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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

RECURSO ADMINISTRATIVO (1299) - 0814588-46.2022.8.14.0000

RECORRENTE: SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO DO ESTADO DO PARA

RECORRIDO: CORREGEDORIA GERAL DE JUSTIGCA DO PARA, ASSOCIACAO DOS
NOTARIOS E REGISTRADORES DO PARA, COLEGIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DO PARA
- CRI/PA

RELATOR(A): Desembargador AMILCAR ROBERTO BEZERRA GUIMARAES

EMENTA

RECURSO ADMINISTRATIVO. CONSULTA A CORREGEDORIA-GERAL SOBRE
EMOLUMENTOS NOS TERMOS DO ART 237-A DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS.
RECURSO DA ANOREG CONHECIDO E IMPROVIDO. PREJUDICADO O RECURSO DO
SINDUSCON.

1. Todos os atos de registro praticados na matricula-mae, em caso de parcelamento do solo ou
incorporacédo imobiliaria, devem ser cobrados como ato Unico até que tenha sido averbada a
conclusdo das obras de infraestrutura ou da construcdo. Exegese do art. 237-A da Lei de
registros Publicos. Precedentes do CNJ, STJ e STF.

2. As hipéteses citadas no art. 237-A, embora abranjam quase todas as hipéteses possiveis para
0 registro na matricula-méae, tem carater meramente exemplificativo, uma vez que o Legislador
nao tem como regulamentar na Lei Geral todas as peculiaridades dos Estados membros da
Federacao.

RELATORIO

Vistos, etc.

O SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO DO ESTADO DO PARA — apresentou pedido
de providéncias a Corregedoria Geral de Justica através de requerimento para regulamentagéo
pelo TIPA para as disposi¢Bes do art. 237-A da Lei de Registros Publicos.

A Corregedoria entendeu que TODOS os atos praticados na matricula-mae deveriam ser tratados
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como ato unico.

Para justificar seu entendimento juntou decisdo do CNJ e precedentes do Supremo Tribunal
Federal, tendo por fim deferido o pedido no sentido de “determinar a cobranca de emolumento,
como unico ato, de todos os registros e averbagbes langados na matricula-mée em caso de
parcelamento do solo ou incorporacao imobiliaria até a averbacao do habite-se.

A ANOREG apresentou recurso alegando equivoco da Corregedoria ao afirmar que TODOS os
atos na matricula mée do parcelamento/incorporacéo seria tratados como “ato Unico” pois
somente os constantes da Lei, (averbagdes e 0s registros relativos a pessoa do loteador ou do
incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais, inclusive de garantias, cessfes ou demais
negécios juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a prépria
averbacgédo da conclusdo do empreendimento) seriam considerados como tal.

A ANOREG apresentou recurso ao Conselho da Magistratura, dando a Corregedoria a opcéo da
retratacao.

A Corregedoria, entéo, fez uso do juizo de retratacéo para estabelecer que APENAS os atos
nominados no art 237-A da Lei de Registros Publicos poderiam ser tratados como ato Unico.

Contra a nova decisdo o SINDUSCON apresentou recurso a este Conselho.

E o relatério.
VOTO

VOTO.

A chamada matricula mae do registro de parcelamento do solo ou incorporacdo imobiliaria versa
sobre uma ficgao juridica, isto porque nem os lotes nem as unidades habitacionais existem no
mundo dos fatos.

N&o obstante, a existéncia da matricula mée é necessaria para que o empreendedor possa
realizar a venda antecipada dos lotes/unidades habitacionais que ainda serdo construidas e
anotar ali todos os eventos juridicos relevantes, como gravames, transferéncias ou outros
negocios.

E justamente por ser um registro preliminar, preparatério, ndo definitivo, que ndo se pode cogitar
de multiplos atos onde, como dito, os lotes e as unidades ainda ndo existem.

O Art. 237-A vem justamente com esse espirito deixar explicito que as anota¢des na matricula
mé&e sdo “ato Unico”.

