdo de loteamento
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imobiliario urbano de proprietario ndo-associado”, e que foi assim firmada:

“E inconstitucional a cobranca por parte de associacéo de
taxa de manutencdo e conservagcdo de loteamento
imobiliario urbano de proprietario ndo associado até o
advento da Lei n° 13.465/17, ou de anterior lei municipal
que discipline a questao, a partir da qual se torna possivel
a cotizacdo dos proprietarios de imoveis, titulares de
direitos ou moradores em loteamentos de acesso
controlado, que i) ja possuindo lote, adiram ao ato
constitutivo das entidades equiparadas a administradoras
de imoéveis ou (ii) sendo novos adquirentes de lotes, o ato
constitutivo da obrigagdo esteja registrado no competente

Registro de Imdveis”.

O pleito foi negado pelo Oficial, que emitiu a nota de

exigéncia protocolada sob o n° 313.710 (fls. 69/70), com a seguinte redacio:

“1. Foi apresentado requerimento datado de 01 de agosto
de 2023 por ASSOCIACAO RESIDENCIAL JARDIM
PETROPOLIS, representado por sua Presidenta, senhora
Carmen Lucia Borges e esta por seu advogado Dr. Paulo
Ferreira Soares, com o pedido de registro do Estatuto da
Associagdo Residencial Jardim Petropolis na matricula ou
transcricdo atinente ao Loteamento denominado Jardim

Petropolis.

2. O Loteamento denominado JARDIM PETROPOLIS foi
regularizado em cumprimento ao disposto no Decreto Lei
n° 58 de 10 de dezembro de 1937, regulamentado pelo
decreto n°® 3.079 de 15 de setembro de 1938 e Inscrito sob
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0 n° 43 no livro n°® 08-A, fls. 348, em 29 de Julho de 1975
neste Registro de Imdveis de propriedade de ELISEU

HENGLES.

3. Se o0 caso, apresentar requerimento enderecado ao
Oficial do Registro de Imoéveis de Itapecerica da Serra, e
com a firma reconhecida, nos termos do Art. 221, Inc. Il da
Lei de Registros Publicos Lei 6015/73, do proprietario do
imovel ou seja, ELISEU HENGLES, requerendo com
precisdo o ato pretendido dentro do citado loteamento,
Jjuntando o documento habil para o pretendido no
ORIGINAL, bem como requerer também que seja
arquivado neste Registro de Imoveis o documento do
pedido junto ao processo do Loteamento denominado
JARDIM PETROPOLIS, mencionado acima.

4. Apresentar também Declaracdo enderecada ao Oficial
do Registro de Imoveis de Itapecerica da Serra, e com a
firma reconhecida, nos termos do Art. 221, Inc. Il da Lei de
Registros Publicos Lei 6015/73, de TODOS os adquirentes
dos LOTES ja ALIENADOS dentro do Loteamento
denominado JARDIM PETROPOLIS, declarando suas
anuéncias com referéncia ao ato pretendido, observando o

item acima.

5. Os documentos apresentados em copias simples (Ata
de Assembleia Geral da Associacdo Residencial Jardim
Petropolis datada de 02 de abril de 2023, Autorizagdo
Municipal n° 392/23, expedida pela Municipalidade de

Itapecerica da Serra, em 06 de abril de 2023, e os titulos
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prenotados em 03 de maio de 2023 sob n° 28680,
registrado e microfilmado sob n°.69567 e prenotado em 19
de outubro de 2021 sob n°28260 e registrado e
microfilmado sob n° 69235 pelo Registro Civil das
Pessoas Juridicas de Itapecerica da Serra anexo ao 1°
Tabelido de Notas Local, observando-se a certiddo
composta por 54 folhas), deverdo ser apresentados nos

originais ou fotocopias devidamente autenticadas.

6. Se o0 caso, devera ser observado o Recurso
Extraordinario n° 695.911; Origem: S&o Paulo, tendo como
relator o Ministro DIAS TOFFOLI do Supremo Tribunal
Federal - STF, sendo Reqte(s): Teresinha dos Santos e
Reqdo.(a/s): ASSOCIACAO DE PROPRIETARIOS
AMIGOS DA PORTA DO SOL-APAPS (processo-
paradigma do Tema n. 492 Loteamento Imovel Taxa de
Manutencédo e Conservacdo Liberdade de Associacéo) e
Recurso Administrativo Corregedoria Geral da Justica -
Processo CG n. 2014/24793 (Parecer 155/2014-E).

7. Assim, o titulo ora apresentado encontra-se prejudicado,
uma vez que ndo ha previsdo legal na Lei de Registros
Puablicos - Lei n°® 6.015/73, (art. 167) para o ato pretendido”.

