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Brasil, FABIO HENRIQUE FRANCHI - Representante do Ministério Publico, FATIMA CRISTINA RANALDO CALDEIRA, Registradora e
PAULO EDUARDO NORI MORTARI, Tabeligo.

Dicoge 5.1

PROCESSO N° 2025/53972 - SAO PAULO - CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO.

DECISAO: Vistos Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, RESOLVO, em
atencdo a averbagéo preventiva ordenada nos autos do processo da agédo civil publica n.° 1005295-65.2025.8.26.0053, em curso pela 11.2 Vara de
Fazenda Publica desta Capital, & consulta sobre sua normatizagéo formulada pelo escritério de advocacia MELLO TORRES, ao OFiCIO REQUISITORIO
n.° 4970/2025 encaminhado pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO as serventias imobiliarias desta Capital e ao impacto da
providéncia requisitada, pela atuagédo preventiva, ordenatdria e orientativa desta CORREGEDORIA para: a) AFASTAR a pertinéncia da normatizagéo
da averbagédo ordenada pelo MM Juizo da 11.% Vara da Fazenda Publica desta Capital, nos autos da agéo civil publica n.° 1005295-65.2025.8.26.0053,
porque as irregularidades e as possiveis fraudes relativas a comercializagdo de unidades de HIS e HMP n&o tém abrangéncia estadual; b)
RECONHECER a pronta exequibilidade da ordem de averbacéo acima reportada, dependente (contudo) de mandado, oficio, certiddo judicial ou de
decisdo com forga de oficio, a serem submetidos a qualificagao registral, limitada, porém, restrita, in casu, em particular, ao controle da especialidade;
e c) NEGAR a registrabilidade do Oficio Requisitorio n.® 4970/2025, titulo que, considerados sua forma e o seu contetido, ndo comporta acesso ao félio
real. Dé-se imediata ciéncia ao MM Juizo da 1.2 Vara de Registros Publicos desta Capital, a quem cabera prontamente cientificar, do parecer e desta
decisdo, a ARISP e demais interessados. Dé-se ciéncia ao MM Juizo da 11.2 Vara da Fazenda Publica desta Capital, por onde tramita o processo da
acao civil publica n.° 1005295-65.2025.8.26.0053. Publique-se na imprensa oficial e no PEX. Sado Paulo, 01 de outubro de 2025. (a) FRANCISCO
LOUREIRO, Corregedor Geral da Justica.
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(376/2025-E)

Ementa. DIREITO REGISTRAL — IRREGULARIDADES
NA COMERCIALIZACAO DE UNIDADES TIPIFICADAS
COMO HIS E HMP — AVERBAGCAO PREVENTIVA DE
POSSIVEIS FRAUDES ORDENADA EM SENTENGA
PROFERIDA EM ACAO CIVIL PUBLICA — CONSULTA
DE TERCEIROS A RESPEITO DA VIABILIDADE DA
NORMATIZACAO — OFICIO DO MINISTERIO PUBLICO
REQUISITANDO AOS REGISTRADORES A PRONTA
AVERBAGAO PUBLICITARIA — NORMATIZACAO E
REGISTRABILIDADE AFASTADAS.

I. Caso em exame. 1. Diante do resolvido nos autos da
acao civil publica n.® 1005295-65.2025.8.26.0053, esta
Corregedoria foi consultada a respeito da pertinéncia da
regulamentacao da ordem |a exarada de averbacao de
possiveis fraudes nas matriculas de unidades de HIS e
HMP; por outro lado, em atengao ao oficio do Ministério
Publico requisitando aos Oficiais averbacao publicitaria
dando conta das investigagbes em curso apurando as
irregularidades na comercializagdo de unidades de HIS
e HMP, o MM Juizo Corregedor Permanente, provocado
pela ARISP, prorrogou as prenotacgdes, submetendo a
questio a esta Corregedoria.

Il. Questoes em discussao. 2. A normatizagéo objeto
da consulta, o cabimento do regramento da averbacao
comandada judicialmente e a pertinéncia da averbagéao
requisitada pelo Ministério Publico.