Art. 237-A. Apés o registro do parcelamento do solo, na modalidade loteamento ou na
modalidade desmembramento, e da incorporagéo imobiliaria, de condominio edilicio
ou de condominio de lotes, até que tenha sido averbada a conclusdo das obras de
infraestrutura ou da construcdo, as averbacfes e os registros relativos a pessoa do
loteador ou do incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais, inclusive de
garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e
suas unidades, bem como a prépria averbacdo da conclusao do empreendimento,
serdo realizados na matricula de origem do imével a ele destinado e replicados, sem
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custo adicional, em cada uma das matriculas recipiendarias dos lotes ou das unidades
autbnomas eventualmente abertas. (Redacdo dada pela Lei n°® 14.382, de 2022)

A Lei, inclusive estabelece o marco temporal para esse tratamento: sera considerado ato Unico
todos os praticados até que tenha sido averbada a concluséo das obras de infraestrutura ou da
construcao.

Esse marco temporal é a prescricdo mais importante do texto legal. Enquanto ele ndo ocorrer,
TODA anotacdo no registro deve ser tratada como ato Unico, pela simples e elementar
circunstancia de que os lotes ou as unidades habitacionais s6 poderdo ser tratadas como
unidades juridicamente autbnomas depois da ocorréncia do marco temporal.

As referéncias do art. 267-A sdo meramente exemplificativas; didaticas: averbacdes e os registros
relativos a pessoa do loteador ou do incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais,
inclusive de garantias, cessf6es ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e
suas unidades, bem como a prépria averbacdo da conclusdo do empreendimento.

A Lei é tao abrangente que fica quase impossivel imaginar a necessidade do registro de algum
evento juridico que nao seja referente “a pessoa do loteador ou do incorporador ou referentes a
guaisquer direitos reais, inclusive de garantias, cessfes ou demais negdécios juridicos que
envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a prépria averbacgéo da concluséo do
empreendimento”.

Evidentemente que o legislador, embora absurdamente abrangente, ndo poderia prever e citar
todas as peculiaridades das legislacdes estaduais, inclusive porque estas mudam ao longo dos
anos. Mas deixou claro que, antes do marco temporal, todos os registros serdo considerados
como ato unico.

Além disso, qual o sentido, qual a razdo, qual a justificativa para se tratar como ato Unico coisas
tdo relevantes como hipotecas, compra e venda, permutas, transferéncias, etc. e tratar como ato
individual para cada unidade da matricula-mae o registro de, por exemplo, Licenca Ambiental ou
Alvara de Construcao e suas renovacoes?

Portanto, TODOS os atos registrados antes do marco temporal do art. 237-A devem ser tratados
como ato de registro Unico.

Alias, esse é o entendimento corroborado pelo CNJ, Pelo STJ e pelo STF:

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA - FISCALIZACAO. O Conselho Nacional de
Justica atua na fiscalizacdo da atividade administrativa de Tribunal de Justica e 6rgdos
ligados. CUSTAS - AVERBACAO E REGISTROS. Custas e emolumentos decorrentes
de direito real de garantia, considerada incorporacado, sdo cobrados sob o dngulo de
registro Unico, ndo importando a quantidade de unidades auténomas envolvidas
ou atos intermedidrios existentes - artigo 237-A da Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/1973). (MS 35733, Orgéo julgador: Primeira Turma. Relator: Min. MARCO
AURELIO, Julgamento: 22/03/2021; Publicacdo: 13/04/2021). — grifo nosso

