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3 DE FEVEREIRO DE 1874

(317/2026-E)

PEDIDO DE PROVIDENCIAS. SUGESTAO DE EDIGAO DE
ORIENTACAO NORMATIVA SOBRE COBRANGCA DE
EMOLUMENTOS. REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA
DE INTERESSE SOCIAL (REURB-S). AVERBACAO DE
CONSTRUGAO COM AREA SUPERIOR A 70 M?. BASE DE
CALCULO DOS EMOLUMENTOS. CRITERIOS DE
AVALIACAO PARA DECLARAGCAO DE VALOR E AUSENCIA
DE ILEGALIDADE DO CRITERIO IMPUGNADO.
IMPOSSIBILIDADE DE DEFINICAO APRIORISTICA DE
CRITERIO DETERMINADO SEM PREVISAO LEGAL NESSE
SENTIDO. PARECER PELA REJEICAO DO PEDIDO DE
PROVIDENCIAS.

1. Os emolumentos consistem na remuneragéo fixada por
lei em razdo da prestagao do servigo notarial ou registral e tém
natureza juridica de taxa, conforme jurisprudéncia pacifica do
Supremo Tribunal Federal. Submetem-se, por conseguinte, ao
principio da legalidade tributaria (CR/88, art. 150, I).

2. A definicdo da base de calculo, das isengbes e das
reducdes de emolumentos é matéria submetida a reserva legal,
disciplinada, no Estado de S&o Paulo, pela Lei Estadual n.
11.331/2002 (art. 7°). Quanto a base de calculo dos
emolumentos devidos pela averbacdo de construgdo na
matricula do imoével, consta do subitem 2.3 das Notas
Explicativas da Tabela Il Anexa a Lei Estadual n. 11.331/2002
que “[tiratando-se de averbacdo de construgdo devera ser
observado [sic], ainda, os valores por metro quadrado
divulgados em revistas especializadas de entidades da
construcao civil”.

3. O critério impugnado na espécie se amolda, em tese,
ao parametro legal dos valores por metro quadrado divulgados
por entidades da construgéo civil, 0 que obsta a vedagao do seu
uso por orientagdo normativa infralegal. De outro lado, ndo cabe
a Corregedoria-Geral a definicdo aprioristica de critérios
adequados a norma legal. Eventual inadequagao em situagdes
especificas deve ser avaliada casuisticamente, e ndo mediante
orientagdo normativa de carater geral.

4, Parecer pela rejeicdo do pedido de providéncias.

Excelentissima Senhora Corregedora-Geral da Justicga,
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Cuida-se de pedido de providéncias formulado pelo
Sindicato dos Engenheiros no Estado de Sao Paulo - SEESP, com requerimento
de orientacdo acerca dos critérios de avaliacdo admissiveis para fins de
declaracdo de valor em atos submetidos ao Registro de Imoveis, no ambito da

Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse Social - Reurb-S (fls. 10-15).

Aduz o interessado que algumas serventias exigem a
adocdo do Custo Unitario Basico - CUB, apurado mensalmente pelo
SINDUSCON-SP, em parceria com a Fundagao Getulio Vargas, como critério
para afericao do valor de construcdo a fim de servir de base de calculo dos
emolumentos devidos pela averbagao de area construida. Aponta que tal critério
€ inadequado para a averbacao de area construida superior a 70 m? em imdveis
objeto de regularizagao fundiaria urbana de interesse social (Reurb-S), pois os
padrées construtivos considerados pelo referido indice ndao contemplam
moradias precarias situadas em assentamentos informais, erguidas, em regra,
em regime de autoconstrugdo e com materiais reaproveitados, de modo que seu
uso pode resultar em valores artificialmente elevados e desproporcionais.
Argumenta que a ABNT NBR 14653 ndo impde indice especifico, que o CUB
constitui referéncia auxiliar de custo de reproducdo, de modo que normas
administrativas federais, como a Instrucdo Normativa SPU n. 98/2025, admitem
outras metodologias de avaliagdo, inclusive valores de referéncia municipais e
Planta Genérica de Valores. Invoca, ainda, o Programa Permanente de
Regularizacdo Fundiaria Plena de Nucleos Urbanos Informais e Favelas - "Solo
Seguro - Favela" (Provimento CN-CNJ n. 158/2023, art. 8°).