Ill. Razdes de decidir. 3. A situacao em apreco esta
circunscrita ao Municipio de Sao Paulo, portanto, nao se
justifica a normatizagao a respeito da ordem judicial de
averbagéo langada nos autos da agéo civil publica. 4.
Considerados os interesses envolvidos, a dimensao dos
fatos, sua relevancia social e econémica e o alcance do
oficio requisitério, com potencial para atingir milhares de
matriculas, imp6e-se a atuacdo preventiva, ordenatéria
e orientativa desta Corregedoria, disciplinando servigo
registral sujeito a sua fiscalizacao. 5. A ordem judicial de
averbacao, tutela de urgéncia conservativa, comandada
com o fim de garantir o resultado dtil dos processos de
investigacao das irregularidades e supostas fraudes e,
principalmente, advertir terceiros, tem eficacia imediata,
logo, sua exequibilidade independe de confirmagao pelo
orgao ad quem, mas esta condicionada a expedigao de
mandado, oficio ou certidao judicial (ou entao de decisao
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com forca de oficio), titulo impréprio a ser apresentado
ao Oficial de Registro. 6. O mérito da decisao judicial néo
se sujeita a qualificacao do Oficial de Registro; a ordem
judicial, expressa em titulo habil, & de ser cumprida, sem
questionamentos; ai, a qualificacao registral é limitada
aos aspectos extrinsecos do titulo, devendo se restringir,
in concreto, ao controle da especialidade. 7. O oficio
requisitorio expedido pelo Ministério Publico, enviado as
serventias prediais, nao é titulo habil ao registro; ndo &
suscetivel de averbacdo. 8. Nao compete ao Ministério
Publico ordenar averbacao; pode provocar o registro,
caso lastreado em titulo inscritivel, mas ndo determinar
inscricdo. 9. O conteudo do oficio requisitério envolve
situacdo nao estabelecida em lei como registravel ou
averbavel, ndo toca a uma situacgao juridico-real, a uma
mutacao juridico-real, tampouco repercute sobre direitos
reais inscritos. 10. A inscricao requisitada fere o principio
da legalidade registral; a forma e o contetdo do titulo
deslegitimam a averbacao. 11. A averbacéo requisitada,
preventiva, € necessariamente condicional e temporaria;
pressupde a existéncia de processo no qual se discuta
judicialmente a validade/eficacia do negécio juridico e/ou
a responsabilidade patrimonial do titular do direito real
inscrito com poténcia para reduzi-lo a insolvéncia, e ai
visando a alertar terceiros sobre os riscos patrimoniais;
in casu, entretanto, nao ha noticia de processos tendo
por objeto o desfazimento negocial e/ou 0 pagamento de
penalidades pecuniarias; por conseguinte, a averbagao
exigida esta privada de seus tracos caracteristicos: a
instrumentalidade e a provisoriedade. 12. As sancgdes
aplicaveis em decorréncia da inobservancia das faixas
de renda destinatarias das unidades de HIS e HMP nao
alcangam, ao menos nos termos da legislacdo municipal
de regéncia, os adquirentes de unidades produzidas
anteriormente a 8 de julho de 2023, fato a realcar a
inadequacao da averbacao requisitada pelo Ministério
Publico, medida genérica, a atingir indiscriminadamente,
sem corte temporal e subjetivo, todo e qualquer terceiro
a quem realizada alienagéo em desacordo com o regime
proprio instituido em funcéo de incentivos concedidos
pelo ente municipal. 13. A averbacao exigida, marcada
pelo excesso, afronta o principio da proporcionalidade;
antes de cumprir a sua fungdo de garantia, desperta
indesejada inseguranca juridica, além de comprometer o
trafico imobiliario. 14. A recusa da averbacéo requisitada
€ consentanea ao juizo prudencial, juizo orientado pelas
circunstancias concretas.
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IV. Dispositivo. 15. A ordem judicial de averbacao de
possiveis fraudes relacionadas a comercializacdo de
unidades de HIS e de HMP ¢ eficaz, enfim, é exequivel,
independentemente de sua confirmacio pelo 6rgao ad
quem, porém sua efetivacdo depende de mandado, de
oficio, de certidao judicial ou decisdo com forga de oficio,
ou seja, de titulo a ser submetido a qualificacao registral
do Oficial, cujo controle é limitado, restrito, in casu, ao da
especialidade; a normatizacdo da averbacao ordenada
nos autos do processo da acao civil publica é descabida;
o oficio requisitério expedido pelo Ministério Publico ndo
é inscritivel.

Teses de julgamento. 1. O tema discutido tem alcance
territorial restrito, circunscrito ao Municipio de Sao Paulo,
logo, nao tendo abrangéncia estadual, a normatizacao
objeto da consulta submetida a esta Corregedoria resta
desautorizada. 2. A atuagado preventiva, ordenatéria e
orientativa da Corregedoria Geral da Justica se justifica
in concreto, em atencéao a relevancia social e econémica
dos interesses envolvidos, as milhares de matriculas de
bem imével atingidas pela ordem judicial de averbacéao e
pelo oficio requisitério enviado pelo Ministério Publico as
serventias prediais e a potencial profusiao de pedidos
direcionados a requalificacdo desses titulos. 3. A ordem
judicial de averbacéao é eficaz, exequivel, mas depende
de titulo improprio habil, isto €, mandado, oficio, certidao
judicial ou decisdo com forga de oficio, a ser apresentado
ao Oficial, cuja atividade de qualificacdo é limitada, em
especial, ndo pode invadir o mérito da decisdo. 4. Oficios
requisitorios expedidos pelo Ministério Publico ndo séo,
de modo geral, titulos registraveis. 5. As averbacdes
preventivas sao identificadas pela provisoriedade e pela
instrumentalidade; sdo condicionais e temporarias.

Legislacao citada. CPC/2015, arts. 296, caput, 496, 1, e
1.009, § 3.% Lei n° 7.347/1985, art. 14; Lei n.°
4.717/1965, art. 19, caput, Lei n.° 6.015/1973, arts. 167,
I, 217, 221 e 246; Lei n.° 13.097/2015, art. 54; Lei
Municipal n.° 16.050/2014, arts. 46, § 2.°, 47, § 2.°, b,
107, 1l e ll, e 117, § 2.%; Lei Municipal n.° 17.975/2023;
Decreto n.° 63.130/2024, arts. 8.2, 1l, e 10.