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANGA. EMOLUMENTOS. ATO NOTARIAL
DE AVERBACAO RELATIVO A QUITACAO DA AQUISICAO DE LOTES
(DESTINADOS A CONSTRUGCAO SOB O REGIME DE INCORPORAGCAO
IMOBILIARIA), EFETIVADO NA MATRICULA DE ORIGEM, BEM COMO NAS
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MATRICULAS DAS UNIDADES IMOBILIARIAS ADVINDAS DO EMPREENDIMENTO.
ART. 237-A DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS. OBSERVANCIA. ATO DE
REGISTRO UNICO, PARA FINS DE COBRANCA DE CUSTAS E EMOLUMENTOS.
RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO. 1. O art. 237-A da LRP determina que, apos o
registro da incorporacdo imobiliaria, até o "habite-se", todos os subsequentes registros
e averbacdes relacionados a pessoa do incorporador ou aos negdcios juridicos
alusivos ao empreendimento sejam realizados na matricula de origem, assim como
nas matriculas das unidades imobiliarias eventualmente abertas, consubstanciando,
para efeito de cobranca de custas e emolumentos, ato de registro Unico. 2. Para a
especifica finalidade de cobranca de custas e emolumentos, tem-se que o ato notarial
de averbacdao relativa a quitacao dos trés lotes em que se deu a construcao sob o
regime de incorporacgdo imobilidria, efetuado na matricula originéria, assim como em
todas as matriculas das unidades imobiliarias dai advindas, relaciona-se,
inequivocamente, com o aludido empreendimento. 3. Nos termos da lei regéncia (Lei
n. 4.591/64), em seu art. 32, é condi¢cao sine qua non ao registro da incorporacgéo
imobiliaria e, por via de consequéncia, & negociacéo das futuras unidades imobiliarias,
gue o incorporador demonstre a qualidade de proprietario, de promitente comprador,
de cessionario, ou de promitente cessionario do imével no qual se edificara a
construcao sob o regime de incorporacgdo imobiliaria 3.1 Nas hipdteses em que o
incorporador ndo detém titulo definitivo de propriedade, o negdcio juridico estabelecido
entre ele e o entdo proprietario do terreno assume contornos de irrevogabilidade e de
irretratabilidade, havendo, necessariamente, expressa vinculagdo do bem imével ao
empreendimento sob o regime de incorporacao imobilidria. 4. Levando-se em conta
gue o objeto da relacdo contratual ajustada entre o entdo proprietario do terreno e o
incorporador (ou quem vier a sucedé-lo) encontra-se indissociavelmente ligado a
incorporacédo imobilidria, a matricula do imével no qual se erigira 0 empreendimento
contera, necessariamente, o titulo pelo qual o incorporador adquiriu o imével, bem
como toda e qualquer ocorréncia que importe alteracdo desse especifico registro, no
gue se insere, inarredavelmente, a averbacao de quitacdo da promessa de compra do
terreno. 5. Recurso especial improvido. (STJ - REsp: 1522874 DF 2015/0066119-0,
Relator: Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento: 09/06/2015, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicacéo: DJe 22/06/2015)

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA — FISCALIZACAO. O Conselho Nacional de
Justica atua na fiscalizacdo da atividade administrativa de Tribunal de Justica e 6rgéos
ligados. CUSTAS — AVERBACAO E REGISTROS. Custas e emolumentos decorrentes
de direito real de garantia, considerada incorpora¢do, sdo cobrados sob o angulo de
registro Unico, ndo importando a quantidade de unidades autdnomas envolvidas ou
atos intermediérios existentes — artigo 237-A da Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/1973).

(STF - MS: 35733 DF 0071519-19.2018.1.00.0000, Relator: MARCO AURELIO, Data
de Julgamento: 22/03/2021, Primeira Turma, Data de Publicagcdo: 13/04/2021)

Por todo o exposto, declarando insubsistente a reconsideracdo da Corregedoria, conhego do
recurso da ANOREG e nego-lhe provimento para, restabelecendo a primeira decisdo da
Corregedoria, determinar a cobranca de emolumento, como Unico ato, de todos o0s registros e
averbacdes lancados na matricula-mae em caso de parcelamento do solo ou incorporacao
imobiliaria até que tenha sido averbada a conclusdo das obras de infraestrutura ou da construcao,
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cumprindo o que manda a Lei, com as interpretagées do CNJ, do STJ e do STF.
Prejudicado o recurso do SINDUSCON.

Belém, data de assinatura no sistema.

DESEMBARGADOR AMILCAR ROBERTO BEZERRA GUIMARAES

Relator

Belém, 05/06/2023
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Inicialmente, declaro a perda de objeto do Recurso Administrativo apresentado pela ANOREG em
razdo da reconsideracéo da deciséo do 6rgao censor.

Em relacdo ao Recurso administrativo do Sindicato tenho-0 por tempestivo e préprio, razéo pela
qual dele conheco.

Sem questdes preliminares passo a analisar o seu mérito.

Argumenta, em breve sintese que a alienagdo das unidades futuras a serem construidas com o
REGISTRO DA INCORPORACAO, com a alteragdo do caput do art.32 da Lei n° 4.591/1954, ficou
facultada a abertura de imediato de matriculas préprias com a inclusédo dos 884° e 5°, do art.237-
A da lei 6.015/1973, que apesar de diferentes da matricula mae do empreendimento, s6 serdo
autdbnomas com a averbacgédo da construgédo, com o devido registro da instituicdo do condominio
nos moldes do art.167, |, n°17 da lei 6.015/1973 e art.7 da Lei n® 4.591/1954, e com as devidas
especificacbes do condominio.

