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CONCLUSAO

Em 27 de agosto de 2020, conclusos ao Excelentissimo
Senhor Doutor JOSUE MODESTO PASSOS, MM. Juiz
Assessor da Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sao
Paulo.

(403/2020-E)

Registro de Imoveis — Procedimento administrativo —
Condominio edilicio — Unificacdo de unidades
autonomas e fusio de matriculas que dependem da
anuéncia de todos os condominos, de modificacio da
instituicdo e especificacio de condominio, e de
consentimento do dono tabular — Falta das anuéncias e
documentos necessarios — Obices mantidos — Recurso
administrativo a que se nega provimento.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

1. Trata-se de recurso administrativo, originalmente
apresentado como apelagao (fl. 110/116), interposto por Claudio Tedeschi
contra a r. sentenca (fl. 96/99 e 108) proferida pelo MM. Juizo Corregedor
Permanente do Oficial de Registro de Imoveis, Titulos € Documentos e
Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Cotia, que manteve a recusa
(fl. 84) da fusdo das matriculas n°s 78.690 e 78.691 daquele cartério (fl.
38/41).

Segundo a r. sentenca, o interessado pretende a
unificagdo de duas unidades autonomas e a consequente fusdo de duas
matriculas dentro de um condominio edilicio. Essa, porém, ¢ uma
alteragdo que depende de unanimidade dos conddéminos, nos termos nao

sO do art. 1.351 do Codigo Civil, e do inc. IV do art. 43 da Lei n® 4.591,
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de 16 de dezembro de 1964, especialmente, como ainda da jurisprudéncia
administrativa deste Estado; contudo, essa anuéncia dos demais donos nao
ha. Além disso, o interessado tem de apresentar documentos que provem
que o proprietario de um dos iméveis anuiu a fusdo, o que tampouco esta
nos autos. Dessa forma, sdo corretas as exigéncias do Oficial e o ato

pretendido ndo pode ser realizado.

Liminarmente, o recorrente solicita a expedicao de
oficio ao registro de imoveis, para que se averbe que os imoveis em
questdo nao podem ser penhorados por dividas da sociedade que lhe
vendera esses terrenos. Quanto ao mérito recursal, aduz que nao unificou
os imoveis por sua propria conta, mas ja os adquirira nesse estado fatico,
unificados; assim, entende que os documentos que apresentou sao
suficientes para a fusdo, e que os outros exigidos pelo Oficial t€ém de ser
providenciados por terceiros. Salienta que os donos das casas 78, 79 e 82
j& conseguiram fundir suas matriculas, sem que lhes fossem levantados os

obices em discussao, os quais, portanto, t€m de ser afastados.

A Tlustre Procuradoria Geral de Justica ofertou

parecer pelo ndo provimento do recurso (fl. 131/134).
E o relatério.

2. De inicio, consigne-se que, apesar da
interposicao do recurso com o nome de apelacdo, cuida-se aqui,
substancialmente, de recurso administrativo (art. 246 do Cddigo Judiciério
do Estado), cujo processo e julgamento competem a esta Corregedoria
Geral da Justica — o que, de resto, ja foi esclarecido e corrigido pela v.

decisdo monocratica dada a fl. 136/137.
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Liminarmente ainda, convém notar que este recurso
foi tirado em processo administrativo sem cariz jurisdicional e destinado
simplesmente a julgar o indeferimento de fusdo de matriculas. Dessa
maneira, ndo ha lugar para conceder-se, aqui, nenhuma forma de tutela
cautelar destinada a impedir que em prejuizo do recorrente se inscrevam

constri¢des nas matriculas que menciona.
De meritis, ar. sentenca nao merece reforma.

Os dois imoveis que se pretende unificar sao
unidades auténomas, ou seja, estdo em regime de condominio edilicio,
porque na edificacio hd uma parte exclusiva, e outras que sdo de
propriedade comum dos condéminos (Cod. Civil, art. 1.331, caput; Lei n°
4.591/1964, art. 8°, a; matriculas n° 78.690 e 78.691, do Registro de
Imoéveis de Cotia). Confira-se, alias, a referéncia que o proprio Oficial de
Registro de Imoveis faz a instituigdo e especificacdo desse condominio
mediante o R. 127 da matricula n°® 72.978 e a convencao condominial

inscrita no R. 4.576 do Livro 3 — Auxiliar (fl. 62).

