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DECISAO N° 10590

Autos n°: 0097604-94.2018.8.13.0000

Vistos, etc.

Ciente e de acordo com o Parecer n° 4213 (evento n°® 3152539), da lavra da servidora
da GENOT, Arlette Otero Ferndndez Bornaki, pelos seus proprios e juridicos fundamentos.

Proceda-se conforme ali sugerido.

Inclua-se o Parecer n° 4213 (evento n° 3152539) no banco de precedentes.
Ap0s, arquivem-se os autos com as cautelas de praxe.

Belo Horizonte, 13 de dezembro de 2019.

Joao Luiz Nascimento de Oliveira

Juiz Auxiliar da Corregedoria

: eil Documento assinado eletronicamente por Joao Luiz Nascimento de Oliveira, Juiz Auxiliar
;ginml'__. L‘i‘y da Corregedoria, em 17/12/2019, as 15:25, conforme art. 1°, § 2°, III, "b", da Lei
11.419/2006.
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PARECER N° 4213, DE 06 DE DEZEMBRO DE 2019.

EMENTA: REGISTRO DE IMOVEIS DE ITAUNA. CONSULTA.
DIRECAO DO FORO. SUSCITACAO DE DUVIDA.
APLICABILIDADE DO ART. 237-A, DA LEI N° 6.015/1973.
OBSERVANCIA DO PRINCIPIO DA CONTINUIDADE. ATOS
PRATICADOS ANTES DO REGISTRO DA
INCORPORACAO. COBRANCA DE EMOLUMENTOS COMO
ATO UNICO SOMENTE DO REGISTRO DA INSTITUICAO DE
CONDOMINIO POR IMPOSICAO DO § 3° DO REFERIDO
DISPOSITIVO.

Autos n? 0097604-94.2018.8.13.0000

Consulente: Juiz de Direito da comarca de Itauna/MG.

Excelentissimo Sr. Juiz Auxiliar da Corregedoria, Dr. Jodo Luiz Nascimento de
Oliveira,

Trata-se de consulta encaminhada a esta Casa por Luciene Fernandes Santos, da
Administracao do Férum da comarca de Itaina, de ordem da MM. Juiza de Direito, Dra. Solange Maria
de Lima, a respeito da divida levantada pelo Oficial de Registro de Imdveis da comarca, Sr. Jodo Ary
Gomes, a requerimento da Sra. Jeime Cristina Alves Faria, que contesta a aplicacdo do art. 237-A da Lei
6.015, de 1973, por considerar ato tnico as averbacdes e registros da incorporagao praticados na matricula
de origem e nas matriculas das unidades autonomas.

Alega o Registrador, que a Sra. Jeime Cristina Alves Faria protocolizou na serventia a
escritura de permuta do imével, acompanhada da incorporacdo imobilidria, convencido de condominio e
atribuicdo de unidades autonomas, sendo contestado pela apresentante o pré cdlculo do valor dos
emolumentos, que depositou somente o valor que entendeu devido, se restringindo a questdo na aplica¢io
do art. 237-A da Lei n°® 6.015, de 1973, que considera ato tinico as averbagdes e registros da incorporacao
praticados na matricula de origem e nas matriculas das unidades autdbnomas é o que requerem a
apresentante e o permutante, Sr. Fernando Bernardes Fonseca.

Afirma o Oficial, que os registros e averbacdes solicitados ndo se enquadram na
hipétese do art. 237-A, da LRP, pois na permuta de terreno por unidade a ser construida no local € devido
o registro da divisdo ou atribuicdo das unidades autdbnomas para que os condéminos tenham a propriedade
exclusiva sobre as unidades autbnomas, sendo a cobranga por unidade imobilidria de acordo com o art.
10, § 3° da Lei Estadual n° 15.424/2004, bem como que a matéria ja foi objeto de apreciacdo pela



Corregedoria Geral de Justica no Processo n° 65.780/CAFIS/2013, que culminou na alteracio do
parégrafo tnico, do art. 945 do Provimento n°® 260/CGJ/2013.

Por sua vez, aduz a apresentante que solicitou ao Registrador o registro da escritura de
permuta, da incorporacdo imobilidria e da convencdo de condominio com atribui¢do de unidades, contudo
através da Nota de devolucao n°® 458, datada de 11/01/2016, lhe foi solicitado o pagamento complementar
referente a atribuicdo de unidades no valor de R$ 23.223,60, além de eventual diferenga do depdsito na
tabela anterior de 2015, nos termos do art. 10, § 3°, II, da Lei Estadual n°® 15.424/2004 c/c a tabela n°® 4,
item 5, alinea ‘¢ e Nota I, do Anexo da referida Lei.