Requer que fique claro que os atos realizados na matricula-mae e que devam ser disseminados
indistintamente em todas as matriculas filhas, seriam considerados atos Unicos, ndo englobando-
se assim, aqueles atos que teriam efeitos limitados a apenas uma ou mais matriculas filhas, como
por exemplo a compra venda de uma das unidades. Requer, ainda, que a mencao aos 88 4° e 5°
inseridos no artigo 237-A da lei 6.015/1973, caso assim tenha entendido a nobre
desembargadora, que os repasse das despesas dela decorrentes ali mencionados, fiqguem
restritos ao ato abertura de matricula

Ao analisar detidamente o caso verifico que a base das discussdes juridicas deste feito foram
devidamente aclaradas e pacificadas com a redagéo mais clara e abrangente do art. 237-A da Lei
Federal n. 6.015/1973, dada pela Lei Federal n. 14.832/2022, in verbis:

Art. 237-A. ApGs o registro do parcelamento do solo, na modalidade loteamento ou na
modalidade desmembramento, e da incorporacao imobiliaria, de condominio edilicio
ou de condominio de lotes, até que tenha sido averbada a concluséo das obras de
infraestrutura ou da construcao, as averbacdes e 0s registros relativos a pessoa do
loteador ou do incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais, inclusive de
garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e
suas unidades, bem como a prépria averbagéo da conclusdo do empreendimento,
serdo realizados na matricula de origem do imével a ele destinado e replicados, sem
custo adicional, em cada uma das matriculas recipiendarias dos lotes ou das unidades
autdbnomas eventualmente abertas. (Redacado dada pela Lein® 14.382, de 2022)

§ 1° Para efeito de cobranga de custas e emolumentos, as averbacdes e 0s registros
relativos ao mesmo ato juridico ou negdcio juridico e realizados com base no caput
deste artigo serdo considerados ato de registro Unico, ndo importando a quantidade
de lotes ou de unidades autbnomas envolvidas ou de atos intermediarios existentes.
(Redacédo dada pela Lei n® 14.382, de 2022)

§ 2° Nos registros decorrentes de processo de parcelamento do solo ou de
incorporacao imobiliaria, o registrador devera observar o prazo maximo de 15 (quinze)
dias para o fornecimento do numero do registro ao interessado ou a indicagéo das
pendéncias a serem satisfeitas para sua efetivagéo. (Incluido pela Lei n°®
11.977, de 2009)

§ 3° O registro da instituicdo de condominio ou da especificagdo do empreendimento
constituira ato Unico para fins de cobranca de custas e emolumentos.
(Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)
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§ 4° E facultada a abertura de matricula para cada lote ou fracdo ideal que
corresponderd a determinada unidade autbnoma, apGs o registro do loteamento ou da
incorporacao imobiliaria. (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

8 5° Na hipdtese do § 4° deste artigo, se a abertura da matricula ocorrer no interesse
do servico, fica vedado o repasse das despesas dela decorrentes ao interessado, mas
se a abertura da matricula ocorrer por requerimento do interessado, o emolumento
pelo ato praticado sera devido por ele. (Incluido pela Lei n°® 14.382, de 2022)

A decisao recorrida, fruto de uma nova reflexdo do 6rgao censor ao novo comando legal, nada
mais faz do que aclarar o expresso de forma analitica pela Lei, ndo havendo condic¢des para
ampliar isenc8es ou determinacdes em face da natureza tributaria do direito em tela.

Esclareceu que diante da expressa disposi¢do legal, a cobranga de emolumentos relativos a ato
Unico apos o registro do parcelamento ou da incorporacéo imobiliarias, com suas espécies, até a
averbacédo da concluséo das obras de infraestrutura ou da concluséo, deixa assim superada a
guestao do periodo da validade da cobranca do ato Unico.

Também foi muito acertada a decisdo do 6rgao censor ao compreender que o proprio caput do
art. 237-A da Lei de Registros, em sua nova redacdo, foi absolutamente claro ao fixar a natureza
dos atos inseridos na cobranca Unica. Logo, apenas os atos especificados, sejam eles de registro
ou de averbacéo, serdo feitos na matricula méae e replicados nas matriculas filhas sem qualquer
custo adicional, mas n&do exatamente todos os atos.

Esclareceu, ainda, os atos realizados na matricula-méae e que devam ser disseminados
indistintamente em todas as matriculas filhas, seriam considerados atos Unicos, ndo englobando-
se assim, aqueles atos que teriam efeitos limitados a apenas uma ou mais matriculas filhas, como
por exemplo a compra venda de uma das unidades.