Se assim ¢, entdo decorre, peremptoriamente, que a
unificacdo das unidades autonomas e a fusdo das relativas matriculas (Lei
n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, art. 234) — porque interfere na
propria instituicdo do condominio — depende da aprovagdo unanime de
todos os conddminos, como dizem o Cddigo Civil, art. 1.351, e a Lei n°
4.591/1964, art. 43, IV, e esta explicito no item 82 do Capitulo XX do
Tomo II das Normas de Servigo dos Cartorios Extrajudiciais: “A alteracao

da especificacao exige a anuéncia da totalidade dos condominos™.

A par da necessidade de aprovacdo unanime, o
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recorrente também tem de providenciar ndo apenas a documentagdo
ligada a alteracdo dos imodveis em si mesmos, como ainda o que for
preciso para a retificacdo da instituicdo e especificagdo do condominio,
com referéncia as unidades objeto de unificagdo, para que se dé
publicidade, como ¢ de rigor (Lei n® 6.015/1973, art. 167, 1, 17), a nova
designacao do imovel resultante, sua nova area privativa de construcao,
nova area comum, nova area total, nova area privativa de terreno, nova
area comum de terreno, nova area total de terreno, nova fracao ideal no
todo do terreno condominial, nova composi¢ao interna da nova unidade

autobnoma e referéncia ao nimero de vagas da garagem (cf. fl. 62/63 e 84).

Por fim, para a fusdo das matriculas a anuéncia do
dono tabular também ¢ imprescindivel, visto que o recorrente figura como
mero compromissario comprador (fl. 14/37), sem inscri¢ao do contrato no
registro (fl. 38/41), e ainda ndo tem legitimidade para provocar essa

mutagdo nos prédios em questao.

Ora, o interessado ndo apresentou prova daquela
anuéncia unissona, nem trouxe esses outros documentos indispensaveis
para que se possa alcancar no registro a modificagdo que pretende, de

maneira que realmente ndo se pode proceder a fusao que requereu.

Note-se que ndo o assiste a alegacao de que as
providéncias concernentes a alteracdo da instituicdo e especificacdo de
condominio nao lhe competem: se ¢ ele quem compareceu para requerer a
fusdo, entdo ¢ ele recorrente que tem de providenciar toda a
documentacao indispensavel, e a mera dificuldade em fazé-lo ndo € causa
bastante que se afaste a exigéncia: a Lei n° 6.015/1973, art. 198, com

efeito, s6 permite que se releve o Obice quando ficar cabalmente
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comprovada a impossibilidade de atender ao que se exigiu, o que
evidentemente nao € o caso destes autos, em que os documentos faltantes,

embora complexos, podem ser obtidos depois de esforco.

Tampouco favorece o recorrente o fato de que para
outras unidades do mesmo condominio a fusdo de matriculas possa ter
sido feita sem as exigéncias que agora se levantaram, ou que na pratica os
imoveis ja estejam unificados: de um lado, erros pretéritos nao justificam
que se prossiga em ma pratica; de outro lado, uma irregularidade no plano
dos fatos ndo pode servir para amparar irregularidade no plano dos

registros.

Em suma: a r. sentenga recorrida apreciou bem as
razoes da recusa, € deu-lhes julgamento correto, e desse modo o recurso

nao pode ser provido.

3. Ante o exposto, o parecer que apresento ao elevado
critério de Vossa Exceléncia € no sentido de negar provimento ao recurso,
mantendo-se a r. sentenga recorrida e as razdes de recusa do Oficial de
Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Cotia a fusdo de matriculas

que lhe requerera Claudio Tedeschi.

Sub censura.

Sao Paulo, 18 de setembro de 2020.

JOSUE MODESTO PASSOS
Juiz Assessor da Corregedoria
(Assinatura Eletronica)
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CONCLUSAO

Em 22 de setembro de 2020, conclusos ao Excelentissimo

Senhor Desembargador RICARDO ANAFE, DD.
Corregedor Geral da Justiga do Estado de Sao Paulo.

Aprovo o parecer do MM. Juiz Assessor da

Corregedoria por seus fundamentos, que adoto, € nego provimento ao

recurso administrativo interposto por Claudio Tedeschi contra a r.

sentenga proferida pelo MM. Juizo Corregedor Permanente do Oficial

de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos, e Civil das Pessoas

Juridicas da Comarca de Cotia.

Sao Paulo, 22 de setembro de 2020.

RICARDO ANAFE

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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