Jurisprudéncia citada: STJ, REsp n.° 1108542/SC, rel.
Min. Castro Meira, j. 19.5.2009; Agint no AREsp n.°
2682006/AM, rel. Min. Maria Thereza de Assis Moura, j.
12.2.2025.
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Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
ajuizou acéo civil publica em face da PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO
PAULO tendo por objeto, em apertadissima sintese, irregularidades na
comercializacdo de iméveis caracterizados como Habitacdes de Interesse
Social (HIS) e Habitagbées de Mercado Popular (HMP) cuja produgéo privada
se valeu de beneficios fiscais e urbanisticos.

O regime juridico especifico entao instituido pelo Plano Diretor
Estratégico (PDE) do MUNICIPIO DE SAO PAULDO teria sido inobservado por
promotores de HIS e HMP, que deixaram de destinar MILHARES de unidades
a familias com as faixas de renda estabelecidas no § 2.° do art. 46 da Lei n.°
16.050/2014; a contrapartida a renuncia fiscal, a isencéo da outorga onerosa

do direito de construir e aos incentivos urbanisticos, teria sido descumprida.

As familias com o perfil de renda declarado no licenciamento
dos empreendimentos nao estariam sendo atendidas, as unidades de HIS e
de HMP n&o estariam sendo destinadas a familias de baixa renda, dai, e
considerando os interesses envolvidos, a amplitude e relevancia social dos
fatos, requereu, o MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO, a
readequacao da politica publica habitacional, de modo a assegurar o controle

da concesséao dos incentivos, a fiscalizagao e a aplicacao de sangoes.

Pediu, em atencéao as violagcbes ocorridas, comunicadas pelas
serventias prediais, a condenacdo da PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO
PAULO a instaurar o pertinente processo administrativo sancionador, com
vistas a aplicacao das penalidades estabelecidas no § 2.° do art. 47 do PDE

do Municipio de Sao Paulo, acionando, se necessario, o Poder Judiciario.

Postulou, também, além de outras medidas aqui irrelevantes,

a suspensao do programa habitacional, até o término dos procedimentos

— —-— PODER JUDICIARIO 3
E TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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investigatérios, e, no que particularmente in casu interessa, a averbacao

publicitaria das possiveis fraudes e violacbes da legislagcado urbanistica nas

matriculas das unidades habitacionais abrangidas pelas apuracbes abertas
na seara administrativa.

Ao sentenciar o feito, o MM Juizo da 11.2 Vara de Fazenda
Publica desta Capital desacolheu os pedidos de suspensao e adequacao do
programa habitacional; entendeu que nao admitiam processamento; quanto
a instauracao de processos administrativos, a investigacao e a aplicacao das
penalidades, concluiu que o ente municipal reconheceu a sua obrigacao e,
portanto, a procedéncia do pedido de fiscalizagao das supostas fraudes,
assim acolhido, inclusive no tocante a publicidade e a transparéncia a serem

asseguradas em relacao as apuracgoes (fls. 14-32).

Por ocasiao do exame dos embargos de declaracéo opostos
contra a r. sentenca proferida no processo da acao civil publica, autos n.°
1005295-65.2025.8.26.0053, o MM Juizo da 11.2 Vara da Fazenda Publica
desta Capial determinou “que os cartorios averbem as possiveis fraudes nos

registros dos imoveis adquiridos no regime de HIS e HMPs, uma vez que a

averbacao visa assegurar direitos de terceiros de boa fé.” (fls. 4-6)

No bojo deste expediente, aberto quando da comunicacao
feita a esta CORREGEDORIA a respeito da r. sentenca acima reportada, o
escritério de advocacia Mello Torres formulou consulta, mediante mensagem
eletronica, sobre a possibilidade de normatizacao dos procedimentos a serem
adotados pelas serventias prediais, tendo em vista a averbacao determinada
pelo Juizo da 11.2 Vara de Fazenda Publica desta Capital (fls. 37-38).

Juntou-se, a estes autos, o extrato de andamento do processo
n.° 1005295-65.2025.8.26.0053, constatando-se a inocorréncia do transito
em julgado (fls. 42-47).

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
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Em seguida, o MM Juizo da 1.2 Vara de Registros Publicos
desta Capital deu conhecimento, a esta Corregedoria, a respeito de pedido
de providéncias apresentado pela ASSOCIACAO DOS REGISTRADORES
IMOBILIARIOS DE SAO PAULO (ARISP) versando sobre o oficio expedido
pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO requisitando, aos

Registradores Imobiliarios desta Capital, a averbacao de informacao dando

conta das investigacées em andamento apurando irregularidades e possiveis

fraudes na comercializacao de iméveis tipificados como HIS e HMP.

La, nos autos do processo n.° 1107609-45.2025.8.26.0100,
em curso pelo MM Juizo da Corregedoria Permanente, a ARISP, fazendo
referéncia as MILHARES de matriculas alcancadas pela medida judicial, ao
tramite da acao civil publica, a falta de mandado judicial e ao principio da
especialidade objetiva, sustenta o descabimento da averbacao requisitada.
Seja como for, pediu a prorrogacao do prazo das prenotacdes, até decisao

da Corregedoria sobre a possibilidade da averbacao (fls. 57-59 e 78-79).