Salienta a apresentante, que discorda do entendimento do Oficial para a cobranga dos
titulos com amparo no Acérddo n°® 1.522.874 — DF (2015/0066119-0) do STJ, de 09/06/2015, que
embasou sua decisdo no art. 237-A, da Lei 6.015, de 1973, que estd em consonancia com o parecer do
Conselho Nacional de Justica — Procedimento de Controle Administrativo de n°
000552575.2009.2.00.0000 (200910000055254), que nos termos do voto da Ministra Eliana Calmon
Alves, a época, estabeleceu que o art. 237-A, § 1° da Lei n° 6.015/73 aplica-se a todos os parcelamentos e
incorporacdes imobilidrias, ndo se encontrando restrito as incorporacdes objeto do Programa Minha Casa,
Minha Vida - PMCMV, devendo portanto os registros efetuados nas matriculas das unidades autbnomas
até o habite-se serem considerados como ato tnico, ndo importando o nimero de unidades autbnomas,
uma vez que ainda ndo existe o Habite-se de tais unidades.

Por fim, requer a aplicacdo das normas do art. 237, § 1° da Lei n® 6.015/73 para célculo
dos valores para registro da incorporacdo imobilidria, conven¢do de condominio e registro da escritura
publica de permuta por entender que seu caso € idéntico ao decidido pelo STJ.

A consulta juntou-se a cépia do Parecer n° 65.780/2013 (Evento n° 1165930, fls.
04/07).

E o sucinto relatorio.

De inicio, importa registrar que é vedado o encaminhamento a esta Casa Correicional de
consulta relativa aos servigos notariais e de registro por ordem do Juiz de Direito e somente serdo
respondidas, de forma subsididria, se ndo for possivel ao Diretor do Foro ou Juiz de Direito dirimi-la no
seu ambito de competéncia , a teor do disposto no art. 65, I, da Lei Complementar n° 59, de 2001 e dos
arts. 6° e 44, X do Provimento n° 355/CGJ/2018, respectivamente:

Art. 65 — Compete ao Diretor do Foro:

I — exercer, em sua secretaria de juizo, nos servigos auxiliares do Judicidrio e nos servicos notariais e de
registro de sua comarca, as fun¢des administrativas, de orientagdo, de fiscalizacao e disciplinares;

(Inciso com redacd@o dada pelo art. 26 da Lei Complementar n® 135, de 27/6/2014.)

Art. 6° A CGJ respondera as consultas internas de forma subsididria, sempre que néo for possivel ao juiz
de direito ou ao diretor do foro dirimir a questdo no ambito de sua competéncia, observando-se que:

()
IT - as demais consultas administrativas, as referentes aos servigos auxiliares do diretor do foro ou que
demandem solucdo uniforme no dmbito da comarca serdo decididas pelo diretor do foro.
§ 1° As consultas administrativas encaminhadas a CGJ pelo diretor do foro deverdo utilizar os meios
eletronicos institucionais para comunicagdo oficial disponibilizados pelo Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais - TIMG.



§ 2° E vedado o encaminhamento de consulta a CGJ por ordem do juiz de direito.
§ 3° As consultas em desacordo com o disposto neste artigo serdo devolvidas pela CGJ, sem o devido
processamento.

Art. 44. Compete ao diretor do foro:
()

X - resolver as consultas de cardter administrativo ou referente aos servigos extrajudiciais;

Contudo, considerando as funcOes administrativas desta Corregedoria Geral de
Justica previstas no artigo 23 da Lei Complementar n° 59, de 18 de janeiro de 2001, de orientacdo e
fiscalizacdo dos Servicos Extrajudiciais visando o seu aprimoramento e como forma de subsidio 8 MM.
Juiza de Direto, passamos a andlise da consulta formulada pela Direcdo do Foro da Comarca de Itatna,
notadamente em razdo da divergéncia de entendimento entre os autos n° 65.780/CAFIS/2013, autos n°
73.927/CAFIS/2015, as disposicdes do Aviso n° 9/CGJ/2018.

Cinge-se o cerne da questdo na aplicabilidade do art. 237-A, da Lei n°® 6.015, de 1973
aos registros de escritura de permuta de lote de terreno por fracdes de unidades autdbnomas a serem
construidas, incorporacao, instituicdo de condominio e atribuicdo de unidade autbnomas e convengdo de
condominio,como ato Unico para efeito de cobranca de emolumentos, independentemente da quantidade
de unidades autonomas envolvidas ou de atos intermedidrios existentes.