O recurso esta prejudicado, sendo de rigor, 0 nao

Embora a nota de exigéncia decorrente do protocolo n°

313.710, de 01/08/2023, indique diversos fundamentos para a recusa da

pretensao de inscricdo dos atos constitutivos da associagao recorrente na

transcricdo n° 8.638 no Registro de Imdveis de Itapecerica da Serra,
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referente a gleba que deu origem ao loteamento denominado Jardim
Petropolis (fls. 69/70), a recorrente limita-se a insistir tdo somente na pratica
desse ato com base no que decidiu o STF ao fixar a tese do Tema 492

supra transcrita (fls. 98/100).

As exigéncias nao foram impugnadas em sua totalidade, a
comegcar pela que atribuiu ao proprietario a legitimidade para requerer com
precisdo o ato pretendido dentro do loteamento, munido de declaracdo de
anuéncia de todos os adquirentes dos lotes ja alienados com referéncia ao

ato pretendido, conforme acima indicado, nos itens 3 e 4 da nota devolutiva.

Contudo, para que se possa decidir se o titulo pode
ingressar no félio real ou ndo, € preciso que todas as exigéncias, e nao

apenas parte delas, sejam impugnadas.

A auséncia de insurgéncia contra uma ou mais exigéncias
registrais, e, do mesmo modo, a anuéncia em relacédo a qualquer um dos
Obices prejudica o pedido, o qual s6 admite duas solugdes: a) a
determinacdo de averbacdo do titulo protocolado e prenotado, que é
analisado, em reexame da qualificacdo, tal como se encontrava quando
surgida dissensao entre o apresentante e o Oficial de Registro de Imodveis;

ou b) a manutenc¢ao da recusa do Oficial.

A nao impugnagdo da totalidade das exigéncias faz com
que o presente recurso assuma um carater meramente doutrinario, ou
tedrico, 0 que ndo se admite porque redundaria na prolacdo de decisdo
condicional quando, na realidade, como dito, somente pode comportar duas
solugcdes: a afirmacdo da possibilidade ou ndo da pratica do ato,
considerando o titulo tal como foi apresentado ao Oficial registrador e por

este qualificado.
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Na espécie, como a recorrente atacou parcialmente as
exigéncias, acabou afirmando a pertinéncia dos 6bices ndo contestados,

tornando o recurso prejudicado.

Ndo obstante, as exigéncias justificavam-se porque,
tratando-se de loteamento registrado outrora, mais especificamente no ano
de 1975, o loteador é que teria interesse de averbar no registro do
loteamento a existéncia posterior da associagdo e arquivar o
correspondente estatuto social juntamente com os documentos que fazem
parte do registro do loteamento, desde que o fizesse em conjunto com os

adquirentes dos lotes.

O interesse da associacdo constituida posteriormente ao
registro do loteamento, de igual modo, s6 se justificaria se viesse
acompanhado da anuéncia de todos os adquirentes de lotes, haja vista

implicar eventual alteracdo do contrato-padrédo do loteamento.

Sendo a constituicdo da associacdo (1989) posterior ao
registro do loteamento (1975), e pretendendo que se obriguem todos os
adquirentes de lotes, ainda que futuros, ao pagamento da contribuicao
associativa para conservacdo e manutengao dos lotes, o requerimento
deveria contar com a anuéncia dos atuais adquirentes, como exigido pelo
Registrador. Do contrario, apenas alguns proprietarios poderiam constituir
uma associagdo e requerer a averbagcdo e o arquivamento do ato
constitutivo respectivo com a pretensdo de obrigar os demais proprietarios
ao pagamento da taxa de conservagdo e manutencao dos lotes, o que, a

evidéncia, afigura-se descabido.

Por fim, ha de se ponderar que nao existe previsao legal
para a inscricao (registro ou averbacado) do ato constitutivo da associacao

de manutencdo e conservacao de loteamento nas transcricdes/matriculas
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dos imoveis que dao origem aos loteamentos porque apenas os titulos
constitutivos, declaratérios, translativos ou extintivos de direitos reais é que
podem acessar o folio real, ndo abrangendo questdes que envolvam direito
pessoal, como € o caso de eventual obrigacdo de pagamento de taxa

associativa.

