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CORREGEDORIA GERAL DA JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO
PROCESSO N° 2013/00039677 (213/2014-E)

OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS — Pretenséo de averbac&o de construgdo negada —
Necessidade de apresentagao de habite-se ou do auto de regularizagdo da construgao — Certidao
predial de areas e datas, expedida pela Secretaria de Finangas do Municipio, que ndo supre a
exigéncia — Recurso desprovido.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Cuida-se de procedimento iniciado pelo interessado, em face do Oficial do 2° Registro de Iméveis de
Guarulhos, na forma de Duavida, dada sua pretensdo em averbar construgdo.

A averbacéao foi negada, por conta da auséncia de apresentacdo de habite-se ou auto de regularizacdo da
obra.

O Ministério Publico opinou pelo acerto da recusa do Oficial e a sentenca corroborou essa posicao.

A sentenca foi anulada, por conta de falta de fundamentacgéo, e outra foi proferida, com a mesma
concluséo.

Em seu recurso, o interessado insiste na tese de que é suficiente a certiddo predial de areas e datas,
expedida pela Secretaria de Financas do Municipio. No seu entender, expedida tal certiddo, a
Municipalidade atesta que se trata de construgdo regular, mesmo porque lanca os IPTU’s e as
construcdes ja sdo bastante antigas. Alega que a averbagédo 03 da matricula menciona o recadastramento
do imdvel e a existéncia de duas inscrigdes. Diz que ja houve averbagdes anteriores, em outros casos,
com base na mesma certiddo, ndo compreendendo porque o Oficial mudou de conduta. Afirma que nao
houve aumento, mas diminuicdo de area construida.

O Ministério Publico voltou a opinar pela improcedéncia do pedido do interessado.
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E o relatorio.
Passo a opinar.
O pedido ndo se sustenta.

Ao contrario do que alega o interessado, ndo se trata de excesso de burocracia ou de formalismo do
Oficial.

Nao se confundem o documento de que a construcéo é regular — o habite-se — e a certiddo emitida pelo
Setor de Finangas do Municipio. Cuida-se de esferas diferentes, cada qual com seu ambito de atribuigao.

Sabe-se que a certiddo de areas e datas, que tem fins tributarios, ndo se prende a necessaria
regularizacdo da construc¢éo, dado que o interesse fiscal nem sempre coincide com o interesse
urbanistico.

A guestdo nao € nova e ja foi objeto de analise por essa gestdo — em caso praticamente idéntico, da
mesma comarca de Guarulhos e do mesmo Oficial -, como se pode ver do parecer n® 2014.00012438,
aprovado por Vossa exceléncia.

Nesse parecer, alias, fez-se mencao a um outro, de n® 355/2008-E / Processo CG 2008-45342, da lavra
do entdo Juiz Assessor Walter Rocha Barone, acolhido pelo Excelentissimo Corregedor Geral da Justica,
Desembargador Ruy Pereira Camilo. Veja-se o trecho pertinente do Parecer (que, ressalte-se, também
menciona outros, anteriores, a demonstrar que sempre foi essa a orientacdo da Corregedoria Geral da
Justica):

Com efeito, o artigo 246, §1°, da Lei de Registros Publicos, estabelece que as averbagbes a que se
referem os itens 4 e 5 do inciso Il do artigo 167 - entre elas as averbagfes de construcdes - serdo feitas a
requerimento do interessado, com firma reconhecida, o qual devera ser instruido com documento
comprobatério fornecido pela autoridade competente. (grifei)

No que concerne as averbacgdes de construcdes, ha a necessidade de que referido requerimento seja
instruido, portanto, com documento comprobatério da regularidade da construgdo, expedido pela
autoridade que seja competente para proceder a tal fiscalizagdo, e que, como se sabe, nédo se confunde
com a autoridade exclusivamente tributaria que expediu a certiddo de registro de langamento de IPTU,
cujo original foi juntado a fls.21/22, na medida em que os interesses tributarios ndo coincidem,
necessariamente, com os interesses urbanisticos.

Para que seja cabivel a averbacao pretendida, o interessado devera instruir seu requerimento, portanto,
ndo s6 com a CND do INSS (fls.08), mas também com o 'habite-se' ou auto de conclusdo, ou documento
equivalente, que demonstre a regularidade da obra, como o alvara de regularizagao.

A certiddo de fls. 21/22 ndo se presta, como visto, a demonstrar a regularidade da obra, ja que diz
respeito apenas a existéncia de langcamentos de IPTU a partir de 1993 sobre as areas prediais ali
indicadas, o que, porém, ndo permite concluir que a existéncia de tributacdo do imovel, por si s6, seja
indicativa de que tenha sido realizada vistoria no prédio edificado, bem como que referida construgcao
esteja de acordo com as posturas municipais.