A propdsito, estabelece a Lei Federal n® 6.015/1973, com as alteracdes introduzidas
pela Lein® 11.977, de 2009 e Lei n°® 12.424, de 2011, a saber:

Art. 237-A. Apds o registro do parcelamento do solo ou da incorporacio imobilidria, até a emissdo da
carta de habite-se, as averbacdes e registros relativos a pessoa do incorporador ou referentes a direitos

reais de garantias., cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o empreendimento serfio

realizados na matricula de origem do imével e em cada uma das matriculas das unidades auténomas
eventualmente abertas. (Incluido pelalein®11.977. de 2009) Grifo nosso.

§ 12 Para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbacdes e os registros relativos a0 mesmo ato
juridico ou negdcio juridico e realizados com base no caput serao considerados como ato de registro
unico, ndo importando a quantidade de unidades autonomas envolvidas ou de atos intermediarios
existentes.(Redacdo dada pela Lein® 12.424, de 2011) Grifo nosso.

()

§ 3° 0 registro da instituicio de condominio ou da especificacio do empreendimento constituira ato
unico para fins de cobranca de custas e emolumentos. (Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011) Grifo
nosso.

Por sua vez, a Lei Estadual n° 15.424/2004, ratificando o teor do dispositivo

supramencionado, assim preceitua:

Art. 10-A - Apés o registro do parcelamento do solo ou da incorporagdo imobilidria e até a emissdo da
carta de habite-se, as averbacoes e registros relativos a pessoa do incorporador ou referentes a
direitos reais de garantias, cessoes ou demais negécios juridicos que envolvam o empreendimento
serdo realizados na matricula de origem do imoével e em cada uma das matriculas das unidades
autonomas eventualmente abertas. Grifo nosso.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art76
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art4

§ 1° -Para efeito de cobranca de custas, emolumentos e Taxa de Fiscalizacio Judiciaria, as
averbacdes e os registros relativos ao mesmo ato juridico ou negécio juridico e realizados com base

no _disposto no “‘caput” serao considerados como ato de registro winico, nao importando a quantidade
de unidades autonomas envolvidas ou de atos intermediarios existentes. (Artigo acrescentado pelo art.
4°daLein®20.379, de 13/8/2012.) Grifo nosso.

A principio, insta anotar, que ndo procede a assertiva da Sra. Jeime Cristina Alves Faria
de que diversos Registradores realizam a cobranca multiplicada pelo nimero de unidades autdonomas do
empreendimento por entenderem que o art. 237-A, da LRP, se restringe ais imdveis incorporados no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV, visto que o assunto trazido pela interessada na
suscitacdo de ddvida aos presentes autos ji foi debatido em diversos processos perante esta Casa,
encontrando-se sedimentado nesta Corregedoria-Geral de Justi¢a o posicionamento no sentido de que “o
art. 237-A, § 1° da Lei 6.015/73 aplica-se a todos os parcelamentos e incorporagdes imobilidrias”,
consoante Aviso n° 24/CGJ/2012, publicado no Didrio do Judicidrio Eletronico em 06/06/2012:

"O Desembargador Anténio Marcos Alvim Soares, Corregedor-Geral de Justica do Estado de Minas
Gerais, consoante o disposto no art. 23 da Lei Complementar n° 59, de 18 de janeiro de 2001, com as
alteracdes da Lei Complementar n°® 85, de 28 de dezembro de 2005, e nos termos do inciso XIV do art. 16
da Resolugao n°® 420, de 1° de agosto de 2003, com a redacao dada pela Resolucdo n® 530, de 5 de margo
de 2007, da Corte Superior do Tribunal de Justica, que dispde sobre o Regimento Interno do Tribunal de
Justica,

Considerando o disposto no artigo 237-A, § 1°, da Lei Federal n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973,

incluido pela Lei Federal n® 11.977, de 7 de julho de 2009, que ~"Dispde sobre o Programa Minha Casa,
Minha Vida - PMCMYV;

Considerando que, no julgamento do Procedimento de Controle Administrativo n° 0005525-
75.2009.2.00.0000 (200910000055254), o Conselho Nacional de Justica expediu “RECOMENDACAO a
todos os Tribunais de Justica para que apliquem o sentido e alcance da interpretacdo conferida [...] ao art.
237-A daLei 6.015/73, que ““trata de norma de direito registral geral;

Considerando, ainda, a determinacdo do Conselho Nacional de Justica proferida no Pedido de
Providéncias n° 0002404-34.2012.2.00.0000, bem como o que restou decidido nos autos do Processo n°
56529/CAFIS/2012, além dos demais precedentes desta Corregedoria Geral de Justiga;