Requer, em sintese: (a) manifestacdo desta
Corregedoria-Geral acerca da possibilidade de uso de critérios técnicos diversos
do CUB/SINDUSCON para apuragdgo do valor de construgdes; (b)
esclarecimento quanto aos limites da atuacao do oficial de Registro de Imoveis

na exigéncia de parametros de avaliagdo, especialmente quanto a eventual
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imposi¢cao de indice unico; (c) orientagcdo quanto a admissibilidade de uso de
valores de referéncia municipais, tais como a Planta Genérica de Valores,
quando tecnicamente justificada; e (d) esclarecimento sobre a possibilidade de
elaboracdo da demonstracao do valor declarado por profissional habilitado,

contratado pelo interessado.

O interessado apresentou complemento as fls. 16, no
qual ratifica que todos os itens do pedido se referem unicamente ao ambito da
regularizacao fundiaria urbana de interesse social e esclarece que a declaragao
de valor pode ser complementada por avaliagao técnica especifica da edificagao,

elaborada por profissional habilitado.

A Associacao dos Registradores Imobiliarios de Sao
Paulo — ARISP apresentou manifestacao as fls. 76-79, na qual pondera que
somente lei pode instituir isencgdes, estabelecer a base de calculo e prever
redugdes ou descontos de emolumentos. Aponta que a base de calculo dos
emolumentos na hipotese versada no requerimento deve ser apurada na forma
da Lei Estadual n. 11.331/2002 (art. 7° e subitem 2.3 das Notas Explicativas da
Tabela Il), que determina a apuragao do valor por metro quadrado divulgado em
revistas especializadas da construgdo civil, critério atendido pelo
CUB/SINDUSCON-SP. Anota, ainda, que nem toda edificacdo em area de
regularizacao fundiaria de interesse social possui padrdo precario, que a
exigéncia de laudo técnico acompanhado de ART pode representar custo
superior ao proprio valor dos emolumentos e que a definicado da base de calculo
se insere na qualificagdo registral, exercida em carater vinculado, € néao
discricionario. Conclui que a adogédo de critérios diversos dos legalmente
previstos depende de iniciativa legislativa, vedada a sua criagdo por

interpretagdo administrativa.

E o relatério.
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Opino.
O pedido ndo comporta acolhimento.

O requerimento veicula insurgéncia de natureza geral
em relacdo ao servigo prestado por cartérios de registro de imdveis — nao
especificados —, mais especificamente ao critério de apurac¢ao da base de calculo
dos emolumentos devidos pela averbacéo de construgdo com area superior a 70
m? em imoveis objeto de Reurb-S, bem como sugestao de edicdo de orientagéo

normativa sobre a cobranga de emolumentos.

Os emolumentos consistem na remuneracéao fixada
por lei em razdo da prestagdo do servigo notarial ou registral e tém natureza
juridica de taxa (espécie de tributo). Nesse sentido a jurisprudéncia pacifica do
Supremo Tribunal Federal: "Os emolumentos tém natureza de taxa cuja hipétese de
incidéncia é a prestacao de servigo publico especifico e divisivel, consistente na pratica de ato
notarial ou registral. [...] O valor exigido do usuario do servico, na integralidade, tem natureza de
emolumento, devido ao notario ou registrador em razdo da prestacdo do servigo publico
correspondente.” (STF, ADI 2567, Rel. Min. Nunes Marques, Tribunal Pleno, j. 22.8.2023).

A classificagao dos emolumentos como taxa implica a
sua submissao aos principios tributarios, entre os quais se destaca o principio
da legalidade - exigéncia de lei como condicdo necessaria para a criagao, a
modificagcdo ou a extincdo de tributos. Nesse sentido, aplica-se a espécie o
disposto no art. 97, IV, do CTN, segundo o qual a fixacdo da base de calculo dos
tributos, ressalvadas as excegbes legalmente admitidas, somente pode ser

estabelecida por lei.

Quanto a base de calculo dos emolumentos, dispde o
art. 7° da Lei Estadual n. 11.331/2002:
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Artigo 7° - O valor da base de célculo a ser considerado para fins
de enquadramento nas tabelas de que trata o artigo 4°,
relativamente aos atos classificados na alinea "b" do inciso Il do
artigo 5°, ambos desta lei, sera determinado pelos parémetros a

seguir, prevalecendo o que for maior:

| - prego ou valor econémico da transagdo ou do negdcio

juridico declarado pelas partes;

Il - valor tributario do imdvel, estabelecido no ultimo langamento
efetuado pela Prefeitura Municipal, para efeito de cobranga de
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana, ou o valor
da avaliagdo do imével rural aceito pelo oOrgdo federal
competente, considerando o valor da terra nua, as acessoes e as

benfeitorias;

Il - base de calculo utilizada para o recolhimento do imposto de

transmissao "inter vivos" de bens iméveis.