A questao nado é nova no ambito da Egrégia Corregedoria Geral da Justica, como se vé no parecer
langado no Processo CG n° 1.043/06, da lavra do ilustre Juiz Auxiliar da Corregedoria, Dr. Roberto Maia
Filho, aprovado pelo eminente Desembargador Gilberto Passos de Freitas, entdo Corregedor Geral da
Justica:

‘(...) No que concerne ao segundo pedido formulado, consistente na averbacéo de edificacdo realizada,
ndo pode ele ser acolhido.

Isto porque € mesmo indispenséavel a apresentagdo do Certificado de Concluséo ou do Auto de
Regularizacéo da Construcgado, expedidos pelo setor competente da municipalidade.

Ao contrario do entendimento adotado pelo recorrente, tal formalidade nao fica suprida pela existéncia de
lancamento tributario, realizado por outro setor da administracéo publica local, ainda que este tenha
considerado a existéncia da edificagdo em questéo.

Isto porque, como se sabe, cada 6rgédo da administragdo publica s6 pode praticar atos dentro da sua
esfera de atribui¢cBes e nos limites de sua competéncia funcional.

Assim sendo, o eventual reconhecimento da edificagao pela Secretaria Municipal de Financas (fls. 48)
tem fins exclusivamente tributarios, ndo dispensando o formal pronunciamento do Departamento de
Aprovacao de EdificagBes (Aprov), integrante da Secretaria Municipal de Habitacdo, que € o érgéo
competente para reconhecer e certificar a regularidade da constru¢éo no caso concreto.

Neste diapaséo, reza o artigo 246 da Lei n® 6.015/73 (Lei dos Registros Publicos):



Art. 246 - Além dos casos expressamente indicados no item Il do artigo 167, serdo averbados na
matricula as subrogag¢@es e outras ocorréncias que, por qualquer modo, alterem o registro.

§ 1° As averbacgOes a que se referem os itens 4 e 5 do inciso Il do art. 167 serdo as feitas a requerimento
dos interessados, com firma reconhecida, instruido com documento comprobatorio fornecido pela
autoridade competente .... (Redagdo dada pela Lei n° 10.267, de 2001) - grifos ndo originais.

No mesmo sentido dispde o item 109 do Capitulo XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral da
Justica:

109. As averbacdes serdo feitas a requerimento dos interessados, com firma reconhecida, instruido com
documento comprobatério fornecido pela autoridade competente - grifos ndo originais.

Sobre a questéo, o Colendo Conselho Superior da Magistratura, na Apelagao Civel n° 024165-0/8, da
Comarca de Sao Paulo, em que foi relator o Desembargador Antdnio Carlos Alves Braga, assim se
pronunciou:

“Registro de Imdveis - Davida - Escritura de venda e compra que tem por objeto imével desmembrado -
Imprescindibilidade da aprova¢éo da Municipalidade para o parcelamento - Insuficiéncia do langamento
tributario para suprir a autorizagdo municipal - As demais exigéncias aceitas pelo recorrente determinam a
procedéncia da divida - Recurso ndo provido” (cf.. Sérgio Jacomino, Registro de Iméveis - Acérdaos e
Decisdes do Conselho Superior da Magistratura e Corregedoria Geral da Justica de S&o Paulo - 1996, Ed.
safE - Sérgio Antdnio Fabris Editor/IRIB, pag. 65).

Ainda neste sentido, a Apelacéo Civel n® 36642-0/8, da Comarca de S&o Paulo, em que foi relator o
Desembargador Mércio Martins Bonilha:

“Registro de iméveis - Duvida - (...) - Falta de aprovacao pela Municipalidade do desmembramento, que
nao é suprida pelo langamento fiscal ou pela aprovacao de planta - Impossibilidade do Registro - Duvida
Procedente” (Revista de Direito Imobiliario n°® 41, pag. 231).

Assim, o parecer que submeto a Vossa Exceléncia é no sentido de manter a sentenga, negando o pedido
de averbacéao.

Sub censura.
Sao Paulo, 18 de julho de 2014.
Swarai Cervone de Oliveira, Juiz Assessor da Corregedoria

PROCESSO N° 2013/39677 — GUARULHOS — ADEMILTON ALVES DE AMORIM — Advogados: JOSE
FRANCISCO DOS SANTOS ROMAO, OAB/SP XXX e ALAIR MARIA DA SILVA, OAB/SP XXX.

DECISAOQ: Vistos. Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria, por seus fundamentos, que
adoto, e, mantendo a sentencga exarada, nego o pedido de averbacao.

Publique-se.
Séo Paulo, 28 de julho de 2014.
HAMILTON ELLIOT AKEL, Corregedor Geral da Justica.

(DJE 13/08/2014)
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