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(325/2023-E)
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 RECURSO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Cuida-se de recurso intitulado apelacdo interposto por
GEISA NASCIMENTO DE ANDRADE em face da r. sentenca de fls.
204 /205 exarada pelo MM. Juiz Corregedor Permanente do Oficial de
Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da
Comarca de Sao Roque que julgou improcedente o pedido de providéncias,
mantendo a negativa de averbacao da ampliacdo da construcado do imovel

matriculado sob o n® 33.833.

Em sintese, alega a recorrente que o aumento da
construcao ocorre dentro do perimetro de seu terreno, de uso privativo e

nao afeta as demais unidades. Nao se busca aumento de area comum,

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LETICIA FRAGA BENITEZ. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003003-65.2022.8.26.0586 e o cédigo E9108C.



fls. 234

PODER JUDICIARIO

[ I—
0 N
j— | m TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
¢ FEVEREINO DE e CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1003003-65.2022.8.26.0586

havendo autorizacdao dos orgaos publicos. Nao ha, ademais, impedimento
na convencao condominial. A vedacao constante do art. 43, IV da Lei n°
4591/64 destina-se ao incorporador e nao ao titular de dominio (fls.
208/212).

A D. Procuradoria Geral de Justica opina pelo nao

provimento do recurso (fls. 229/230).
E o relatério.
Opino.

Conquanto tenha havido a interposicao do recurso com a
denominacdo de apelacdo, substancialmente cuida-se de recurso
administrativo previsto no artigo 246 do Coédigo Judiciario do Estado de
Sao Paulo, cujo processamento e apreciacao competem a esta Corregedoria

Geral da Justica.

Com efeito, ao Colendo Conselho Superior da
Magistratura compete o julgamento das apelacoes das duvidas suscitadas
pelos Oficiais de Registros Publicos, na forma do artigo 64, VI, do Decreto-
Lei Complementar Estadual n.° 03/69 e do artigo 16, IV, do Regimento

Interno do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

E o procedimento de duvida é pertinente somente quando
o ato colimado é suscetivel de registro em sentido estrito, o que nao ocorre

no presente.

Fixado, assim, este ponto, passo, pois, a analise do
recurso, o qual, salvo melhor juizo de Vossa Exceléncia, nao comporta

provimento.

Trata-se de requerimento de averbacdo de ampliacao da

construcao da unidade 11, do Condominio Vila das Castanheiras, situado
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na Rua das Castanheiras, n° 125, Bairro do Taboao, Sao Roque,

empreendimento regido pela Lei n°® 4.591/64.

O pleito foi qualificado negativamente nos termos da nota

devolutiva de fls. 29, que assim dispoe:

“(...) A pretensdo somente podera ser atendida e acessar o registro se
acompanhada do imprescindivel ~memorial modificativo da
especificagdo de todo o condominio, pois o acréscimo de drea
construida tem reflexos na fracdo ideal da wunidade, o que
consequentemente se reflete nas fracoes das demais unidades do

empreendimento (Lei n°4.591/1964).

Sendo assim recusa-se a averbag¢do pretendida solicitando
providéncias quanto as alteragoes junto ao memorial de especificagdo

do condominio”.

Cuida-se de unidade autonoma de condominio horizontal,

de casas, instituido nos termos da Lei n° 4.591/64.

A instituicao do condominio, com a discriminacao das
areas comuns e privativas, esta registrada na matricula n° 31.206 (R.4 -

fls. 14/28).

E, a vinculacdo do terreno as construcoes € o que

distingue o condominio horizontal do loteamento (tradicional ou fechado).

No ponto, vale trazer a baila trecho do r. parecer n.°
73/2017-E de lavra da entao MM.® Juiza Assessora da Corregedoria, Dra.
Tatiana Magosso, aprovado pelo a época Corregedor Geral da Justica, Des.
Manoel de Queiroz Pereira Calcas, nos autos do processo n.°

1000761-87.2016.8.26.0152:

“(...) A necessidade de vinculag¢do do edificio, ou, ao menos, de

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LETICIA FRAGA BENITEZ. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003003-65.2022.8.26.0586 e o cédigo E9108C.



fls. 236

b PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n° 1003003-65.2022.8.26.0586

projeto de construgdo previamente aprovado, a unidade imobiliaria
também se confirma pela leitura do art. 32, e, da Lei n. 4.591/64, que
impoe ao incorporador que somente possa negociar as unidades
autonomas apos ter arquivado, no Cartorio de Registro de Imoveis,
dentre outros documentos, o 'cdlculo das areas das edificagoes,
discriminando, aléem da global, a das partes comuns, e indicando,

para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida'.

Nao se confunde com o loteamento, em que determinado terreno é
parcelado em lotes, destinando-se ao Poder Publico Municipal as
dreas de circulacdo entre esses lotes. No condominio horizontal, o
sistema viario integra as dreas comuns e o que se negocia sdo casas
térreas ou assobradadas, ou o projeto de constru¢do ja aprovado
dessas futuras edifica¢oes, assim como drea de terreno para jardim ou

quintal”.

Disso decorre que a ampliacdo da construcado introduz
modificacdo nao apenas na unidade imobiliaria da recorrente como
também no Condominio Vila das Castanheiras por implicar na alteracao

da especificacao do condominio, como constante da matricula n°® 31.206.

Em outras palavras, a averbacdo nao afetara
exclusivamente a matricula da unidade auténoma (M. 33.833) como a

matricula “mae” n° 31.206 em que consta a instituicdo do condominio.

Assim, a despeito da ampliacdo da construcao contar com
a chancela municipal, a vista do art. 43, IV, da Lei n° 4.591/64, para a
pretendida averbacado faz-se necessaria a apresentacdo de memorial
modificativo da especificacdo de todo o condominio, que depende da

deliberacao unanime dos condoéminos, como exigido pelo Oficial.

“Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a

prazo e pregos certos, determinados ou determinaveis, mesmo quando
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pessoa fisica, ser-lhe-do impostas as seguintes normas.

1V - é vedado ao incorporador alterar o projeto, especialmente no que
se refere a unidade do adquirente e as partes comuns, modificar as
especificagoes, ou desviar-se do plano da construcdo, salvo

autorizagdo undnime dos interessados ou exigéncia legal”.

O dispositivo legal destina-se, por certo, também aos
titulares de dominio e ndo apenas ao incorporador, como pretende fazer

crer a recorrente.

Se a ampliacao da construcao implica na alteracdo do
registro da instituicao de condominio, com reflexo na especificacao das
fracoes de todas as unidades condominiais, ndo ha duvidas de que, a
despeito do autor do aumento da construcao, a situacao se amolda a regra

do art. 43 supramencionado.

Neste sentido, o r. parecer da lavra do a época MM. Juiz
Assessor da Corregedoria, Dr. Alvaro Luiz Valery Mirra, nos autos do
Processo CG n. 2008/62419, aprovado pelo entao Corregedor Geral da

Justica, Des. Ruy Pereira Camilo:

“Ocorre que ndo basta, no caso, para autorizar a alteracdo da
incorporag¢do em questdo, a aprova¢do da Municipalidade, impondo-
se, ainda, seja dado cumprimento ao disposto no art. 43, IV, da Lei n.
4.591/1964, o qual condiciona a altera¢do do projeto de construgdo
pelo incorporador, notadamente no que concerne as unidades dos
adquirentes e as partes comuns, a autorizagdo undnime dos

interessados.

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

interessa, todos os condominos que tiveram seus titulos de dominio
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registrados na matricula n. 37.166, conforme se verifica as fls. 18 a

54. Conforme esclarece Ademar Fioranelli a respeito do tema:

"Ndo existindo prazo de caréncia fixado pelo Incorporador, por
ocasido do registro da Incorporagdo, esta, por conseguinte,
aperfeicoa-se logo que registrada. Nessa fase, o projeto de construgdo
pode ser alterado, acrescendo ou diminuindo o numero de unidades,
excluindo ou aumentando as areas comuns. Nesta hipotese, o ato de
retificagdo é de mera averbagdo, sem implicar o cancelamento da

primitiva Incorporacgdo e novo registro.

No ato retificatorio que devera ser requerido pelo incorporador, serdo
incluidas as retificagoes pretendidas, mediante documento habil
fornecido pela autoridade competente, isto é, o competente projeto
modificativo, com a juntada, ainda, dos novos graficos modificadores
a que aludem as letras g e h do art. 32 da lei 4.591/64, com as

assinaturas correspondentes.

O Oficial devera observar o que determina o art. 43, inc. 1V, da

mencionada Lei 4.591/64, exigindo. sempre, anuéncia prévia de todos

aqueles que possuem direitos reais registrados e decorrentes do

mesmo __empreendimento.” (Direito Registral Imobiliario. Porto

Alegre: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil/Sergio Antonio
Fabris Editor, 2001, p. 584, sem grifos no original).

Anote-se que, diversamente do sustentado pelos Recorrentes, a Lei n.
4.591/1964 tem incidéncia, igualmente, ao denominado condominio
"deitado" ou condominio de casas, por for¢a do disposto no art. 8°,
letra "a", do referido diploma legal, aplicando-se, dessa forma, por

igual, a norma do art. 43, 1V.

Assim, ausente autorizagdo para a pretendida altera¢io da

incorporagdo, concedida pela unanimidade dos condominos com
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titulos registrados, inviavel se mostra o acolhimento do pleito
formulado e, por via de conseqiiéncia, a subseqiiente averbagdo da
constru¢do da casa n. 72 do Bloco "D" do condominio residencial

denominado "Village Terras de Indaia".

Por  fim, cabe lembrar que a circunstancia de terem sido
equivocadamente averbadas constru¢oes de casas com metragens
diversas daquela prevista na incorporagdo registrada, sem a anuéncia
da totalidade dos condominos, ndo autoriza que se persista no
equivoco, pois, como reiteradamente decidido por esta Corregedoria
Geral da Justica, erros pretéritos do registro ndo autorizam nova e

repetida pratica do ato registral irregular.

Nesses termos, o parecer que se submete a elevada consideracdo de
Vossa Exceléncia é no sentido de ser negado provimento ao recurso

interposto”.

Ante o exposto, o parecer que submeto a elevada

consideracao de Vossa Exceléncia € no sentido de ser recebida a apelacao

como recurso administrativo, na forma do art. 246 do Codigo Judiciario

Estadual, e a ele ser negado provimento

Sub censura.

Sao Paulo, 23 de agosto de 2023.

LETICIA FRAGA BENITEZ
Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em 15 de setembro de 2023, faco estes autos conclusos ao Doutor
FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA, Excelentissimo Corregedor Geral
da Justica. Eu, Vivian Tamashiro, Escrevente Técnico Judiciario, Gab. 3.1,

subscrevi.

Proc. n° 1003003-65.2022.8.26.0586

Vistos.

Aprovo o parecer da MM? Juiza Assessora desta
Corregedoria Geral da Justica e, por seus fundamentos, ora adotados,
recebo a apelacdao como recurso administrativo, na forma do art. 246

do Codigo Judiciario Estadual, e a ele nego provimento.
Publique-se.

Sao Paulo, 18 de setembro de 2023.

FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA

Corregedor Geral da Justica
Assinatura Eletronica
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