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Registro: 2025.0000379973
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1182120-48.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que é apelante
GUILHERME LOPES NAKAMOTO, ¢é apelado 11° OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA COMARCA DA CAPITAL.

ACORDAM, em Conselho Superior da Magistratura do Tribunal
de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento a
apelacao para autorizar o registro do titulo enquanto compromisso de compra
e venda que é, v.u.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagao dos Exmos. Desembargadores
FERNANDO TORRES GARCIA (PRESIDENTE TRIBUNAL DE JUSTICA)
(Presidente), BERETTA DA SILVEIRA (VICE PRESIDENTE), VICO MANAS
(DECANO), TORRES DE CARVALHO(PRES. SECAO DE DIREITO
PUBLICO), HERALDO DE OLIVEIRA (PRES. SECAO DE DIREITO
PRIVADO) E CAMARGO ARANHA FILHO(PRES. SECAO DE DIREITO
CRIMINAL).

Sao Paulo, 10 de abril de 2025.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletrénica
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APELAGAO CIVEL n° 1182120-48.2024.8.26.0100

Apelante: Guilherme Lopes Nakamoto
Apelado: 11° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital

VOTO N° 43.760

EMENTA: Direito Registral. Apelagdo. Registro
de Imodveis. Duvida. Titulo, opcdo de compra e
venda, que se amolda a negdcio de
compromisso de compra e venda, apesar de sua
denominagdo. Clausula de arrependimento

inexistente. Recurso provido.
. Caso em Exame

1. Trata-se de apelagdo interposta contra
sentenga que manteve a recusa ao registro do
instrumento particular denominado “Opcéo de
Compra e Venda — Pessoa Juridica” sob o
fundamento de que ausentes requisitos
essenciais para configuragdo de negdcio juridico

irretratavel.
Il. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em
determinar se o documento apresentado, ainda

que denominado opcdo de compra e venda,
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pode ser registrado como compromisso

irretratavel de compra e venda.

lll. Razées de Decidir

3. O Registrador possui autonomia para recusar
titulos que ndo atendam aos requisitos legais,
conforme o principio da legalidade estrita.

4. O documento apresentado  possui
caracteristicas de compromisso irretratavel de
compra e venda (partes, objeto licito e prego
certo), sendo que ndo conta com clausula de
arrependimento e ha bilateralidade tanto na
formacéao do titulo como nos seus efeitos, o que
o torna apto ao registro.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso provido.

Tese de julgamento: "1. Instrumento particular,
ainda que denominado op¢ao de compra e
venda, pode ser registrado como compromisso
irretratavel de compra e venda quando
presentes todos os elementos essenciais
(partes, objeto licito e prego certo). 2.
Bilateralidade e auséncia de clausula de
arrependimento permitem o registro para fins de

aquisicao de direito real".

Legislacao e jurisprudéncias citadas:

- Lei n. 8.935/1994, art. 28; Cddigo Civil, arts.
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1.417 e 1.418.

- CSM, Apelagédo n.0010226-63.2014.8.26.0361,
Rel. Des. Manoel de Queiroz Pereira Calgas, j.
24.05.2016.

Trata-se de apelagao interposta por Guilherme Lopes
Nakamoto contra a r. sentenca de fls. 117/122, proferida pela MM. Juiza
Corregedora Permanente do Oficial do 11° Registro de Imdveis da
Comarca da Capital, que manteve a recusa ao registro do instrumento
denominado “Opcao de Compra e Venda — Pessoa Juridica”, o qual
envolve o imoével da matricula n. 376.117 daquela serventia (prenotagao
n.1.549.034, fl. 13).

O Registrador esclareceu que o titulo, opgao de compra
e venda (fls. 08/10), foi apresentado acompanhado de "Confirmacéo de
Valores da Operagao de Saque" (fls. 11/12), documento este que
demonstra o valor da operacao e a forma de pagamento da transacgao,
bem como de guia de ITBI (fl. 21) e de seu respectivo comprovante de
recolhimento (fls. 22/23); que, apds a devida qualificacdo, em razao de
os documentos apresentados ndo serem admitidos a registro para
formalizar a transmissdo do imével, o pedido foi negado; que o titulo
estaria "desprovido de vocacao para a constituicdo de direito real” nos
moldes de precedente (Apelagcdo Civel n.0010226-63.2014.8.26.0361,
fls. 26/37).
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A duvida foi, entdo, julgada procedente sob o
fundamento de que a opcdo de compra e venda apresentada nédo
poderia ser recepcionada como compromisso irretratavel de compra e
venda (fls. 117/122).

Em suas razdes (fls. 128/143), a parte apelante defende
que, apesar de o documento ter sido nomeado como op¢ao de compra e
venda, possui todos os requisitos de um compromisso de compra e
venda; que e-mails trocados entre as partes confirma negociagdo para
fixacdo do preco de venda do imovel; que, com a aceitagéo a respeito do
valor da transacdo, o proponente ndo poderia mais desistir da
negociagao (artigo 427 do Codigo Civil); que todos os documentos
necessarios para a concretizagdo do negoécio foram providenciados; que
se comprometeu com o pagamento de IPTU, condominio e aluguéis
referentes ao imovel enquanto n&o fosse concretizada a negociagao, o
que evidencia a intencdo de concluir a transacao e a inexisténcia de
possibilidade de desisténcia; que o pagamento dos valores referentes ao
ITBI reforca a manifestacdo de vontade das partes; que o contrato néo
prevé a possibilidade de arrependimento; que o instrumento apresentado
possui todas as caracteristicas do compromisso de compra e venda,
quais sejam: objeto, preco (e forma de pagamento) e partes
determinados, sendo desnecessarias a vinculagcdo futura a contrato
definitivo, a insercao de clausula de irretratabilidade e a complementacao
dos dados do imével, com mencgao a matricula; que ha precedente que

autoriza o registro da opg¢ao de compra e venda.

