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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do(a) Apelagédo n° 1003072-13.2016.8.26.0100, da Comarca de
Sao Paulo, em que sédo partes é apelante BEATRIZ KIER KRUTMAN, é apelado 1° OFICIAL DE
REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO PAULO.

ACORDAM, em Conselho Superior de Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a
seguinte decisdo: "Negaram provimento, v.u.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
Acordao.

O julgamento teve a participagédo dos Exmos. Desembargadores PAULO DIMAS MASCARETTI
(Presidente), ADEMIR BENEDITO, XAVIER DE AQUINO, LUIZ ANTONIO DE GODOY, RICARDO DIP E
SALLES ABREU.

Sao Paulo, 18 de outubro de 2016.

PEREIRA CALCAS, CORREGEDOR GERAL DA JUSTICA E RELATOR

Apelagdo n° 1003072-13.2016.8.26.0100

Apelante: Beatriz Kier Krutman

Apelado: 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sao Paulo

Instituto de Registro
Imobiliario do Brasil



Voto n° 29.557

Registro de Iméveis — Compromisso de compra e venda de unidade autbnoma — Pedido de registro
do instrumento — Desqualificagdo — Necessidade de prévio registro da incorporacédo — Inteligéncia
do artigo 32 da Lei n° 4.591/64 — Precedentes deste Conselho Superior — Artigo 39 da Lei n°
4.591/64 inaplicavel a espécie — Apelagao desprovida.

Trata-se de recurso de apelacao interposto por Beatriz Krier Krutman contra a sentenca de fls. 91/93, que
manteve a recusa ao registro de instrumento particular de compromisso de compra e venda na matricula
n° 71.152 do 1° RI da Capital, celebrado em 13 de maio de 2015, entre a apelante e Construtora e
Incorporadora Atlantica Ltda., sob o argumento de ser necessario o prévio registro da incorporacéao
imobiliéria.

Sustenta a apelante: que o titulo pode ser registrado com fundamento no artigo 167, I, 29, da Lei n°
6.015/73 (compra e venda condicional); que o 6bice ao registro favorece aquele que desrespeitou o artigo
32 da Lei n° 4.591/64; e que o artigo 39 da Lei n° 4.591/64 permite a negociacéo de futuras unidades
autdbnomas sem o registro da incorporagado imobiliaria. Pede, por fim, o provimento do recurso para julgar
improcedente a davida ou, subsidiariamente, a averbacgao do negdcio juridico com fundamento no artigo
246 da Lei n® 6.105/73 (fls. 111/128).

A Procuradoria de Justiga opinou pelo desprovimento do recurso (fls. 142/144).
E o relatorio.

Segundo consta, a apelante, por meio de instrumento particular de compromisso de compra e venda,
adquiriu o apartamento n° 13 de edificio a ser construido na Rua Cubatéo, 1.140, nesta Capital (fls.
20/22).

No entanto, a analise da matricula n°® 71.152 do 1° Cartério de Registro de Iméveis da Capital revela que
a incorporagéo imobilidria n&o foi objeto de registro (fls. 28/34).

Esse fato justificou a qualificagdo negativa do titulo (fls. 19).
Agiu corretamente o Oficial.
Preceitua o artigo 32 da Lei n® 4.591/64:

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas apés ter arquivado, no
cartorio competente de Registro de Iméveis, os seguintes documentos:

Apos a listagem dos varios documentos que devem ser apresentados, enunciam os 88 1°, 3° e 7° do
mesmo artigo:

§ 1° A documentacao referida neste artigo, apds o exame do Oficial de Registro de Iméveis, sera
arquivada em cartorio, fazendo-se o competente registro.

(..

§ 3° O numero do registro referido no § 1°, bem como a indicagéo do cartério competente, constara,
obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicagfes, propostas, contratos, preliminares ou definitivos,
referentes & incorporacao, salvo dos anuncios "classificados".

(..)

§ 7° O Oficial de Registro de Imdveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o arquivamento de
documentacéo contraveniente a lei ou der certiddo ... (VETADO) ... sem o0 arquivamento de todos os
documentos exigidos.

O caput e os paragrafos acima transcritos mostram com clareza que a venda das unidades autbnomas de
condominio edilicio somente pode ocorrer apds o registro da incorporagdo. Se a venda ou promessa de
venda dos apartamentos depende do registro da incorporacdo, obviamente o registro da aquisicao da
unidade autbnoma que é ato subsequente também n&o pode acontecer antes da incorporacao imobiliaria.

Esse é o posicionamento consolidado neste Conselho Superior:
“REGISTRO DE IMOVEIS — Duvida — Escritura de venda e compra de fracdo ideal de terreno —
Incorporacéo imobiliaria ndo registrada (Lei n® 4.591/64, art. 32) — Qualificagdo negativa do titulo —

Recurso néo provido”.

“O titulo foi qualificado negativamente porque nédo registrada previamente a incorporagdo imobiliaria, nos
termos do art. 32 da Lei n® 4.591/64.



(..)

Portanto, houve alienagdo de unidade autbnoma antes de registrada a incorporacéo imobiliaria. O
Conselho Superior da Magistratura ja decidiu, em mais de uma oportunidade, que ndo ha falar em
unidade auténoma futura sem o prévio cumprimento do art. 32 da Lei n°® 4.591/64 (Apelagdes Civeis
59.953-0/5 e 59.954-0/0, relatadas pelo entdo Corregedor Geral da Justica Des. Sérgio Augusto Nigro
Conceicao, julgadas em 6.12.99)" (Apelagédo n® 0046210-49.2009.8.26.0114, Rel. Des. Mauricio Vidigal).