O MM Juizo da 1.2 Vara de Registros Pubicos desta Capital,
Juizo Corregedor Permanente das serventias prediais desta Capital, para as

quais enviado o oficio requisitério, autorizou a prorrogacao das prenotacdes

correspondentes, enquanto perdurar o tramite da acao civil publica ou até que
sobrevenha decisao desta CORREGEDORIA, a quem submeteu a r. decisao

de fls. 157-169, proferida recentemente, no dia 11 de setembro de 2025.
E o relatério.

1. A situacdo em apreco esta circunscrita ao MUNICIPIO DE

SAO PAULO, logo, ndo se justifica a hormatizacéo requerida pelo escritério

de advocacia MELLO TORRES, que poderia fazer algum sentido se o tema
tivesse abrangéncia estadual, potencial para repercutir em todo o Estado de

Sao Paulo.

P il -
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Nada obstante, impd&e-se, in concreto, a pronta intervencao
INSTRUTIVA desta CORREGEDORIA, diante da dimenséao dos fatos, de sua
relevancia social e econdmica, potencializada pelo oficio requisitorio enviado
pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO as serventias
prediais desta Capital, a abranger MILHARES de unidades habitacionais e

(consequentemente) de matriculas.

A questéao diz respeito ao servico de registro de imdveis e pode

ensejar centenas ou até milhares de pedidos de providéncias, para impugnar

eventual recusa de averbacao ou requerer o seu cancelamento.

O significativo numero de matriculas e de sujeitos de direito
alcancados pelo OFiCIO MINISTERIAL e a potencial profusdo de pedidos
voltados & REQUALIFICACAO desse titulo, atribuicdo da PERMANENTE e
da CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA, recomenda uma padronizacao

decisoria preventiva.

Convém, assim, a CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA,

em atuacao preventiva e ordenatéria afeta a matéria de sua competéncia,

antecipar-se e ORIENTAR o procedimento (0 modus procedendi) de seus
CORREICIONADOS, visando ao aperfeicoamento do servico extrajudicial e
a uniformizacdo do tratamento da requisicdo da averbacdo de possiveis
fraudes relativas as negociacées de HABITACOES DE INTERESSE SOCIAL
e de MERCADO POPULAR (HIS e HMP).

2. A averbacéo resolvida pelo Juizo da 11.2 Vara de Fazenda
Publica desta Capital, determinada por ocasido da apreciagao de embargos
de declaracao, de modo a sanar um defeito de completude da r. sentenca de

fls. 14-32, omissa quanto a publicidade registral requerida, €, vale pontuar,

um de seus (da sentenca) capitulos, ou melhor, integra um deles.

- il -
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Compde uma das unidades decisérias autbhomas sobre o

mérito da causa, uma das partes autbnomas da sentenca aperfeicoada pela

r. decisdo de fls. 4-6, que, decididamente, pode contemplar mais de um
fundamento, abranger mais de uma questao, inclusive, tal como in concreto,
questdes que poderiam ter sido versadas em decisao interlocutoéria (cf. art.
1.009, § 3.°, do CPC).

In casu, o comando judicial de averbacao esta vinculado ao
acolhimento da pretensao de prestacao de fazer, a obrigacao positiva (entao
imposta ao ente municipal) de instauracido de processo administrativo de
fiscalizacao, questao prejudicial cuja resolucao o determinou (ao menos o

influenciou); logo, trata-se de resolugao de uma questao subordinada.

A ordem de averbacdo nao foi expressamente resolvida a
titulo de tutela de urgéncia, ao menos, nao foi deliberada (malgrado assim

tenha sido requerida) sob esse titulo, porém € evidente o seu carater cautelar.

Foi exarada em atencdo ao comando prestacional, ao qual associada.

Considerado o seu conteudo, o do pronunciamento judicial, é
uma tutela proviséria de urgéncia conservativa, ordenada com o proposito de
assegurar o resultado util dos processos de fiscalizacao e, particularmente,

advertir terceiros, os potenciais adquirentes das unidades de HIS e HMP.

E, certamente, uma medida conservativa, lastreada no poder
geral de cautela do juiz, concedida para afastar o perigo de dano, eliminar o

risco de ineficacia do processo administrativo sancionador.

E imediata, sob esse prisma, a sua eficacia, subsistente na

pendéncia do processo, enquanto nao revogada ou modificada (cf. art. 296,

caput, do CPC). Expressa uma tutela mandamental, uma ordem de carater

imperativo e cogente, a dispensar a instauracao de incidente de cumprimento

de sentenca.
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Seja como for, em atencao ao art. 14 da Lei n.° 7.347/1985,
Lei da Acao Civil Publica (LACP), conforme o qual “o juiz podera conferir
efeito suspensivo aos recursos ...”, ndo ha, nos processos regidos pela LACP,

efeito suspensivo por forca de lei, ex vi legis. Nesse caso, o efeito suspensivo

€ sempre ope iudicis, atribuido pelo juiz ou pelo relator do recurso.

Vale dizer, ainda que nao se cuide de uma tutela provisoéria de

urgéncia, a exequibilidade da ordem de averbacao é instantanea, é pronta.

Somente as sentencas de improcedéncia estdo sujeitas necessariamente ao

duplo grau de jurisdicdo, a remessa necessaria, € ai por aplicacao analdgica
do art. 19, caput, da Lei n.° 4.717/1965", lei que regula a acéo popular (cf.,
v.g., REsp n.° 1.108.542/SC, rel. Min. Castro Meira, j. 19.5.2009).

