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PROVIMENTO CG N° 07/2023

PROVIMENTO CG N°
07/2023 - Da nova redacao
a Secao VIII do Capitulo XX
do Tomo II das Normas de
Servico da Corregedoria

Geral da Justica.

O Desembargador FERNANDO ANTONIO TORRES
GARCIA, Corregedor Geral da Justica do Estado de Sao Paulo, no

uso de suas atribuicoes legais,

CONSIDERANDO as modificacbes trazidas a Lei n.
6.015, de 31 de dezembro de 1973, pela Lei n. 14.382, de 27 de
junho de 2022;

CONSIDERANDO a necessidade de atualizacao das

Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica;

RESOLVE:

Art. 1°. A Secao VIII do Capitulo XX do Tomo II das
Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica passa a ter a

redacao seguinte:

Secao VIII

Da incorporacao e da instituiciao de condominio

161
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Subsecao I

Das disposicées gerais sobre incorporagdo imobilidria

207. O requerimento de registro de incorporacao sera autuado com
folhas numeradas e rubricadas, e os documentos pertinentes

figurardao na ordem estabelecida na lei.’

207.1. Os documentos apresentados para o registro de incorporacao
virao no original, sempre que possivel, mas poderdao ser aceitas

copias reprograficas autenticadas.

207.2. Se o oficial suspeitar da autenticidade de qualquer copia

reprografica, podera exigir a exibicao do original.

207.3. Estao dispensados da apresentacao dos documentos das
alineas b e fdo art. 32 da Lei n. 4.591/1964 a Uniao, o Estado, os
Municipios, a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
do Estado de Sao Paulo — CDHU, a Companhia Metropolitana de
Habitacao de Sao Paulo — COHAB e entidades assemelhadas.

207.4. O numero do protocolo sera certificado logo depois do ultimo
documento que acompanhou o requerimento inicial.
207.5. A lavratura do registro de incorporacado sera certificada ao

final do procedimento.

208. Se o incorporador for pessoa juridica, o oficial verificara,
mediante o contrato ou o estatuto social, acompanhado da ata da

assembleia de eleicao do 6rgao diretivo em exercicio, a regularidade

' Lei 4.591/1964, art. 32.

Para verificar a autenticidade desta copia impressa, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/atendimento/abrirConferenciaDocOriginal.do e informe o processo 2022/00114212 e o cédigo P9R84D3N.

O original deste documento ¢ eletronico e foi assinado digitalmente por FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA (24/02/23).

162

Publicacao Oficial do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo - Lei Federal n° 11.419/06, art. 4°



Disponibilizagdo: quinta-feira, 2 de margo de 2023 Diario da Justica Eletronico - Caderno Administrativo Sao Paulo, Ano XVI - Edi¢do 3688

TRIUSAL DE JUSTICK PODER JUDICIARIO

| i .-
| -
_EE TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Autos n° 2022/114212

da representacdo societaria, em particular no que diz respeito aos

poderes do autor do requerimento de registro de incorporacao.

208.1. Se a pessoa juridica estiver representada por procurador,
com o contrato ou o estatuto social e a ata de eleicao do o6rgao
diretivo em exercicio também sera apresentado o traslado do relativo

mandato.

209. Nao se exigira a assinatura de engenheiro ou outro responsavel
técnico no requerimento de registro de incorporacdo, se o
profissional ja houver subscrito os documentos técnicos que exijam

a sua participacao.?

210. As certidoes dos distribuidores civeis e criminais (da Justica
Federal inclusive), as negativas de impostos e as de protestos referir-
se-ao aos alienantes do terreno (proprietarios e compromissarios
compradores, se houver, e seus coOnjuges inclusive) e ao

incorporador.?

210.1. As certiddes civeis e criminais serdo extraidas pelo periodo de

10 (dez) anos e as de protesto pelo periodo de S (cinco).

210.2. As certidoes de impostos relativas ao imoével urbano sao as

municipais.

210.3. Sempre que das certidoes pessoais e reais constar a
distribuicao de acodes civeis, deve ser exigida certiddo complementar,
esclarecedora de seu desfecho ou estado atual, salvo quando se

tratar de acdo que, pela sua propria natureza, desde logo aferida da

? Prov. CG 29/2016.
*Lei 4.591/1964, art. 32
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certidao do distribuidor, ndo tem qualquer repercussao econoémica,

ou, de outra parte, relacdo com o imoével objeto da incorporacao.

210.4. Todas as certidoes deverao ser extraidas na comarca da
situacao do imovel e, se distintas, naquelas onde domiciliadas as
pessoas supra mencionadas, ou se for pessoa juridica, apenas na
comarca da sua sede, exigindo-se que nao tenham sido expedidas ha

mais de 6 (seis) meses.”