No mesmo sentido, apela¢éo n°® 9000003-14.2015.8.26.06023, por mim relatada:

“Registro de Imdveis — Alienacao de unidades autdnomas de condominio edilicio antes da incorporagéo —
Impossibilidade — Precedentes do Conselho Superior da Magistratura — Recurso desprovido” (j. em
8/4/2016).

Sobre as razdes que justificam a exigéncia do prévio registro da incorporacgao, ensina Caio Mario da Silva
Pereira:

“No entanto, a grande inovagdo, dirlamos mesmo, a revolugdo operada pela Lei n. 4.591/64, no sistema
vigente, foi a fixagao dos requisitos para que uma incorporagao seja lancada e as unidades
comprometidas ou vendidas.

Ao contrério do que antes ocorria, quando o incorporador negociava sem oferecer garantias e o
adquirente realizava verdadeiro salto no escuro, sob todos os aspectos a lei nova cuidou particularmente
do assunto e fez dele um capitulo, imprimindo-lhe énfase toda especial’ (Condominio e Incorporagdes:
122 ed. rev. e atual. Forense - fls. 210).

Nota-se que a Lei de 1964 objetivou justamente proteger o consumidor que, no regime anterior, adquiria
unidades autdnomas em situagao de total insegurancga, sem qualquer garantia de que o empreendimento
iria efetivamente ser finalizado.

A pretexto de proteger a apelante e afastando-se da letra da lei, ndo se poderia admitir o registro de
compromisso de compra e venda de unidade autdnoma antes do registro da incorporacao.

Deciséo nesse sentido serviria de incentivo justamente para a pratica que se quer evitar, qual seja, a
venda de unidades autdnomas antes do registro da incorporagao.

Considerar-se o titulo, para fins de registro, como compra e venda condicional (art. 167, 1, 29, da lei n®
6.015/73), ao invés de compromisso de compra e venda (art. 167, |, 9, da Lei n® 6.015/73), também néo
se pode aceitar.

Em primeiro lugar, o instrumento de fls. 20/22 foi nomeado “instrumento particular de compromisso de
venda e compra” e seu contetido confirma isso: trata-se de promessa irretratavel de compra e venda, por
meio da qual a promitente vendedora obrigou-se a vender a compromissaria compradora (apelante)
determinado imével e a outorgar-lhe a escritura definitiva oportunamente. Assim, se o titulo
instrumentaliza um compromisso de compra e venda, inviavel que seja ele registrado como uma compra e
venda condicional.

Em segundo lugar, seja compromisso de compra e venda, seja compra e venda condicional, o prévio
registro da incorporacéo é necessario, de modo que essa mudanca em nada alteraria a desqualificacéo
do titulo.

Ressalte-se, ainda, que o artigo 39 da Lei n® 4.591/64[1] ndo serve de justificativa para permitir o ingresso
do compromisso de compra e venda de unidades autdnomas antes do registro da incorporacéo.

O dispositivo em questéo trata de situagdo bastante especifica, qual seja, incorporagéo imobiliaria em
terreno pago total ou parcialmente em unidades a serem construidas. Trata-se, portanto, de hipétese bem
diferente da que aqui se analisa, o que ja mostra a impossibilidade de aplicacéo analdgica.

Ademais, o artigo 39 da Lei n® 4.591/64, embora permita o pagamento do terreno mediante a promessa
de entrega de unidades auténomas futuras, em nenhum momento autoriza, antes da incorporacao, o
registro de titulo que faga menc¢éo a unidade especifica.

Desse modo, ainda que as ponderacdes da apelante sejam respeitaveis e sua situacéo seja delicada pois
a aquisicdo do imdvel, por ora, ndo pode ser registrada, nada justifica a modificagdo da posicéo ja
consolidada neste Conselho.

Por fim, inviavel o requerimento subsidiario formulado pela apelante.

Isso porque a divulgagdo da alienagéo de unidade autbnoma especifica antes do registro da incorporagéo
imobiliaria, ainda que por meio de averbacao noticia (artigo 246 da Lei n® 6.015/73), provocaria
exatamente o que a Lei n® 4.591/64 visou a impedir, ou seja, o ingresso registral de um negécio que ainda
ndo poderia ter sido realizado.



Ante 0 exposto, nego provimento a apelacao.

PEREIRA CALCAS, Corregedor Geral da Justica e Relator

[1] Art. 39. Nas incorporagfes em que a aquisi¢do do terreno se der com pagamento total ou parcial em
unidades a serem construidas, deverdo ser discriminadas em todos os documentos de ajuste:

| - a parcela que, se houver, sera paga em dinheiro;

Il - a quota-parte da area das unidades a serem entregues em pagamento do terreno que correspondera a
cada uma das unidades, a qual devera ser expressa em metros quadrados.

Paragrafo Unico. Devera constar, também, de todos os documentos de ajuste, se o alienante do terreno
ficou ou ndo sujeito a qualquer prestacdo ou encargo.

(Data de registro: 04/11/2016)

(v. Decisédo 12 VRPSP n° 1003072-13.2016.8.26.0100)
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