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REGISTRO DE IMOVEIS - PEDIDO DE
PROVIDENCIAS - PRETENSAO DE
CANCELAMENTO DE AVERBACAO DE RESTRICAO
IMPOSTA PELO LOTEADOR — AUSENTE SITUACAO
EXCEPCIONAL A AUTORIZAR O DEFERIMENTO
DO PEDIDO NA VIA ADMINISTRATIVA — PARECER
PELO NAO PROVIMENTO DO RECURSO
ADMINISTRATIVO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso administrativo impropriamente
denominado de apelacao, interposto por Fernando Augusto Lemos
e Belmira Cardoso Francisco contra a r. decisao da MM.? Juiza
Corregedora Permanente do 14° Oficial de Registro de Imoéveis da Capital,
que julgou improcedente o pedido de providéncias por eles deduzido,
rejeitando a pretensdo de cancelamento de clausula de restricao de
construcao convencional, indicada na AV. 03 da matricula n°® 15.066 e na
AV. 03 da matricula 15.067 da referida serventia extrajudicial (fls.

212/216).

Alegam os recorrentes, em sintese, que fazem jus ao
cancelamento das averbacdoes das restricoes em ambas as matriculas
porque os imoveis perdem valor comercial, ndao havendo prejuizos aos
imoveis do entorno nem ofensa as regras do zoneamento local (fls.

222 /245).
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A Douta Procuradoria de Justica manifestou-se pelo nao

provimento do recurso (fls. 260/263).

Convertido o julgamento em diligéncia, sobreveio
informacao do 14° Oficial de Registro de Iméveis da Capital no sentido de

que os imoveis em apreco tém origem em loteamento inscrito na Serventia.
Opino.

Apesar da interposicao do recurso com a denominacao de
apelacao, substancialmente cuida-se de recurso administrativo previsto no
artigo 246 do Codigo Judiciario do Estado de Sao Paulo, cujo
processamento e apreciacdo 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 caso.

Cabivel, entdao, o recebimento do recurso de apelacao

como recurso administrativo.

Cuida-se de pedido de cancelamento de averbacao de
clausula restritiva de construcao convencional imposta aos imoveis das
matriculas n°s. 15.066 e 15.067, conforme averbacao em cada uma delas

(AV. 03), junto ao 14° Oficial de Registro de Imoveis da Capital (fls. 01/06).

Nas notas devolutivas 868803 e 868804, o Oficial de
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Registro afirmou que as restricoes foram impostas pelo loteador, devendo o
interessado deduzir pedido administrativo de providéncias perante a
Corregedoria Permanente, ja que “o artigo 250 da Lei n° 6.015/73 ndo contempla

permissdo para que o cancelamento seja efetuado diretamente pelo Interessado ao Oficial”

(fls. 112/151).

Sobreveio, entdo, pedido de providéncias diretamente
enderecado a MM.? Juiza Corregedora Permanente da serventia
extrajudicial (fls. 01/06), a qual, por sua vez, negou o cancelamento das

averbacoes.

Inconformados com a sentenca, os recorrentes insistem
no cancelamento das averbacoes das restricoes inseridas nas matriculas
dos imoveis em pauta, mas, salvo melhor juizo de Vossa Exceléncia, nao

tém razao.

Os dois imoveis estdo gravados com restricao, da seguinte

forma:
Imovel de matricula 15.066:

“AV.3/15.066, em 28 de maio de 1.979

Por escritura de 11 de maio de 1.979, do 24° Escrivao de notas desta
Capital, e R.2 na matricula 15.066, consta que o imovel objeto da
mesma é destinado a construcdo de somente uma casa de moradia,
ndo podendo em caso algum ser nele construida ou instalada qualquer

industria, nem cocheiras ou estabulos”.

Imovel de matricula 15.067:

“AV.3/15.067, em 02 de janeiro de 1.979

Da escritura de 5 de dezembro de 1.978, de notas do 24° Escrivio d/

Capital, R-2 na matricula 15.067, consta que o imovel objeto da
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mesma ¢ destinado a constru¢cdo de somente uma casa de moradia,
ndo podendo em caso algum ser nele construida ou instalada qualquer

industria ou comercio, nem cocheiras ou estabulos”.

Quanto aos loteamentos e desmembramentos previstos
na Lei n.° 6.766/79, cabiveis as restricoes, que devem constar do
memorial descritivo, bem como do exemplar do contrato-padrao de
promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de cessao, do qual
constarao obrigatoriamente as indicacoes previstas no art. 26, mais

precisamente no seu inciso VII, da referida Lei, senao vejamos:

“Art. 26. Os compromissos de compra e venda, as cessoes ou
promessas de cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por
instrumento particular, de acordo com o modelo depositado na forma
do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes

indicacoes:

VII - declaracdo das restricoes urbanisticas convencionais do

loteamento, supletivas da legislagcdo pertinente”.