210.5. Quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo
e a repercussdo econdmica do litigio, a certidao esclarecedora de
acao civel ou penal podera ser substituida por impressao do

andamento do processo digital, ou por copias dos autos.

211. A apresentacdo do historico dos titulos de propriedade,
abrangendo os ultimos vinte anos, acompanhado das certidées dos
registros correspondentes, somente sera indispensavel caso o imovel
esteja transcrito, ndo sendo necessaria sua apresentacdo se o imovel
estiver matriculado ha mais de 20 anos, bastando apenas um breve
resumo dos titulos, acompanhado da certiddo da atual matricula e

de eventuais matriculas anteriores.

212. Sera exigida, das empresas em geral, certiddo negativa de
débito, ou equivalente, para com a Previdéncia Social, por ocasido do

requerimento de registro de incorporacoes.®

212.1. O incorporador, particular, construtor ou empresa de
comercializacao de imoveis, nao vinculados a Previdéncia Social,

apresentarao, apenas em relacao ao imovel, a certidao negativa de

* Prov. CG 10/2015
®Lei 4.591/1964, art. 32, f; e Dec.-lei 1.958/1982, art. 2°, § 3°.
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débito, ou equivalente, relativa aos responsaveis pela execucao das
obras, por ocasido da averbacdo da construcdo do edificio ou
unidade imobiliaria; essa certiddao, ou equivalente, servira para os
posteriores registros das primeiras alienacoes das demais unidades

auténomas.®

213. Sera indispensavel, em qualquer caso, a correspondéncia entre
a descricao e a area do imovel, tais como estiverem no memorial de
incorporacao, e a descricao e a area, como constarem na transcricao
ou na matricula; em caso de divergéncia, sera necessaria prévia

retificacdo do registro.

213.1. O quadro de areas obedecera as medidas que constarem do
registro, e nao se admitira que se refira aquelas constantes da planta

aprovada, em caso de divergéncia.

214. O requerimento de registro de incorporacao estara
acompanhado de planta ou croquis dos espacos destinados a guarda

de veiculos, com indicacao das vias internas de acesso as vagas.’

214.1. Se a legislacao municipal exigir que a demarcacdo dos
espacos conste da planta aprovada, nao se podera aceitar a mera

exibicao de croquis.

215. Sera exigida aprovacao do GRAPHOHAB para o registro de
incorporacao de condominio especial que se enquadre em alguma

das seguintes hipoteses:®

® Dec.-lei 1.958/1982, art. 2°, 11, e § 2°; Dec.-lei 2.038/1983, art. 1°; Prov. CG 18/1983.
" Lei 4.591/1964, art. 32, p; Lei 4.864/1965.
& Prov. CG 35/2012.
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I — condominios horizontais e mistos (horizontais e verticais),
com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a
50.000,00 m?;
II — condominios verticais, com mais de 200 unidades ou com
area de terreno superior a 50.000,00 m? que nao sejam
servidos por redes de agua e de coleta de esgotos, guias e
sarjetas, energia e iluminacdo publica;
III — habitacionais de condominios edilicios que se enquadrem
em uma das seguintes situacoes:
a) condominios horizontais com mais de 200 unidades ou
com area de terreno superior a 50.000,00 m?;
b) condominios verticais com mais de 800 unidades ou com
area de terreno superior a 50.000,00 m?;
c) condominios mistos (horizontais e verticais) com mais de
350 unidades ou com area de terreno superior a 50.000,00
m?;
d) condominios horizontais, verticais ou mistos localizados
em area especialmente protegida pela legislacdo ambiental
com area de terreno igual ou superior a 10.000,00 m?;
e) condominios horizontais, verticais ou mistos a serem
implantados em areas nao servidas por equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacao
publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua

potavel e energia elétrica publica.

216. Para fins do art. 33 da Lei n° 4.591/1964, considera-se
concretizada a incorporagcdo em caso de venda ou promessa de
venda de ao menos uma das unidades auténomas, contratacdo da
construcao, obtencdo de financiamento a producao ou decorréncia

do prazo de caréncia previsto no registro do empreendimento sem
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que a incorporacao tenha sido denunciada pelo incorporador. Nesta
ultima hipotese, sera necessaria a revalidacdo da incorporacao a
cada 180 (cento e oitenta) dias se, decorrido o prazo de validade do
alvara de aprovacao ou de execucao da obra, nenhuma das outras
primeiras hipoteses tiver ocorrido, ou se a obra nao houver sido

iniciada.’