Desta feita, esclarece-se que nem todos o0s atos realizados na matricula de origem,
necessariamente serdo cobrados por meio de ato Unico, mas somente aqueles especificados no
caput do art. 237-A da Lei de Registros Publicos, feitos de forma geral nos termos da lei

.No meu entendimento ndo ha espaco para a tentar alargar o que a Lei claramente ja definiu e .
por essas razdes, reafirmam-se os fundamentos da decisdo recorrida, mantendo-a em sua
integralidade.

Diante do exposto, conheco do recurso e, no mérito, nego-lhe provimento.

E como voto.
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Vistos, etc.

O SINDICATO DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO DO ESTADO DO PARA — apresentou pedido
de providéncias a Corregedoria Geral de Justica através de requerimento para regulamentagéo
pelo TIPA para as disposi¢des do art. 237-A da Lei de Registros Publicos.

A Corregedoria entendeu que TODOS os atos praticados na matricula-mée deveriam ser tratados
como ato Unico.

Para justificar seu entendimento juntou decisdo do CNJ e precedentes do Supremo Tribunal
Federal, tendo por fim deferido o pedido no sentido de “determinar a cobranca de emolumento,
como unico ato, de todos os registros e averbacdes lancados na matricula-mae em caso de
parcelamento do solo ou incorporacéo imobiliaria até a averbacdo do habite-se.

A ANOREG apresentou recurso alegando equivoco da Corregedoria ao afirmar que TODOS os
atos na matricula méae do parcelamento/incorporacdo seria tratados como “ato Unico” pois
somente os constantes da Lei, (averbac8es e 0s registros relativos a pessoa do loteador ou do
incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais, inclusive de garantias, cessfes ou demais
negocios juridicos que envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a propria
averbacéao da conclusdo do empreendimento) seriam considerados como tal.

A ANOREG apresentou recurso ao Conselho da Magistratura, dando a Corregedoria a opcdo da
retratacéo.

A Corregedoria, entdo, fez uso do juizo de retratacdo para estabelecer que APENAS os atos
nominados no art 237-A da Lei de Registros Publicos poderiam ser tratados como ato Unico.

Contra a nova decisdo o SINDUSCON apresentou recurso a este Conselho.

E o relatério.
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VOTO.

A chamada matricula méae do registro de parcelamento do solo ou incorporacao imobiliaria versa
sobre uma ficgdo juridica, isto porque nem os lotes nem as unidades habitacionais existem no
mundo dos fatos.

N&o obstante, a existéncia da matricula mée é necessaria para que o empreendedor possa
realizar a venda antecipada dos lotes/unidades habitacionais que ainda serdo construidas e
anotar ali todos os eventos juridicos relevantes, como gravames, transferéncias ou outros
negocios.

E justamente por ser um registro preliminar, preparatorio, ndo definitivo, que ndo se pode cogitar
de multiplos atos onde, como dito, os lotes e as unidades ainda ndo existem.

O Art. 237-A vem justamente com esse espirito deixar explicito que as anota¢des na matricula
mée s&o “ato unico”.

Art. 237-A. Apés o registro do parcelamento do solo, na modalidade loteamento ou na
modalidade desmembramento, e da incorporagéo imobiliaria, de condominio edilicio
ou de condominio de lotes, até que tenha sido averbada a conclusdo das obras de
infraestrutura ou da construcéo, as averbacdes e 0s registros relativos a pessoa do
loteador ou do incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais, inclusive de
garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e
suas unidades, bem como a proépria averbacdo da conclusdao do empreendimento,
serdo realizados na matricula de origem do imével a ele destinado e replicados, sem
custo adicional, em cada uma das matriculas recipiendarias dos lotes ou das unidades
auténomas eventualmente abertas. (Redacdo dada pela Lei n°® 14.382, de 2022)

A Lei, inclusive estabelece o marco temporal para esse tratamento: sera considerado ato Unico
todos os praticados até que tenha sido averbada a conclusédo das obras de infraestrutura ou da
construcao.

Esse marco temporal € a prescricdo mais importante do texto legal. Enquanto ele ndo ocorrer,
TODA anotacdo no registro deve ser tratada como ato Unico, pela simples e elementar
circunstancia de que os lotes ou as unidades habitacionais s6 poderdo ser tratadas como
unidades juridicamente autbnomas depois da ocorréncia do marco temporal.