Em conformidade com o deliberado pelo C. Superior Tribunal
de Justica, no Agint no AREsp n.° 2.682.006/AM, rel. Min, Maria Thereza de
Assis Moura, j. 12.2.2025, “a previsao de remessa necessaria contida no art.
19 da Lei 4.717/65, por ser especifica para os casos de tutela coletiva, afasta
a incidéncia do art. 496 do CPC.”

Por conseguinte, também sob essa perspectiva, a eficacia do

comando de averbacdo independe de sua confirmacao pelo tribunal, érgao

jurisdicional ad quem; nao esta condicionada, em particular, ao exame das
apelacdes interpostas pela ABRAINC e pelo SECOVI, entdao admitidos como
assistentes litisconsorciais, e pelo MINISTERIO PUBLICO. A PREFEITURA
DO MUNICIPIO DE SAO PAULO, conforme decisdo do dia 11 de setembro,

ainda nao havia sido intimada dos embargos de declaracéo.

3. Muito embora eficaz, malgrado nao privada de sua eficacia,

a averbacao discutida, expressando ordem judicial, depende de mandado

T Art. 19. A sentencga que concluir pela caréncia ou pela improcedéncia da agao esta sujeita ao duplo
grau de jurisdicao, néo produzindo efeito sen&o depois de confirmada pelo tribunal; da que julgar a
acao procedente cabera apelagcdo, com efeito suspensivo.
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judicial, oficio judicial, de certiddo judicial ou, a0 menos, de decisao/oficio,

decisao com forgca de oficio, enfim, de um titulo impréprio, titulo que embute

um comando, sem o qual a inscri¢ao resta inviabilizada.

Nessa linha, portanto, ndo pode assentar-se em requisicao do
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULDO, titulo gue néo & habil

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

ao reqistro, titulo que nao é inscritivel, nao é suscetivel de averbacao.

Sob essa 6tica, o OFiCIO REQUISITORIO n.° 4970/2025, o

de fls. 80-83 (que a frente sera mais detidamente tratado), apresentado aos

Registradores, nao é admitido a registro; n&o se trata de um titulo reqgistravel.

Nao se presta a materializar ordem judicial, tampouco (muito menos, alias) a
ensejar, documentar, instrumentalizar um comando autbnomo de averbacéo,
uma ordem partida do MINISTERIO PUBLICO.

Nao cabe ao Parquet comandar uma averbacao, impor, em
especial, inscricao preventiva, pois se trata de fungcao propria do Poder
Judiciario.

Nao compete, realmente, ao MINISTERIO PUBLICO ordenar
uma averbacao. Pode, com amparo no art. 217 da Lei de Registros Publicos,
provocar o registro, a averbacéo, lastreado em titulo inscritivel, em um dos
titulos listados no art. 221 da Lei n.° 6.015/19732, mas nao determinar uma

inscricao.

2 Art. 221 - Somente sdo admitidos registro:

| — escrituras publicas, inclusive as lavradas em consulados brasileiros;

Il — escritos particulares autorizados em lei, assinados pelas partes e pelas testemunhas, com as
firmas reconhecidas;

lll — atos auténticos de paises estrangeiros, com for¢ca de instrumento publico, legalizados e
traduzidos na forma da lei, e registrados no cartério do Registro de Titulos e Documentos, assim
como sentencgas proferidas por tribunais estrangeiros apés homologacgao pelo Supremo Tribunal
Federal;

IV — cartas de sentenca, formais de partilha, certidées e mandados extraidos de autos de processo.
V — contratos ou termos administrativos, assinados com a Unido, Estados, Municipios ou o Distrito
Federal, no ambito de programas de regularizagéo fundiaria e de programas habitacionais de
interesse social, dispensado o reconhecimento de firma.
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In concreto, deve requerer, ao Juizo da causa, a expedicao de
mandado, oficio, certiddo ou de decisdo/oficio com alusdo a ordem judicial

de averbacao.

4. Ocorre que o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo,
por meio do oficio ha pouco referido, oficio requisitério n.° 4970/2025,
subscrito pelos i. Promotores de Habitagcdao e Urbanismo desta Capital,

requisita aos Oficiais, e ai, ja foi dito, indevidamente, averbacao publicitaria

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

em matriculas de unidades de HIS e HMP, nos seguintes termos:

Por requisicdo da Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo
da Capital, averba-se, nos termos do art. 246 da Lei n.° 6.015/73, que
o presente imovel é objeto de investigacdo no ambito do processo
judicial n® 1005295-65.2025.8.26.0053 da 112 Vara da Fazenda
Publica da Capital e do Inquérito Civil n°® 0279.0000619/2022, que

apuram irregularidades e possiveis fraudes em sua comercializacao

como Habitacdo de Interesse Social/Habitacido de Mercado Popular,

estando a transacao sujeita a questionamento judicial. (sublinhei)

De pronto se nota néo se tratar de titulo em sentido préprio,

titulo causal de registro/averbacao, pois estranho a lista do art. 167, |, da Lei
de Registros Publicos, tampouco de titulo em sentido impréprio, uma vez nao
arrolado no art. 221 da Lei n.° 6.015/1973, a Lei de Registros Publicos.