216.1. A informacao da concretizacao podera ocorrer a qualquer
tempo, ainda que decorridos os 180 (cento e oitenta) dias previstos
art. 33 da Lei n° 4.591/1964, contanto que esteja comprovada de

forma idénea.

217. O registro da incorporacao sujeita as fracoes do terreno e as
respectivas acessdes a regime condominial especial, investe o
incorporador e os futuros adquirentes na faculdade de sua livre
disposicao ou oneracao e independe da anuéncia dos demais

condoéminos.!°

217.1. O registro da incorporacado e da instituicdo do condominio

especial sobre as fracoes ideais constitui ato registral tinico.'’

217.2. O registro unico da incorporacao e da instituicao do
condominio especial sobre fracoes ideais nao se confunde com o

registro da instituicdo e da especificacdo do condominio edilicio.

218. A averbacao de constituicao do patrimoénio de afetacdo podera
ser promovida, a requerimento do incorporador, a qualquer

momento, antes do registro da instituicio de condominio,

° Lei 4.591/1964, art. 33, par. tmico (Lei 14.382/2022, art. 10).
1 Lei 4.591/1964, art. 32, § 1°-A (Lei 14.382/2022, art. 10).
" Lei 4.591/1964, art. 32, § 15 (Lei 14.382/2022, art. 10).
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independentemente da anuéncia de eventuais adquirentes ou da

prévia estipulacdo no memorial de incorporacao imobiliaria.

218.1. O patrimonio de afetacdo sera extinto por:

I — averbacdo da construcao, registro dos titulos de dominio
ou de direito de aquisicio em nome dos respectivos
adquirentes e, quando for o caso, extincdo das obrigacoes do
incorporador perante a instituicdo financiadora do
empreendimento;

IT — revogacao em razao de denuncia da incorporacao, depois
de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas, ou
de outras hipoteses previstas em lei; e

Il - liquidacao deliberada por assembleia geral do

condominio de adquirentes.'?

218.2. Por ocasiao da extincao integral das obrigacoes do
incorporador perante a instituicao financiadora do empreendimento
e apos a averbacao da construcao, a afetacdo das unidades nao
negociadas sera cancelada mediante averbacdo, sem conteudo
financeiro, do respectivo termo de quitacdo na matricula matriz do
empreendimento ou mnas respectivas matriculas das unidades

imobiliarias eventualmente abertas.!®

218.3. Apoés a denuncia da incorporacdo, o patrimonio de afetacao

sera cancelado mediante o cumprimento das obrigacoes legais.'*

Subsecado II

Das disposicoes especificas sobre incorporacdo imobilidria

2 Lei 4.591/1964, art. 31-E, I-11I (Lei 14.382/2022, art. 10).
B Lei 4.591/1964, art. 31-E, § 2° (Lei 14.382/2022, art. 10).
1 Lei 4.591/1964, art. 31-E, § 4° (Lei 14.382/2022, art. 10).
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219. Para o registro de incorporacao imobiliaria de condominio de
lotes, também sera observado o seguinte:
I - sera exigido projeto de construcao ou de urbanizacao
aprovado pelas autoridades competentes, dispensada a
apresentacao do alvara de execucao da obra;
I — as restricoes impostas pelo incorporador, e as limitacoes
administrativas e direitos reais limitados de que tratam o § 4°
do art. 4° da Lei n° 6.766/1979, serao mencionadas no
registro da incorporacao, sem prejuizo de averbacdo remissiva
e de registro especifico, se necessario, na matricula de cada
unidade autonoma atingida;
Il — sera observado, se for o caso, o disposto no item 216, I e
II.

220. No caso do conjunto de edificacoes, a que se refere o art. 8° da
Lei n® 4.591/1964, sob implantacao desdobrada de sua incorporacao
(art. 6° da Lei n° 4.864/1965), cujas fases serao efetivadas dentro do
prazo de validade do alvara, o incorporador indicara as edificacoes
objetivadas em cada uma de suas etapas e a subordinacdo ou nao de
cada uma delas ao prazo de caréncia, fazendo constar da minuta da
futura convencao de condominio, enquanto nao concluidas todas as
edificacoes, disposicoes proprias que:

I — regulem as relacoes de copropriedade entre os condéominos das

edificacoes concluidas e as relagcdes de copropriedade entre os

condominos destas e o incorporador pelas edificacoes nao

concluidas;

II - indiquem as prerrogativas, os direitos e obrigacoes do

incorporador em relacao as fases da incorporacao por concluir; e
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III — apontem os efeitos da caducidade do alvara de construcao

em relacao as edificacoes nao construidas.