Na espécie, o Registrador certificou a existéncia de
Memorial de Loteamento inscrito sob n°® 84, em 10 de julho de 1.938,
regularizado nos termos do Decreto Lei n® 58 de 10 de dezembro de 1.937,
apresentando copias do memorial de loteamento e contrato padrao, tudo

fazendo parte integrante da certidao (fls. 281/293).

Além disso, o Oficial informou que os imoéveis tratados
nos autos, “tém, como origem, o loteamento denominado 'Jardim da Saude', inscrito sob
n’ 84, depositado em cartorio por Diogo de Toledo Lara, Antonio de Toledo Lara Filho e
Paulo de Almeida Barbosa e sua mulher Maria Leonor Rodrigues Barbosa, conforme
certiddo e memorial que acompanham estas informagoes, contudo, a época, alguns
contratos contiveram as clausulas restritivas, outros ndo, como estipulado no loteamento e

no modelo de contrato cuja copia juntamos (grifado de amarelo e verde) (fls. 280)”.
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Os destaques de amarelo e verde do modelo de contrato

contém a clausula 12, de seguinte teor:

“O terreno objeto deste compromisso ¢ destinado a construgdo de
uma casa de moradia, ndo podendo, em caso algum, ser nele
construida fabrica ou instalada qualquer industria ou comércio, nem
cocheira ou estabulo. Esta condi¢do ficard, na escritura definitiva,
gravando o terreno, como serviddo convencional perpétua, instituida
em favor dos terrenos contiguos. Excepcionalmente, a critério dos
vendedores, sera autorizada a constru¢do de prédios destinados a
estabelecimentos comerciais, industriais ou de fins culturais, sociais,

recreativos ou desportivos” (fls. 292).

A conclusao inafastavel, portanto, € a de que, por ocasiao
da instituicdo do loteamento, os loteadores fizeram inserir clausula
restritiva convencional, destinando os iméveis correspondentes a uma so6
casa de moradia, impedindo a construcao de fabrica, industria, comércio,
cocheira ou estabulo, consoante o permissivo do inciso VII, do artigo 26,

da Lei 6.766/79, antes transcrito.

Nao se tratou, portanto, de restricao imposta apenas no
contrato de venda e compra firmado pelos loteadores com os primeiros
adquirentes dos lotes, mas surgida com a instituicAdo do proéprio
loteamento, conforme memorial e contrato padrao anexados pelo

Registrador e a que ele fez referéncia na sua informacao a fls. 281 /283.

Bem por isso, inaplicavel o entendimento desta E.

Corregedoria Geral da Justica, conforme o precedente:

“REGISTRO DE IMOVEIS — Pedido de averbagio de cancelamento
de clausula restritiva de construcdo convencional — Inexisténcia de
loteamento inscrito ou registrado — Inaplicabilidade do art. 59 da Lei

Municipal n.° 16.402/16 — Limitag¢do que se originou da vontade do
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vendedor — Natureza obrigacional — Ndo extensdo a terceiros ndo
contratantes — Dever de observdncia ao planejamento urbanistico da
regido a partir da legislagdo de zoneamento municipal — Parecer pelo
provimento do recurso” (Processo 1029917-09.2021.8.26.0100,
Parecer n. 79/2022-E, Cor. Des. Torres Garcia, ap. em 18 de fevereiro

de 2022)”.

De outra parte, igualmente nao € o caso de se deferir o
cancelamento administrativo da averbacdao da restricao porque nao
configurada a situacdo excepcional de que tratou o parecer do entao
magistrado Luis Paulo Aliende Ribeiro, inserido no processo CGJ n°
791/04. O cancelamento administrativo da averbacao da restricao s6 pode
ser deferido se comprovada a descaracterizacdo da proposta inicial do

parcelamento e a nao ocorréncia de ofensa ao direito de terceiros.
Confira-se:

"Registro de Imoveis - Averbacdo - Pretensdo de cancelamento de
restri¢do convencional constante do contrato padrdo inscrito em face
da descaracterizagdo da proposta inicial do loteamento - Situagdo de
fato, referente a parcelamento antigo, comprovada, no caso, por
elementos tabulares inequivocos - Desnecessidade de dilagdo
probatoria e demonstragdo da inocorréncia de ofensa a interesse de
terceiros que viabilizam, na hipotese, a excepcional utilizac¢do da via

administrativa - Recurso ndo provido.