Nesse sentido, foi o parecer emitido nos autos do
Processo CG n° 2014/24793 (155/2014-E), onde ndo se admitiu averbacao

de estatuto de associacdo de moradores de loteamento:

‘A recorrente pretender averbar a certiddo expedida pela
Prefeitura e da qual consta que o loteamento ¢é fechado, e,
alternativamente, a averbacdo do seu estatuto, conforme
sugerido pelo Promotor de Justica, com o fim de dar
publicidade aos atuais e futuros proprietarios de que se
frata de loteamento fechado e das responsabilidades
relacionadas a infraestrutura. O artigo 167, inciso I, da Lei
de Registros Publicos, traz as hipoteses de averbagéo, e,
nédo obstante o rol ndo seja taxativo, pois, o proprio artigo
246 da mesma Lei prevé averbacdo na matricula das sub-
rogacbes e outras ocorréncias que, por qualquer modo,
alterem o registro, o que mostra a flexibilidade do comando
legal, ndo ha amparo legal a pretenséo da recorrente. Com
efeito, € preciso considerar que tanto o registro quanto a
averbacdo, que é ato acessorio do primeiro, se refere
exclusivamente a direitos reais. O dever dos proprietarios
de pagar as despesas de manutencdo, melhorias etc do
loteamento, é de natureza pessoal, ou seja, envolve
questdo de direito obrigacional, estranha aos titulos que

podem ingressar no folio real. Neste sentido foi decidido
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em caso analogo no parecer da lavra do MM Juiz Auxiliar
da Corregedoria Roberto Maia Filho, no Processo CG n°
57.115/2010, aprovado pelo entdo Corregedor Geral da
Justica Antonio Carlos Munhoz Soares, cuja ementa assim
dispbe: 'REGISTRO DE IMOVEIS - Apelagdo recebida
como recurso administrativo - As hipoteses de averbacéo,
embora ndo estejam exaustivamente capituladas no artigo
167, inciso Il, da LRP, restringem-se a situagées
constitutivas ou modificativas de direitos reais -
Inviabilidade da averbacdo de titulo, por conter em seu
bojo meros direitos obrigacionais e ainda ante as inumeras
razbes apontadas com propriedade pelo registrador -
Negado provimento ao recurso.' O precedente mencionado
fraz ensinamentos doutrinarios e precedentes que bem
elucidam a matéria, conforme passo a reproduzir:
‘Averbacdo, como ensina Serpa Lopes, serve, em
principio, para tornar conhecida uma alteragéo da situagéo
juridica ou de fato, seja em relagdo a coisa, seja em
relagdo ao titular do direito real. Representa, além disso,
uma medida complementar, tendente a, pelo meio aludido,
tornar o Registro de Imoéveis um indice seguro do estado
do imovel, do seu desmembramento, da mudanca de
numeragdo, bem como da mudanga do nome do titular do
dominio, das alteragbes que possam influir na sua
capacidade etc.' (Tratado dos Registros Publicos. 42 ed.
Rio de Janeiro/S&o Paulo: Freitas Bastos, 1962, IV volume,
p. 196).". E, mais adiante, assim dispbe: 'Note-se o aqui
decidido no Processo CG n° 462/2006: Registro de

Imoéveis - Averbacdo de decisdo judicial que impbée o
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cumprimento de obrigacdo de fazer - Inadmissibilidade -
Natureza ~meramente obrigacional das prestacdes
determinadas no julgado, sem forgca atributiva ou
modificativa de posicdo juridico-real - Inaplicabilidade do
disposto no art. 167, Il, 12, da Lei n. 6.015/1973 - Né&o
incidéncia, ademais, da norma do art. 246 da Lei n.
6.015/1973, ausente eficacia modificativa do registro com a
pratica do ato pretendido - Recurso ndo provido. Observe-
se que a deciséo judicial em questdo (...) tem contetdo
meramente obrigacional, sem forga constitutiva ou
modificativa de direito real. E destituida da aptiddo de
conferir posigdo juridico-real, inviavel se mostra o seu
ingresso no folio predial. Nesse sentido, a licdo de Afranio
de Carvalho: (...) o registro ndo é o desaguadouro comum
de todos e quaisquer titulos, sendo apenas daqueles que
confiram posigdo juridico-real, como o0s constantes da
enumeragdo da nova Lei do Registro (art. 167). (Registro
de Iméveis. 4 a ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, p. 236).’
A vista do exposto, o parecer que respeitosamente
submeto ao elevado exame de VVossa Exceléncia, é de que
seja negado provimento ao recurso.” (Parecer n° 155/2014-
E).

Em suma, mesmo que o pedido de providéncias nao

estivesse prejudicado pela insurgéncia parcial das exigéncias do Oficial de

Registro de Imoveis, seria de rigor a manutencao dos Obices registrais.

Ante o exposto, o0 parecer que respeitosamente se

submete a elevada apreciacéo de Vossa Exceléncia € no sentido de néo se

conhecer do pedido administrativo, prejudicado o recurso.
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Sub censura.

Sao Paulo, 22 de abril de 2024

CRISTINA APARECIDA FACEIRA MEDINA MOGIONI
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 22 de abril de 2024, faco estes autos conclusos ao Doutor FRANCISCO
LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu, Leticia Osorio

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

Proc. n° 1005361-50.2023.8.26.0268

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM.? Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, ndo conheg¢o do

pedido administrativo, prejudicado o recurso.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica

Recurso Administrativo n° 1005361-50.2023.8.26.0268
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