Avisa a todos os magistrados, servidores, notarios e registradores do Estado de Minas, bem como a
quem mais possa interessar que ~o art. 237-A, § 1°da Lei 6.015/73 aplica-se a todos os parcelamentos
e incorporacdes imobiliarias, ndo se encontrando restrito as incorporacdes objeto do Programa
Minha Casa, Minha Vida - PMCMYV, nos termos da decisao proferida pelo Conselho Nacional de
Justica no  Procedimento de Controle Administrativo n° 0005525-75.2009.2.00.0000
(200910000055254), a qual é amplamente divulgada, em sua integra, no Anexo deste Aviso. Grifo
nosso.

Registre-se, publique-se e cumpra-se. Belo Horizonte, 05 de junho de 2012. (a) Desembargador Antonio
Marcos Alvim Soares - Corregedor-Geral de Justi¢a" Grifo nosso

A respeito da cobranca de emolumentos para o registro da escritura de instituicdo de
condominio, também, h4 de se ressaltar, que em razdo da decisdo proferida no autos do Mandado de
Seguranca Coletivo n° 1.0000.14.095276-3/000, foi emitido pelo entdo Corregedor-Geral de
Justica, Desembargador André Leite Praca, o Aviso n° 9/CGJ/2018, publicado no DJe de 20/02/2018, a
respeito do novo posicionamento desta Casa Correicional relativo a cobranca de emolumentos e taxas no
registro de instituicdo de condominio, tornando desatualizadas as orientacdes emitidas nos Autos n°
65.780/CAFIS/2013 e n°® 73.927/CAFIS/2015, a saber:

"CONSIDERANDO os intimeros precedentes da Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Minas Gerais
- CGJ sobre a matéria, amparados pelo entendimento de que, na instituicio de condominio, o ato
constitutivo de direito real recai sobre cada unidade individualizada e independente, e ndo possui
conteudo financeiro;



CONSIDERANDO os termos da decisdo proferida pelo Orgdo Especial do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais - TIMG, nos autos do Mandado de Seguranca Coletivo n° 1.0000.14.095276-3/000, que,
em sentido contrario, determinou observancia do conjunto das unidades auténomas e atribuiu contetddo
financeiro as escrituras publicas de institui¢cdo de condominio;

CONSIDERANDO o que ficou consignado no processo do Sistema Eletronico de Informagdes - SEI n°
0010090-40.2017.8.13.0000,

AVISA aos juizes de direito, aos servidores, aos notarios e registradores do Estado de Minas Gerais e
a quem mais possa interessar que, em conformidade com a decisao proferida nos autos do Mandado
de Seguranca Coletivo n° 1.0000.14.095276-3/000, na instituicio de condominio, 0 ato constitutivo de
direito real dar-se-a sobre o conjunto das unidades autonomas, devendo ser considerada como ato
com conteido financeiro, cuja cobranca observard como parimetro o valor total do
empreendimento, prevalecendo-se 0 maior entre aqueles previstos nos incisos I, IT e IIT do § 3° do art.
10 da Lei estadual n° 15.424, de 30 de dezembro de 2004, enquadrando-se: Grifo nosso.

I - no Tabelionato de Notas, na alinea 'b' do item 4 da Tabela 1 do Anexo da Lei estadual n° 15.424, de
2004;

II(*) I - no Oficio de Registro de Imdveis, na alinea 'e' do item 5 da Tabela 4 do Anexo da Lei estadual
n°15.424, de 2004. Grifo nosso.

Belo Horizonte, 15 de fevereiro de 2018. Desembargador ANDRE LEITE PRACA Corregedor-Geral de
Justica" Grifo nosso

Feitas as devidas ressalvas, salienta-se que o Provimento n° 260, de 2013, que codifica
os atos normativos da Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Minas Gerais relativos aos
servicos notariais e de registro, assim prescreve, in verbis:

Art. 682. Cada imé6vel terd matricula prépria, que serd obrigatoriamente aberta por ocasido do primeiro
registro, ou, ainda:

()

Il -para cada lote ou unidade de uso exclusivo, logo em seguida ao registro de loteamento,
desmembramento, divisao, instituicao ou incorporacio de

condominio edilicio; Grifo nosso.

Art. 941. Sera feito o registro da instituicdo do condominio edilicio, nos termos definidos no Cdédigo
Civil (art. 1.332), constituindo-se novos direitos reais referentes as unidades autébnomas, exigindo-se,
também, o registro da convencado de condominio (art. 1.333 do Cédigo Civil).