Considerado em seu aspecto formal, o oficio requisitério do

Ministério Publico do Estado de Sao Paulo ndo comporta acesso ao félio real.

Além disso, seu conteudo, desprovido de forca de ordem judicial, envolve

situacao nao prevista em lei como registravel ou averbavel, nao toca a uma

VI - contratos ou termos administrativos, assinados com os legitimados a que se refere o art. 3° do
Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho de 1941 (Lei da Desapropriagdo), no ambito das
desapropriagcbes extrajudiciais.
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situacao juridico-real, uma mutacao juridico-real, tampouco repercute sobre

direitos reais inscritos.

Pode-se discutir, & claro, sobre a conveniéncia da
determinacgao judicial da averbacdo, uma vez que na ac¢ao judicial ndo se
discute a invalidade dos contratos e nem se fixa pena pecuniaria aos
responsaveis por eventual violagdo a norma cogente. Em outros termos, em
si consideradas, as averbacdes aparentemente estdo apartadas de processo
jurisdicional contencioso nos quais discutidas em suas singularidades, nao

sdo riscos que, a vista do art. 54 da Lei n.° 13.097/2015, das acdes e dos

processos judiciais la listados®, podem ser averbados. Em particular, a falta

de processo judicial cujos resultados ou cujas responsabilidades patrimoniais
possam reduzir seu proprietario a insolvéncia é obstativa da averbacéao

intencionada.

3 Art. 54. Os negécios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou modificar direitos reais
sobre imoveis sdo eficazes em relagéo a atos juridicos precedentes, nas hipdéteses em que nao
tenham sido registradas ou averbadas na matricula do imével as seguintes informagdes:

| — registro de citagdo de agdes reais ou pessoais reipersecutorias;

Il — averbacgao, por solicitacdo do interessado, de constrigéo judicial, de que a execugéo foi admitida
pelo juiz ou de fase de cumprimento de sentenca, procedendo-se nos termos previstos no art. 828
da Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015 (Cédigo de Processo Civil);

Il — averbag&do de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de direitos registrados, de
indisponibilidade ou de outros énus quando previstos em lei;

IV — averbagao, mediante deciséo judicial, da existéncia de outro tipo de agéo cujos resultados ou
responsabilidade patrimonial possam reduzir seu proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso IV
do caput do art. 792 da Lei n® 13.105, de 16 de mar¢o de 2015

V — averbagé&o, mediante decisédo judicial, de qualquer tipo de constricao judicial incidente sobre o
imével ou sobre o patriménio do titular do imével, inclusive a proveniente de acdo de improbidade
administrativa ou a oriunda de hipoteca judiciaria.

§ 1° Nao poderéo ser opostas situacdes juridicas ndo constantes da matricula no registro de imoéveis,
inclusive para fins de evicgéo, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos reais
sobre o imovel, ressalvados o disposto nos arts. 129 e 130 da Lei n° 11.101, de 9 de fevereiro de
2005, e as hipdteses de aquisicdo e extingdo da propriedade que independam de registro de titulo
de imével.

§ 2° Para a validade ou eficacia dos negdcios juridicos a que se refere o caput deste artigo ou para
a caracterizagdo da boa-fé do terceiro adquirente de imével ou beneficiario de direito real, n&o seréo
exigidas:

| — a obtengéo prévia de quaisquer documentos ou certiddes além daqueles requeridos nos termos
do § 2° do art. 1° da Lei n°® 7.433, de 18 de dezembro de 1985; e

Il — a apresentacao de certiddes forenses ou de distribuidores judiciais.
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De qualquer modo, nao é este o palco apropriado, em sede
administrativa, para discutir a adequacado da decisao judicial objeto ja de
recurso de apelacado a Segunda Instancia. A legalidade — ou n&o - da decisao
de determinacao das averbacdes foi proferida em sede jurisdicional, e la

devera ser mantida ou reformada.

5. As sanc¢des aplicaveis em decorréncia de irregularidades e
fraudes constatadas na comercializacéo de unidades de HIS e de HMP com
desatendimento das faixas de renda as quais destinadas sdo marcadamente
pecuniarias, nos termos do § 2.° do art. 47 da Lei Municipal n.° 16.050/2014,
com a redacgéo que lhe foi atribuida pela Lei Municipal n.° 17.975/2023.4

Tal dispositivo, ao cuidar das consequéncias da inobservancia
do regime juridico proprio aplicavel a producéao privada de HIS e HMP com
aproveitamento de incentivos fiscais e urbanisticos, estabelece, realmente,
de modo prevalecente, sangdes especificas de natureza pecuniaria, impostas

tanto aos empreendedores como aos terceiros adquirentes.

Desponta, 14, de fato, a obrigacao de pagamento do potencial
construtivo adicional utilizado (da outorga onerosa correspondente ao solo
criado), de impostos, de custas e demais encargos pertinentes a implantacao
do empreendimento, cuja soma, dobrada, equivalera a multa a ser também

exigida dos promotores do empreendimento.