As referéncias do art. 267-A sdo meramente exemplificativas; didaticas: averbacdes e os registros
relativos a pessoa do loteador ou do incorporador ou referentes a quaisquer direitos reais,
inclusive de garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento e
suas unidades, bem como a prépria averbacéao da conclusdo do empreendimento.

A Lei é tao abrangente que fica quase impossivel imaginar a necessidade do registro de algum
evento juridico que néo seja referente “a pessoa do loteador ou do incorporador ou referentes a
guaisquer direitos reais, inclusive de garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que
envolvam o empreendimento e suas unidades, bem como a prépria averbacdo da conclusédo do
empreendimento”.

Evidentemente que o legislador, embora absurdamente abrangente, ndo poderia prever e citar
todas as peculiaridades das legislacdes estaduais, inclusive porque estas mudam ao longo dos
anos. Mas deixou claro que, antes do marco temporal, todos os registros serdo considerados
como ato unico.
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Além disso, qual o sentido, qual a razdo, qual a justificativa para se tratar como ato Unico coisas
tdo relevantes como hipotecas, compra e venda, permutas, transferéncias, etc. e tratar como ato
individual para cada unidade da matricula-mae o registro de, por exemplo, Licenca Ambiental ou
Alvara de Construcao e suas renovagdes?

Portanto, TODOS os atos registrados antes do marco temporal do art. 237-A devem ser tratados
como ato de registro Unico.

Alias, esse é o entendimento corroborado pelo CNJ, Pelo STJ e pelo STF:

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA - FISCALIZACAO. O Conselho Nacional de
Justica atua na fiscalizacdo da atividade administrativa de Tribunal de Justica e 6rgdos
ligados. CUSTAS - AVERBACAO E REGISTROS. Custas e emolumentos decorrentes
de direito real de garantia, considerada incorporacdo, sdo cobrados sob o angulo de
registro unico, ndo importando a quantidade de unidades auténomas envolvidas
ou atos intermedidrios existentes - artigo 237-A da Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/1973). (MS 35733, Orgao julgador: Primeira Turma. Relator: Min. MARCO
AURELIO, Julgamento: 22/03/2021; Publicag&o: 13/04/2021). — grifo nosso

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. EMOLUMENTOS. ATO NOTARIAL
DE AVERBACAO RELATIVO A QUITACAO DA AQUISICAO DE LOTES
(DESTINADOS A CONSTRUCAO SOB O REGIME DE INCORPORACAO
IMOBILIARIA), EFETIVADO NA MATRICULA DE ORIGEM, BEM COMO NAS
MATRICULAS DAS UNIDADES IMOBILIARIAS ADVINDAS DO EMPREENDIMENTO.
ART. 237-A DA LElI DE REGISTROS PUBLICOS. OBSERVANCIA. ATO DE
REGISTRO UNICO, PARA FINS DE COBRANCA DE CUSTAS E EMOLUMENTOS.
RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO. 1. O art. 237-A da LRP determina que, apds o
registro da incorporacédo imobiliaria, até o "habite-se", todos os subsequentes registros
e averbacfes relacionados a pessoa do incorporador ou aos negdcios juridicos
alusivos ao empreendimento sejam realizados na matricula de origem, assim como
nas matriculas das unidades imobiliarias eventualmente abertas, consubstanciando,
para efeito de cobranca de custas e emolumentos, ato de registro Unico. 2. Para a
especifica finalidade de cobranca de custas e emolumentos, tem-se que o ato notarial
de averbacao relativa a quitacdo dos trés lotes em que se deu a construcdo sob o
regime de incorporacgao imobiliaria, efetuado na matricula originaria, assim como em
todas as matriculas das unidades imobilidrias dai advindas, relaciona-se,
inequivocamente, com o aludido empreendimento. 3. Nos termos da lei regéncia (Lei
n. 4.591/64), em seu art. 32, é condi¢cdo sine qua non ao registro da incorpora¢cao
imobiliaria e, por via de consequéncia, a negociacdo das futuras unidades imobiliarias,
gue o incorporador demonstre a qualidade de proprietario, de promitente comprador,
de cessionario, ou de promitente cessionario do imovel no qual se edificara a
construcao sob o regime de incorporacédo imobiliaria 3.1 Nas hip6teses em que o
incorporador ndo detém titulo definitivo de propriedade, o negdcio juridico estabelecido
entre ele e o entdo proprietario do terreno assume contornos de irrevogabilidade e de
irretratabilidade, havendo, necessariamente, expressa vinculacdo do bem imovel ao
empreendimento sob o regime de incorporacao imobiliaria. 4. Levando-se em conta
gue o objeto da relacdo contratual ajustada entre o entdo proprietario do terreno e o
incorporador (ou quem vier a sucedé-lo) encontra-se indissociavelmente ligado a
incorporacdo imobiliaria, a matricula do imével no qual se erigira o empreendimento
conterd, necessariamente, o titulo pelo qual o incorporador adquiriu o imovel, bem
como toda e qualquer ocorréncia que importe alteracao desse especifico registro, no
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gue se insere, inarredavelmente, a averbacéo de quitacdo da promessa de compra do
terreno. 5. Recurso especial improvido. (STJ - REsp: 1522874 DF 2015/0066119-0,
Relator: Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento: 09/06/2015, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicag&o: DJe 22/06/2015)