Art. 943. Registrada a instituicao de condominio, deverao ser abertas tantas matriculas quantas
forem as unidades autonomas integrantes do empreendimento. Grifo nosso.

§ 1°0 registro da convencao de condominio no Livro n° 3 - Registro Auxiliar sera averbado nas
matriculas das unidades autonomas e da matriz. Grifo nosso.

§ 2° O transporte dos Onus e gravames porventura existentes serd averbado nas matriculas das unidades
autdnomas, de oficio.

§ 3° Uma vez transportados os dnus e gravames, todos os atos passam a ser praticados nas matriculas das
unidades autdnomas e ndo mais na matricula matriz.

§ 4° Na hipétese de unidades autdnomas em construgdo, serd averbada nas matriculas a ressalva de que se
trata de imdvel em constru¢do pendente de regularizacdo registral quanto a sua conclusdo, informando
ainda:

I - a data de validade do alvard de construcdo, ap6s a qual nao se efetuard nenhum ato nas matriculas até
que sejam apresentadas a certiddo de “habite-se” e a certiddo negativa de débito para com o INSS
para averbag@o, exceto se apresentada a prorrogagdo do alvard de construgio;

II-no caso de haver incorporagdo, o nimero e data do registro da incorporagao e se alguma das certidoes
previstas em lei foi positiva;

III - no caso de grupo de pessoas, a menc¢do de que os proprietdrios apresentaram declaragdo de ciéncia de
que a venda, promessa ou cessdo de direitos antes da conclusdo da obra sé podera ser feita mediante
arquivamento dos documentos previstos no art. 32 da Lei n°4.591/1964 na serventia.

IV - que a matricula podera ser encerrada nas hip6teses previstas em lei.

§ 5°O0s atos negociais referentes especificamente a uma futura unidade autonoma, seus onus e
gravames serao registrados nas matriculas proprias das unidades, abertas com as ressalvas



acima. Grifo nosso.

Art. 945. Os registros de atribuicdo ou divisido de unidades autonomas podem ocorrer nas seguintes
hipoteses:

I - havendo condominio geral, previsto no art. 1.314 do Cédigo Civil, e pretendendo os proprietdrios ou
titulares de direito e agdo sobre o imével instituir condominio edilicio previsto no art. 1.332 do mesmo
Coédigo e dividir tais unidades entre si, deverd constar do memorial de instituicdo de condominio, ou
em instrumento préprio desde que apresentado concomitantemente, a divisdo e atribuig¢éo de propriedade
sobre as unidades autdnomas, verificando-se se hd incidéncia tributdria e procedendo-se ao registro de
tais atos, nos termos do art. 167, 1, itens 17 e 23, da Lei dos Registros Piblicos;

II - a atribuicido de unidades autonomas em razao de cumprimento de contrato de permuta de terreno
por unidade construida insere-se na regra do inciso I; Grifo nosso.

Paragrafo tinico. A atribuicdo de propriedade para cada condémino sera registrada, nos termos do
art. 167, 1, item 23, da Lei dos Registros Piblicos, devendo ser feito um registro para cada unidade,
nos termos do art. 176, § 1°, I, da referida lei, sendo permitido que todas as unidades autonomas
atribuidas aos mesmos proprietarios sejam objeto de um tinico nimero de ordem de registro, se
o registro se der em ato continuo. (Redagdo dada pelo Provimento n°®274/CGJ/2014) Grifo nosso.

Art. 946. O registro de atribuicdo de unidades poderd ser realizado apds o registro da instituicao de
condominio até a averbacao do “habite-se”.

Pardgrafo dnico. A excecdo da hip6tese prevista no caput deste artigo, a atribui¢éo de unidades configura
alienagdo de unidades auténomas, devendo o ato ser praticado com as formalidades pertinentes, como a
lavratura de escritura publica, se for o caso, pagamento do imposto de transmissdo, etc.

Art. 949. O registro da convencao de condominio sera feito no Livro n° 3 - Registro Auxiliar e sera
precedido da conferéncia do quérum e atendimento das regras fixadas em lei. Grifo nosso.

()

§ 2°Apos o registro da convencao, previsto no art. 178, III, da Lei dos Registros Piublicos, sera
procedida a sua averbacdo na matricula matriz e em cada uma das matriculas das unidades
autonomas.Grifo nosso.

Art. 952. Ao registrar convencio de condominio edilicio, o oficial de registro devera mencionar
expressamente o nimero do registro da instituicio de condominio feito na matricula do imével e
fara, nas matriculas, as averbacoes de remissao ao nimero do registro da convencao. Grifo nosso.