4 Art. 47. A produc&o privada de unidades de HIS 1, HIS 2 e HMP utilizando os beneficios
urbanisticos e fiscais previstos nesta Lei caracterizara ades&o a regime juridico proprio, qualificado,
concomitantemente:

()

§ 2° A inobservancia ao exposto nesta Lei acarretara:

a) ao promotor do empreendimento, o dever de pagamento integral do potencial construtivo adicional
utilizado, impostos, custas e demais encargos referentes a sua implantagdo, além de multa
equivalente ao dobro deste valor financeiro apurado, devidamente corrigido;

b) a terceiros adquirentes, cobranga dos valores indicados no item anterior, calculados de forma
proporcional a fragédo ideal do imével adquirido, estando autorizado o Poder Publico a adotar as
medidas processuais analogas as previstas nos incisos | e Il do art. 107 desta Lei.
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No que se refere aos terceiros adquirentes, os valores devem

ser calculados proporcionalmente a fracao ideal do imével adquirido. Além

disso, ficam sujeitos a anulagdo do negécio juridico, caso exercido, pelo ente

municipal, o direito de preferéncia.

A esse respeito, a alinea b do § 2.° do art. 47 da Lei Municipal
n.° 16.050/2014, com a redacéao que lhe foi dada pela Lei n.° 17.975/2023, ao
concentrar-se nas sancdes aplicaveis aos terceiros adquirentes, faz mencgao
ao art. 107, | e Il, da Lei n.° 16.050/2014°, que autoriza o Poder Publico a

exercer o direito de preempcao, instrumento de atuagao urbanistica.

De qualquer forma, tais san¢des, tanto as pecuniarias como a
relativa ao direito de preferéncia, ndo seriam aplicaveis, em conformidade
com o art. 10 do Decreto Municipal n.° 63.130/20248, as unidades produzidas

anteriormente a entrada em vigor da Lei n.° 17.975, de 8 de julho de 2023,

sujeitas exclusivamente as penalidades pecuniarias do § 2.° do art. 117 da

Lei n.° 16.050/20147, ndo_cominaveis, é relevante pontuar, aos terceiros
adquirentes.

5 Art. 107. Concretizada a venda do imovel a terceiro com descumprimento ao direito de preempgao,
a Prefeitura promovera as medidas judiciais cabiveis para:

| — anular a comercializagdo do imovel efetuada em condi¢cdes diversas da proposta de compra
apresentada pelo terceiro interessado;

Il — imitir-se na posse do imovel sujeito ao direito de preempgéo que tenha sido alienado a terceiros
apesar da manifestacdo de interesse da Prefeitura em exercer o direito de preferéncia.

§ 1° Em caso de anulagéo da venda do imoével efetuada pelo proprietario, a Prefeitura podera adquiri-
lo pelo valor da base de calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano ou pelo valor indicado na
proposta apresentada, se este for inferior aquele.

§ 2° Outras sangdes pelo descumprimento das normas relativas ao direito de preempgéo poderao
ser estabelecidas em lei.

8 Art. 10. As unidades produzidas anteriormente a entrada em vigor da Lei n.° 17.975, de 8 de
julho de 2023, aplicam-se as seguintes disposi¢des:

(...)

§1.° Nao havendo comprovacéo da regular destinagéo de unidades habitacionais HIS 1, HIS 2 e
HMP, aplicam-se as san¢des de que trata o § 2.° do artigo 117 da Lei n.° 16.050, de 2014, nos
termos do artigo 9.° deste decreto.

7 Art. 117. A contrapartida financeira & outorga onerosa de potencial construtivo adicional sera
calculada segundo a seguinte equacéo:

(..)
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Nessa trilha, os terceiros adquirentes de unidades produzidas
anteriormente a 8 de julho de 2023, ao inicio de vigéncia da Lei Municipal n.°
17.975/2023, nao estariam sujeitos (ao menos, de acordo com a legislacdo

municipal) a quaisquer sancgdes.

E no que se refere as produzidas posteriormente, as sancdes
previstas, as pecuniarias, inclusive, e nao somente a anulatéria, resultante do

exercicio do direito de preempc¢ao, seriam atribuiveis aos subadquirentes,

aos adquirentes sucessivos, € n&o ao originario, a vista do inc. Il do art. 8.°
do Decreto Municipal n.° 63.130/2024.2

Avulta, sob essa perspectiva, a inadequacao, a impropriedade
da averbacao requisitada pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO

PAULO, medida genérica, a atingir indiscriminadamente, sem qualquer corte

temporal e subjetivo, toda e qualquer alienacgao ocorrida com desatendimento

das faixas de renda destinatarias das unidades de HIS e de HMP.

6. Agora, ainda que também se tenha por inapropriada, pelas

razées acima aduzidas, e ai com a maxima vénia, a averbacao determinada

pelo MM Juizo da Fazenda Publica, o mérito da decisao, o pronunciamento
jurisdicional, ndo pode ser qualificado pelo Oficial de Registro, a pretexto de

controle da legalidade.

O controle, nesse caso, € limitado. A ordem judicial, expressa

em mandado, em oficio, em certiddo ou em decisdo com forca de oficio, em

titulo impréprio, € de ser cumprida, sem guestionamentos em relacao ao seu

§ 2.° Em caso de ndo cumprimento da destinacdo que motivou a utilizagéo dos fatores Fs e Fp, a
Prefeitura procedera a cassagao da licenga ou ao cancelamento da isengéo ou redugéo, bem como
a sua cobranga em dobro a titulo de multa, acrescida de juros e corregdo monetaria.