Subsecao III

Da instituicdo de condominio edilicio

221. A averbacdo de construcado de edificio s6 podera ser feita
mediante documento habil ("habite-se" ou alvara de conservacao),
expedido pela Prefeitura Municipal. Do "habite-se" constara a area
construida, que devera ser conferida com a da planta aprovada e ja
arquivada; quando houver divergéncia, o registro ndo podera ser

feito antes que se esclareca a situacao.

222, A instituicao e especificacao de condominio serdo registradas
mediante a apresentacdo de escritura publica ou instrumento
particular que caracterize e identifique as unidades autonomas,
ainda que implique atribuicao de unidades aos conddminos,
acompanhado do projeto aprovado e do "habite-se", ou do termo de

verificacdo de obras em condominio de lotes.

222.1. Para averbacao da construcao e registro de instituicao cujo
plano inicial nao tenha sido modificado, sera suficiente requerimento
que enumere as unidades, com remissdo a documentacao arquivada
com o registro da incorporacdo, acompanhado de certificado de

conclusao da edificacao e desnecessaria anuéncia dos condéminos.*®

222.2. Quando do registro da instituicao, também sera exigida a

convencao do condominio, que sera registrada no Livro n° 3.

 Proc. CG 71.669/1984.
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222.3. Para a instituicao e especificacdo de condominio de lotes,

sera observado, se for o caso, o disposto no item 216, I e II.

223. As matriculas para as futuras unidades autonomas poderao ser
abertas depois do registro da incorporacao imobiliaria, ou apenas
depois da averbacao da construcdo e do registro da instituicdo e

especificacao de condominio.'®

223.1. Em vez da abertura de matricula depois do registro da
incorporacao imobiliaria, o oficial podera abrir ficha auxiliar de
controle de disponibilidade, na qual constardo, em ordem numeérica e

verticalmente, as unidades autonomas.

223.2. Independentemente da ficha auxiliar de controle de
disponibilidade, quando do ingresso de contratos relativos a direitos
de aquisicdo de fracoes ideais e de correspondentes unidades
autonomas em construcao, serao abertas fichas complementares,
necessariamente integrantes da matricula em que registrada a

incorporacao.'’

223.3. Essas fichas complementares receberdo numeracao idéntica
a da matricula que integram, seguida de digito correspondente ao
numero da unidade respectiva (Ex.: Apartamento: M.17.032/A.1;
Conjunto: M.17.032/C.3; Sala: M.17.032/S.5; Loja: M.17.032/L.7;
Box: M.17.032/B.11; Garagem: M.17.032/G.15, etc.), e nelas serao
descritas as unidades, com nota expressa de estarem em construcao,
lancando-se, em seguida, os atos de registro pertinentes (modelo

padronizado). '®

' Ap. CSM 286.693, de 17.12.79; 1.176-0, de 28.6.82; 2.145-0, de 4.4.83 ¢ 1.846-0, de 19.4.83; Lei
6.015/1973, art. 237-A, § 4° (Lei 14.382/2022, art. 11).

7 Prov. CGJ 28/1983.

¥ Prov. CGJ 28/1983.
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223.4. A numeracdo dessas fichas complementares sera lancada
marginalmente, em seu lado esquerdo, e nao se inserira nada no

campo destinado ao numero da matricula.'’

223.5. Os oOnus que porventura existam na matricula da
incorporacao serdo, mediante averbacado, transportados para cada

uma das fichas complementares.?°

223.6. Averbada a construcao e efetuado o registro da instituicdo e
especificacdo do condominio, proceder-se-a a averbacdo dessa
circunstancia em cada ficha complementar, com a nota expressa de
sua consequente transformacao em nova matricula e de que esta se
refere a unidade autonoma ja construida, lancando-se, entdo, no
campo proprio, o numero que vier a ser assim obtido (modelo

padronizado).?!

223.7. Antes de operada a transformacdo em nova matricula,
quaisquer certidoes fornecidas em relacdo a unidade em construcao
deverdo incluir, necessariamente, a da propria matricula em que

registrada a incorporacéo.??

223.8. A adocao do sistema de fichas complementares sera
facultativa para os oficiais que adotarem a pratica de registrar todos
os atos relativos a futuras unidades autonomas na prépria matricula

em que registrada a incorporacao.?

¥ Prov. CGJ 28/1983.
2 Prov. CGJ 28/1983.
' Prov. CGJ 28/1983.
22 Prov. CGJ 28/1983.
2 Prov. CGJ 10/1984.
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Art. 2°. Este Provimento entrara em vigor na data de sua
publicacao, revogadas as disposicoes em contrario.

Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2023.

FERNANDO ANTONIO TORRES GARCIA
Corregedor Geral da Justica
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