Art. 955. A incorporacdo imobilidria é regulada pela Lei n® 4.591/1964, a partir do art. 28, sendo a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a constru¢cdo de edificagdes ou conjunto de
edificacdes compostas de unidades autdnomas para a alienacdo total ou parcial.

Art. 956. A incorporacio imobilidria sera registrada na matricula matriz, apés o registro da
instituicio de condominio e das atribuicées de unidades autonomas, se houver, e sera informada por
averbacio nas matriculas das unidades auténomas. Grifo nosso.

Art. 963. Consideram-se requisitos para o registro da incorporacfo, além de outros previstos em
lei: Grifo nosso.

I - o registro da instituicio e da convencéo de condominio; Grifo nosso.

II - a apresentacdo do memorial de incorporagdo acompanhado dos documentos acima elencados.

Art. 964. Somente ap6s o registro da incorporacio, feito de acordo com as normas previstas na legislacdo
em vigor (Lei n® 4.591/1964 e Lei dos Registros Publicos), serdo aceitos e examinados os pedidos de
registro ou de averbacdo dos atos negociais do incorporador sobre unidades autonomas.

Transcritos os dispositivos pertinentes ao caso em andlise, antes da andlise da
aplicabilidade do disposto no art. 237-A, da LRP aos titulos apresentados pela interessada, quais sejam:
escritura de permuta, incorpora¢do imobilidria, instituicdo de condominio com atribuicdo de unidades



auténomas e convengdo de condominio, far-se-a necessdrio o prévio conhecimento da sequéncia dos atos
a serem praticados no Oficio de Registro Imobilidrio, em atencdo do disposto no Provimento n°
260/CGJ/2013 e nos principios norteadores do Registro Imobilidrio, notadamente nos principios da
legalidade e da continuidade, de observancia obrigatéria pelo Registrador, vejamos:

1) Sequéncia dos atos a serem praticados na matricula do imével - Livro 2 -
Registro Geral, em regra:

1.1 — REGISTRO DA ESCRITURA PERMUTA DE TERRENO POR FRACOES IDEAIS DE UNIDADE
AUTONOMA A SER CONSTRUIDA:;

1.2-REGISTRO DA INSTITUICAO CONDOMINIO COM ABERTURA OBRIGATORIA DE TANTAS
MATRICULAS QUANTAS FOREM AS UNIDADES AUTONOMAS (arts. 941 e 943, caput, CN);

1.3-NO _CASO DE PERMUTA DE TERRENO POR UNIDADE CONSTRUIDA -OREGISTRO DA
INSTITUICAO DE CONDOMINIO CONCOMITANTEMENTE COM O REGISTRO DA DIVISAO E
ATRIBUICAO DE PROPRIEDADE SOBRE AS UNIDADES AUTONOMAS (art. 945, I, Il e § tnico,
CN). OBSERVACAO: Art. 945, § tinico: Deve ser feito um registro para cada unidade auténoma, sendo
permitido que todas as unidades autdnomas atribuidas aos mesmos proprietarios sejam objeto de um
Unico nimero de ordem de registro, se o registro se der em ato continuo.

1.4- AVERBACAO DO REGISTRO DA CONVENCAO DE CONDOMINIO NO LIVRO 3-AUXILIAR NA
MATRICULA MATRIZ E NAS MATRICULAS UNIDADES AUTONOMAS (arts. 943, § 1°¢ 952, CN);
1.5- REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA NA MATRICULA MATRIZ, INFORMADO POR
AVERBACAO. NAS MATRICULAS DAS UNIDADES AUTONOMAS (artS. 956 e¢ 963, I, CN) —
OBSERVACAO: Sio requisitos para o registro da incorporacio, dentre outros, o registro da institui¢io
de condominio e da convenc¢do de condominio;

2) Registro da ser realizado no Livro 3 - Auxiliar:

2.1- REGISTRO CONVENCAO CONDOMINIO (arts. 949 e 952, CN) - OBSERVACAO:NO registro
da convencdo condominio deverd ser mencionado expressamente o nimero do registro da instituicdo
condominio feito na matricula do imével e averbar, nas matriculas, a remissdo ao registro da convengdo
de condominio).