(...) Eventual descaracterizagio da  proposta inicial do
empreendimento, acenada neste recurso, é matéria fatica que
ultrapassa os limites do procedimento de duvida, no qual ndo se
admite dilag¢do probatoria. Ademais, a solu¢do administrativa somente
seria possivel com a concorddancia de todos os interessados no

registro.
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Verifica-se, por fim, ser pacifica a jurisprudéncia deste Colendo
Conselho Superior da Magistratura no sentido de que a existéncia de
erros preteritos do registro ndo autorizam nova e repetida pratica do
ato registrario irregular, inexistindo direito adquirido ao engano
(Apelagoes Civeis n°s 28.280-0/1, 14.094-0/5, 15.372-0/1, 13.616-0/1,

entre outras).

Esta é a orientagdo geral, cuja manutengdo se impoe, pois somente na
via jurisdicional, mediante contraditorio, é que, em regra, se viabiliza
a constatagdo desses dois requisitos, quais seja, a comprovagdo da
descaracterizagdo da proposta inicial do parcelamento e a

inocorréncia de ofensa ao direto de terceiros.

A situagdo fatica e registraria expressa nos presentes autos revela, no
entanto, seja por estar tabular e documentalmente comprovada, de
modo a evidenciar a desnecessidade de produgdo de outras provas, a
flagrante descaracteriza¢do, na referida quadra, da proposta inicial
do loteamento, seja em fun¢do dos termos em que redigida a propria
restri¢do convencional, expressa no sentido de que instituida em favor
dos terrenos contiguos, limitando aos terrenos da mencionada quadra
o interesse na manutengdo da restri¢do, excepcional hipotese de
viabilidade da utilizag¢do da via administrativa para o reconhecimento
da descaracterizagdo da proposta inicial do empreendimento, a
autorizar o atendimento da pretensdo da recorrida e o levantamento,
’

na quadra, da restrigdo imposta, ha quase meio século, pelo loteador’

(Recurso Administrativo 791/2004,04/12/2005).

No caso, contudo, nao € possivel afirmar, sem equivocos,
que houve descaracterizacdo da proposta original de parcelamento da area

e que nao ha prejuizos a terceiros.

Alias, como bem observou a Juiza Corregedora

Permanente, o que a parte interessada alega € “apenas desvaloriza¢do pela
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restri¢do do potencial imobiliario de seus lotes”.

Quer dizer, nem sequer alegacao existiu sobre a
descaracterizacao da proposta original, como também disso nao se fez
qualquer comprovacao. Ao contrario, a foto inserida a fls. 229 do recurso

parece demonstrar justamente o contrario.

No mais, nao existem elementos habeis a afastar
prejuizos a terceiros, notadamente porque prevalece a presuncao de que
todos os imoveis do loteamento estao gravados com as mesmas restricoes _
ja que nao se fez prova contraria _, havendo, ao menos em tese, prejuizo
dos proprietarios dos demais lotes no afastamento das restricoes impostas,

com potencial para a descaracterizacao do loteamento.

Impoe-se, portanto, a manutencao da sentenca, que nao
admitiu o cancelamento da averbacdao da restricao nas matriculas dos
imoveis tratados nos autos pela via administrativa, ressalvando eventual

interesse em ser deduzida a pretensao na via judicial.

Pelas razoes expostas, o parecer que, respeitosamente,
submeto a elevada apreciacdao de Vossa Exceléncia é no sentido de que a
apelacao seja recebida como recurso administrativo e a ele seja negado

provimento.
Sub censura.

Sao Paulo, 04 de outubro de 2023.

CRISTINA APARECIDA FACEIRA MEDINA MOGIONI

Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO
Em OS5 de outubro de 2023, faco estes autos conclusos ao Doutor
FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA, Excelentissimo Corregedor
Geral da Justica. Eu, Gisele Cristina Honorato Guimaraes, Escrevente

Técnico Judiciario, GAB 3.1.1, subscrevi.

Proc. n° 1102013-85.2022.8.26.0100

Vistos.

Aprovo o parecer da MM.* Juiza Assessora desta
Corregedoria Geral da Justica e, por seus fundamentos, ora adotados,
recebo a apelacao como recurso administrativo, nos termos do artigo 246

do Codigo Judiciario do Estado de Sao Paulo, e a ele nego provimento.
Publique-se.

Sao Paulo, 05 de outubro de 2023.

FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA

Corregedor Geral da Justica
Assinatura Eletronica
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