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA — FISCALIZACAO. O Conselho Nacional de
Justica atua na fiscalizacdo da atividade administrativa de Tribunal de Justica e 6rgdos
ligados. CUSTAS — AVERBACAO E REGISTROS. Custas e emolumentos decorrentes
de direito real de garantia, considerada incorporagéo, sdo cobrados sob o dngulo de
registro Unico, ndo importando a quantidade de unidades autdnomas envolvidas ou
atos intermediarios existentes — artigo 237-A da Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/1973).

(STF - MS: 35733 DF 0071519-19.2018.1.00.0000, Relator: MARCO AURELIO, Data
de Julgamento: 22/03/2021, Primeira Turma, Data de Publicacdo: 13/04/2021)

Por todo o exposto, declarando insubsistente a reconsideragcdo da Corregedoria, conhego do
recurso da ANOREG e nego-lhe provimento para, restabelecendo a primeira decisdo da
Corregedoria, determinar a cobranca de emolumento, como Unico ato, de todos os registros e
averbac¢des langcados na matricula-mée em caso de parcelamento do solo ou incorporacgéo
imobiliaria até que tenha sido averbada a concluséo das obras de infraestrutura ou da construcao,
cumprindo o que manda a Lei, com as interpretacdes do CNJ, do STJ e do STF.

Prejudicado o recurso do SINDUSCON.

Belém, data de assinatura no sistema.

DESEMBARGADOR AMILCAR ROBERTO BEZERRA GUIMARAES

Relator
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RECURSO ADMINISTRATIVO. CONSULTA A CORREGEDORIA-GERAL SOBRE
EMOLUMENTOS NOS TERMOS DO ART 237-A DA LEI DE REGISTROS PUBLICOS.
RECURSO DA ANOREG CONHECIDO E IMPROVIDO. PREJUDICADO O RECURSO DO
SINDUSCON.

1. Todos os atos de registro praticados na matricula-méae, em caso de parcelamento do solo ou
incorporacédo imobiliaria, devem ser cobrados como ato Unico até que tenha sido averbada a
conclusdo das obras de infraestrutura ou da construgdo. Exegese do art. 237-A da Lei de
registros Publicos. Precedentes do CNJ, STJ e STF.

2. As hipéteses citadas no art. 237-A, embora abranjam quase todas as hipoteses possiveis para
0 registro na matricula-mae, tem carater meramente exemplificativo, uma vez que o Legislador
ndo tem como regulamentar na Lei Geral todas as peculiaridades dos Estados membros da
Federacéo.

O 3

j_':"
-
T

1°

Fartra _

A .Assmado eletronicamente por: AMILCAR ROBERTO BEZERRA GUIMARAES - 05/06/2023 09:01:12 Num. 13914865 - Pég. 1
o -Ei‘l'r'" https://pje-consultas.tjpa.jus.br/pje-2g-consultas/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23060509011265100000013536579

o L -Nﬂmero do documento: 23060509011265100000013536579




	Cabeçalho
	Índice
	Acórdão | NUM: 14437246 | 05/06/2023 08:59
	Voto | NUM: 12325077 | 16/01/2023 13:57
	Relatório | NUM: 13914603 | 02/05/2023 17:23
	Voto | NUM: 13914612 | 02/05/2023 17:25
	Ementa | NUM: 13914865 | 02/05/2023 17:29