Pois bem, cientes da sequéncia e dos atos a serem praticados pelo Registrador, assim
dispde o art. 237-A, da Lei de Registros Publicos, com as alteracdes introduzidas pela Lei n° 11.977, de
2009 e Lein® 12.424, de 2011:

Art. 237-A. Apés o registro do parcelamento do solo ou da incorporacio imobilidria, até a emissao
da carta de habite-se, as averbagdes e registros relativos a pessoa do incorporador ou referentes a
direitos reais de garantias, cessoes ou demais negécios juridicos que envolvam o empreendimento
serdo realizados na matricula de origem do imével e em cada uma das matriculas das unidades autdnomas
eventualmente abertas. Grifo nosso (Incluido pela Lei n®11.977, de 2009)

§ 1° Para efeito de cobranca de custas e emolumentos, as averbacdes e os registros relativos ao
mesmo ato juridico ou negécio juridico e realizados com base no caput serao considerados como ato
de registro tnico, ndo importando a quantidade de unidades auténomas envolvidas ou de atos
intermediarios existentes. Grifo nosso (Redacdo dada pela L.ei n®12.424.de 2011)

()

§ 3° O registro da instituicio de condominio ou da especificacio do empreendimento constituira ato
tnico para fins de cobranca de custas e emolumentos. Grifo nosso (Incluido pela Lei n°® 12.424. de

2011)



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11977.htm#art76
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art4
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2011/Lei/L12424.htm#art4

O art. 237-A e § 1° da Lei de Registros Publicos, introduzido pela Lei n°® 11.977, de
2009, estabelece que os atos nele mencionados deverdo ser realizados tanto na matricula de origem,
quanto nas matriculas das unidades auténomas. No entanto, dispde que essas repetidas
averbacoes/registros, para efeito de cobranca de emolumentos, realizadas apds o registro do
parcelamento do solo ou da incorporacdo imobilidria, até a emissao do habite-se, devem ser consideradas
como um unico ato, independentemente da quantidade de unidades autonomas envolvidas.

Da literalidade do mencionado dispositivo, infere-se que para ser considerado como ato
de registro unico, sem importar a quantidade de unidades autbnomas envolvidas ou de atos intermedidrios
existentes, o titulo apresentado a registro/averbacdo deverd preencher cumulativamente os
seguintes requisitos:

1. a pratica do ato deverd ocorrer apés o registro do parcelamento ou da incorporacdo imobilidria até

a emissao do habite-se;

2. tratar-se de atos de averbacdes e registros relativos a0 mesmo ato juridico ou negécio juridico e
realizados com base no caput, do art. 237-A. da LRP (apds o o registro do parcelamento ou da
incorporacdo imobilidria até a emissdo do habite-se e relativos a pessoa do incorporador ou
referentes a direitos reais de garantias, cessdes ou demais negdcios juridicos que envolvam o
empreendimento).

De tais requisitos decorre logicamente que o simples fato de os titulos serem
protocolizados conjuntamente com a incorporagdo imobilidria, por si sd, ndo autoriza a cobranca dos
emolumentos como ato tinico como quer acreditar a interessada. In casu, os atos de registros da escritura
de permuta do terreno por fracdes, da instituicdo de condominio, da divisdo e atribuicdo da propriedade de
unidades auténomas e da convencdo de condominio, devem ser praticados antes do registro da
incorporacdo imobilidria, conforme acima dispositivos acima transcritos (arts. 945, I e 963, I, ambos do

Prov. n° 260/2013), de modo que a eles ndo se aplica o requisito de ser praticado apés o registro da
incorporacao mencionado no caput, do art. 237-A, da LRP.

Entretanto, embora o reglstro da 1nst1tu1gao de condomlmo deva ser realizado antes do

especificacdo do emp_reendlmento deverd ser considerado como ato unico para fins de cobranca de
emolumentos., ndo importando a quantidade de unidades autdbnomas envolvidas ou de atos intermedidrios
existentes (art. 237-A. § 3° da LLRP). Desse modo. embora realizado um registro da instituicdo de
condominio em cada matricula das unidades auténomas, para fins de cobranca dos emolumentos o ato
serd considerado Unico, ao contrdrio da alegacdo do Sr. Oficial de que nenhum dos registros e averbacdes
solicitados pela apresentante se encaixem na hipotese do art. 237-A, da LRP.

Entretanto, releva ressaltar, que no registro da instituicio de condominio nio sdo todos
os atos praticados pelo Registrador que sdo considerados como ato unico, somente as repetidas
averbacoes e registros a serem praticadas nas matriculas das unidades autonomas, excetuando-se
do disposto no art. 237-A, da LRP, a abertura de matriculas para as unidades autdbnomas, prenotacao,
arquivamentos, certidoes, etc.