Em relagcdo a averbacdo de construcédo, consta do
subitem 2.3 das Notas Explicativas da Tabela Il Anexa a Lei Estadual n.
11.331/2002 que “[tIratando-se de averbagéo de construgao devera ser observado, ainda, [sic]
os valores por metro quadrado divulgados em revistas especializadas de entidades da

construgao civil”.

Nao ha norma especial aplicavel a averbacado de
construcdo no ambito de regularizacdo fundiaria urbana de interesse social
(Reurb-S). A unica previsdo normativa especial relacionada a Reurb-S consiste
na isengao de custas e emolumentos para a primeira averbagao de construgao
residencial com area de até 70 m? (Lei n. 13.465/2017, art. 13, § 1°, V; Decreto
n. 9.310/2018, art. 54, V). Assim, para as demais averbacdes de construcao,

aplicam-se as normas gerais constantes da Lei Estadual n. 11.331/2002.
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Diante desse quadro normativo, € imperativo
reconhecer que o uso da base de calculo impugnada — o Custo Unitario Basico
- CUB, apurado mensalmente pelo SINDUSCON-SP, em parceria com a
Fundacao Getulio Vargas —, em tese, amolda-se ao critério determinado no
subitem 2.3 das Notas Explicativas da Tabela || Anexa a Lei Estadual n.
11.331/2002.

Dada a adequacao, em tese, do critério em tela ao
critério legal, ndo é possivel que a Corregedoria-Geral profira orientacéo
normativa, de carater geral, que obste o uso do critério impugnado. Eventual
inadequacao em determinadas situagdes deve ser avaliada casuisticamente,
pois mesmo o sindicato postulante reconhece que n&o ha inadequacao absoluta
nos casos de Reurb-S a fim de justificar a vedagao absoluta do uso do referido
critério em tais casos. No mesmo sentido, a manifestacdo da ARISP anota que
nem toda edificacao situada em nucleo objeto de Reurb-S possui padrao precario
(fls. 78), o que reforga a impossibilidade de tratamento uniforme e abstrato da

matéria.

De outro lado, tampouco cabe a esta Corregedoria-
Geral conjecturar sobre outros critérios em tese adequados a normativa legal. A
saber, n&o é cabivel definicdo aprioristica dos critérios que porventura sejam
adequados a normatizagao legal. A consisténcia do valor declarado, a existéncia
e a atualidade de langcamento tributario municipal, o padrdo construtivo da
edificacao, a correspondéncia - ou nao - entre o imével e os padrdes do indice
setorial e a idoneidade de eventual trabalho técnico apresentado pelo
interessado sao circunstancias que variam caso a caso e que, por iSSoO mesmo,
somente podem ser aferidas a vista de situagédo concreta, no exercicio da

qualificagao registral, atividade vinculada de titularidade do delegatario.

Nesse sentido, a invocagdo do Programa "Solo

Seguro - Favela" ndo conduz a conclusao diversa. O art. 8° do Provimento CN-
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CNJ n. 158/2023 atribui as Corregedorias-Gerais a competéncia para a
expedicdo de normas locais complementares para a implementagdo do
programa, mas nao dispde sobre base de calculo de emolumentos, nem autoriza
a sua modificacdo por ato administrativo, matéria que é sujeita, como visto, a
reserva legal (CTN, art. 97, IV).

Por fim, cumpre consignar que, na espécie, a
insurgéncia veio veiculada em carater geral, ao passo que o ordenamento
disponibiliza vias adequadas para o controle de exigéncias reputadas indevidas
em casos determinados. A fiscalizagcdo dos atos praticados pelos oficiais de
Registro de Imdveis, inclusive quanto a cobrangca de emolumentos, incumbe, em
primeiro plano, ao Juizo Corregedor Permanente da respectiva serventia (Lei n.
8.935/1994, arts. 37 e 38). De igual modo, a discordancia quanto a exigéncia
formulada em sede de qualificagéo registral pode ser submetida ao procedimento
de duvida (Lei n. 6.015/1973, art. 198) ou de pedido de providéncias (NSCGJ,
Tomo I, Cap. XX, subitem 39.7), conforme o caso.

Ante o exposto, o parecer que submeto a elevada
apreciagcdo de Vossa Exceléncia € no sentido de rejeitar o pedido de

providéncias.
Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

GISELA AGUIAR WANDERLEY
Juiza Assessora da Corregedoria

Assinatura Eletrénica
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Vistos.

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

pedido de providéncias.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

SILVIA ROCHA
Corregedora-Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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