8 Art. 8° A inobservancia ao exposto neste decreto acarretara:

()

Il — a terceiros adquirentes a partir da segunda alienagao dos iméveis de HIS 1, HIS 2 e HMP,
cobranga dos valores indicados no item anterior, calculados de forma proporcional a fragéo ideal do
imovel adquirido, estando autorizado o Poder Publico a adotar as medidas processuais analogas as
previstas nos incisos | e Il do artigo 107 da Lei n.° 16.050, de 2014. (grifei)
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conteudo, ao seu teor, em especial, sobre a possibilidade (admissibilidade,

pertinéncia) da averbacao preventiva comandada.

A qualificacao deve restringir-se aos aspectos extrinsecos. Em

particular, ao controle da especialidade, de modo a condicionar a averbacao

a precisa identificagao, expressa referéncia, no titulo, aos titulares de direitos
reais inscritos e aos bens iméveis a serem atingidos pela ordem judicial,

relacionados aos negoécios juridicos dispositivos supostamente fraudulentos.

Em todo caso, a circunstancia de os titulares de direitos reais
inscritos nao participarem do processo objeto da agao civil publica nao € aqui

Obice a averbacao judicialmente determinada. A eficacia natural da sentenca

vale para todos, ndo se confundindo com a autoridade (a imutabilidade) de

seus efeitos.

Pelo todo exposto, o parecer que ora submeto a apreciacao
de Vossa Exceléncia propde a atuacao preventiva, ordenatéria e orientativa
desta Corregedoria para, em atencao a averbacédo comandada nos autos da
acao civil publica n.° 1005295-65.2025.8.26.0053, em tramite pela 11.2 Vara
de Fazenda Publica desta Capital, a consulta sobre sua normatizacao feita
pelo escritério de advocacia MELLO TORRES, ao OFiCIO REQUISITORIO
n.° 4970/2025 encaminhado pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE
SAO PAULO as serventias prediais desta Capital e ao impacto da providéncia

requisitada:

a) AFASTAR a pertinéncia da normatizacao da averbacao ordenada
pelo MM Juizo da 11.2 Vara da Fazenda Publica desta Capital, nos
autos da acao civil publica n.° 1005295-65.2025.8.26.0053, porque as
irregularidades e as possiveis fraudes relativas a comercializacao de

unidades de HIS e HMP nao tém abrangéncia estadual,
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b) RECONHECER a pronta exequibilidade da ordem de averbacao
acima reportada, dependente (contudo) de mandado, oficio, certidao
judicial ou de decisdo com forca de oficio, a serem submetidos a
qualificacao registral, limitada, porém, restrita, in casu, em particular,

ao controle da especialidade; e

c) NEGAR a registrabilidade do Oficio Requisitério n.° 4970/2025,
titulo que, considerados sua forma e o seu conteudo, ndo comporta

acesso ao félio real.

Sub censura.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

LUCIANO GONCALVES PAES LEME
Juiz Assessor da Corregedoria
Assinatura Eletronica
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CONCLUSAO

Em 30 de setembro de 2025, faco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Silvana Trivelin Daniele, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Processo n° 2025/00053972

Vistos

Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor da
Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, RESOLVO, em atencéao
a averbacao preventiva ordenada nos autos do processo da acao civil publica
n.° 1005295-65.2025.8.26.0053, em curso pela 11.2 Vara de Fazenda Publica
desta Capital, a consulta sobre sua normatizacao formulada pelo escritério
de advocacia MELLO TORRES, ao OFiCIO REQUISITORIO n.° 4970/2025
encaminhado pelo MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO as
serventias imobiliarias desta Capital e ao impacto da providéncia requisitada,
pela atuacao preventiva, ordenatéria e orientativa desta CORREGEDORIA

para:

a) AFASTAR a pertinéncia da normatizacao da averbacao ordenada
pelo MM Juizo da 11.2 Vara da Fazenda Publica desta Capital, nos
autos da acao civil publica n.° 1005295-65.2025.8.26.0053, porque as
irregularidades e as possiveis fraudes relativas a comercializacao de

unidades de HIS e HMP nao tém abrangéncia estadual;

b) RECONHECER a pronta exequibilidade da ordem de averbacao
acima reportada, dependente (contudo) de mandado, oficio, certidao
judicial ou de decisdao com forca de oficio, a serem submetidos a
qualificacao registral, limitada, porém, restrita, in casu, em particular,

ao controle da especialidade; e

Processo n° 2025/00053972
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c) NEGAR a registrabilidade do Oficio Requisitério n.° 4970/2025,
titulo que, considerados sua forma e o seu conteudo, ndo comporta

acesso ao folio real.

Dé-se imediata ciéncia ao MM Juizo da 1.2 Vara de Registros
Publicos desta Capital, a quem cabera prontamente cientificar, do parecer e

desta decisdo, a ARISP e demais interessados.

Dé-se ciéncia ao MM Juizo da 11.2 Vara da Fazenda Publica
desta Capital, por onde tramita o processo da acgao civil publica n.° 1005295-
65.2025.8.26.0053.

Publique-se na imprensa oficial e no PEX.

Sao Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica
Assinatura Eletronica
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