Por sua vez, a cobranca do registro da instituicio de condominio deverd se ater
ao disposto no Aviso n° 9/CGJ/2018, publicado no DJe de 20/02/2018, em conformidade com a
decisdo proferida nos autos do Mandado de Seguranga Coletivo n°® 1.0000.14.095276-3/000, ou seja, o



ato constitutivo de direito real deve ser considerado como ato com conteido financeiro e observara
como parametro o valor total do empreendimento, prevalecendo-se 0 maior entre aqueles previstos
nos incisos I, I e III do § 3° do art. 10 da Lei estadual n° 15.424, de 30 de dezembro de 2004,
enquadrando-se na alinea 'e' do item 5 da Tabela 4 do Anexo da Lei estadual n°® 15.424, de 2004,
salientando que antes da edi¢cdo do mencionado Aviso, o posicionamento desta Casa era que o registro da
instituicdo de condominio nao continha conteudo financeiro.

No que tange aos emolumentos para o registro da escritura de atribuicdo das unidades
autbnomas aos respectivos conddominos, a ser realizado na matricula de cada unidade autobnomas,
observar-se-4 o disposto na Nota I da Tabela n° 4, do Anexo da Lei Estadual n°® 15.424/2004, ou seja, ato
com contedido financeiro e por unidade imobilidria, enquadrando-se no item 5, alinea *“e”, da referida
Tabela. Sendo certo, que € permitido que todas as unidades autdnomas atribuidas aos mesmos
proprietarios sejam objeto de um tnico nimero de ordem de registro, se o registro se der em ato continuo
(art. 945, 1 e II e pardgrafo dnico do Provimento n® 260/CGJ/2013), respectivamente, ex vi:

NOTA I - Consideram-se registros com contetddo financeiro aqueles referentes a transmissao e divisao, a
qualquer titulo, da propriedade ou dominio ttil, aqueles constitutivos de direitos reais e as constricdes
judiciais decorrentes de penhora, arresto ou sequestro de iméveis. Grifo nosso.

Art. 945. Os registros de atribuicdo ou divis@o de unidades autonomas podem ocorrer nas seguintes
hipéteses:

I - havendo condominio geral, previsto no art. 1.314 do Cédigo Civil, e pretendendo os proprietarios
ou titulares de direito e acio sobre o imével instituir condominio edilicio previsto no art. 1.332 do
mesmo Cédigo e dividir tais unidades entre si, devera constar do memorial de instituicio de
condominio, ou em instrumento préprio desde que apresentado concomitantemente, a divisio
e atribuicio de propriedade sobre as unidades autdonomas, verificando-se se hé incidéncia tributdria e
procedendo-se ao registro de tais atos, nos termos do art. 167, I, itens 17 e 23, da Lei dos Registros
Puablicos; Grifo nosso

II - a atribuicdo de unidades autdnomas em razdo de cumprimento de contrato de permuta de terreno por
unidade construida insere-se na regra do inciso I;

Paragrafo tdnico. A atribuicio de propriedade para cada condéomino sera registrada, nos termos do
art. 167, 1, item 23, da Lei dos Registros Piblicos, devendo ser feito um registro para cada unidade,
nos termos do art. 176, § 1° I, da referida lei, sendo permitido que todas as unidades auténomas
atribuidas aos mesmos proprietarios sejam objeto de um vnico nimero de ordem de registro, se
o registro se der em ato continuo. (Redagdo dada pelo Provimento n°®274/CGJ/2014) Grifo nosso

PELO EXPOSTO, em que pesem os argumentos do Oficial e da apresentante, no nosso
entendimento, s.m.j., somente o registro da instituicdo de condominio devera ser considerado como ato de
registro Unico, ndo importando a quantidade de unidades autdbnomas envolvidas ou de atos intermedidrios
existentes, com fulcro no § 3°, do art. 237-A, da LRP, visto que os demais titulos - escritura de permuta
do terreno, escritura de divisdo e atribuicdo de unidades autdnomas, escritura de convencdo de
condominio e incorporagdo -, sdo atos que por disposi¢do da lei, devem ser inscritos na matricula do
imével antes do registro da incorporagdo imobilidria, ndo se aplicando a eles o disposto no art. 237-A, da
Lein® 6.015/1973.

N

Esta € a manifestacdo, sub censura que, respeitosamente, se submete a elevada e
criteriosa apreciacdo de Vossa Exceléncia e, acaso seja a mesma acolhida, sugerimos, com a devida venia,
a remessa de copia deste parecer a MM. Juiza de Direto da comarca de Itaina/MG, para conhecimento e
como forma subsidio, a teor do disposto no artigo 65, I, da Lei Complementar n® 59, de 2001.



Belo Horizonte-MG, 09 de dezembro de 2019.

Arlette Otero Fernandez Bornaki
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