A Procuradoria de Justica manifestou-se pelo nao
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provimento do recurso (fls. 165/167).
E o relatério.

Cumpre ressaltar que o Registrador, titular ou interino,
dispbe de autonomia e independéncia no exercicio de suas atribuicdes,
podendo recusar titulos que entender contrarios a ordem juridica e aos
principios que regem sua atividade (artigo 28 da Lei n. 8.935/1994), o

gue nao se traduz como falha funcional.

De fato, no sistema registral, vigora o principio da
legalidade estrita, pelo qual somente se admite o ingresso de titulo que
atenda aos ditames legais.

Por isso mesmo, o Oficial, quando da qualificagao
registral, perfaz exame dos elementos extrinsecos do titulo a luz dos
principios e das normas do sistema juridico (aspectos formais), devendo

obstar o ingresso daqueles que n&o se atenham aos limites da lei.

Neste sentido, o item 117 do Capitulo XX das Normas
de Servigo da Corregedoria Geral da Justica (NSCGJ):

"Incumbe ao oficial impedir o registro de titulo que néo
satisfaca os requisitos exigidos pela lei, quer sejam
consubstanciados em instrumento publico ou particular,

quer em atos judiciais".
No mérito, porém, o recurso merece provimento.

Vejamos os motivos.
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A controvérsia versa sobre a registrabilidade do
documento denominado “Op¢ao de Compra e Venda — Pessoa Juridica’,
que foi formalizado em 26 de junho de 2024 por meio de instrumento
particular em que constam como vendedora Sefili Negocios,
Representacdes e Participacdes LTDA e como compradores Carolina

Cristine Colombo Bermudez e Guilherme Lopes Nakamoto (fls. 08/09).

Juntamente com o referido documento, apresentaram-
se "Confirmagéo de Valores da Operagédo de Saque" (fls. 11/12) e guia

de ITBI e respectivo comprovante de recolhimento (fls. 21/23).

O registro recusado foi pelo Oficial mediante nota

devolutiva nos seguintes termos (fl. 13):

“Apresentar o titulo que se pretende registrar/averbar,
tendo em vista que foi apresentada apenas uma opg¢éo

de compra e venda — Pessoa Juridica”.

A parte recorrente alega que, apesar de denominado
opc¢ao de compra e venda, o instrumento particular caracteriza-se como
compromisso de compra e venda irretratavel e, por isso, € passivel de

registro em sentido estrito.

De fato, a opcdo de compra e a opcido de venda,
apesar de configurarem negdcios juridicos bilaterais em sua formacgao,
sdo considerados contratos unilaterais quanto aos seus efeitos, vez que,
para uma das partes, ha apenas vantagens, enquanto, para outra,

estabelece-se uma situac&o de sujeicao.

Em outras palavras, sdo contratos preliminares que
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geram para a parte outorgante a obrigagdo de manter o valor e a forma
de pagamento pactuados, resguardando a preferéncia do beneficiario
que, em contrapartida, passa a dispor da liberdade de concretizar ou nédo

a venda ou a aquisicdo do bem de acordo com suas conveniéncias.

Por sua vez, o compromisso irretratavel de compra e
venda é definido, nas palavras de Pontes de Miranda, como “contrato
pelo qual as partes se obrigam a concluir outro negoécio, sendo essencial
a nocdo do pré-contrato que se obrigue alguém a concluir contrato ou
outro negacio juridico” (Francisco Cavalcanti Pontes de Miranda, Tratado
de Direito Privado, 42 ed., Sdo Paulo, 1977, t. XIll, p. 30). Ou seja, ha
aqui a criagdo para ambas as partes da obrigagdo de celebracdo de
outro negocio juridico, restando o promitente comprador obrigado a
comprar o imovel pelo pre¢co avencado e o promitente vendedor, apds
receber os valores, a outorgar escritura habil a transferéncia da

propriedade.

Como caracteristica essencial para que a promessa de
compra e venda possa garantir ao promitente comprador direito real a
aquisicao do imoével, ndo podera haver clausula que pactue possibilidade

de arrependimento (artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil):

“Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em
que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada no
Cartério de Registro de Imoéveis, adquire o promitente

comprador direito real a aquisicdo do imoével.

Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito
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real, pode exigir do promitente vendedor, ou de
terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a
outorga da escritura definitiva de compra e venda,
conforme o disposto no instrumento preliminar; e, se
houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do

imovel .

Expostas as consideracdes iniciais a respeito da
diferenciacdo dos dois tipos de negocios juridicos, passa-se a analise
dos elementos que compdem o documento levado a registro para que se

verifique qual sua verdadeira natureza.

A “Opcédo de Compra e Venda — Pessoa Juridica”
aponta como vendedora Sefili Negocios, Representagdes e Participagbes
LTDA e como compradores Carolina Cristine Colombo Bermudez e
Guilhnerme Lopes Nakamoto (partes). Ha identificagdo do imovel
negociado, que esta bem individuado mesmo sem mengdo a matricula
(objeto), e a pactuacdo do montante total de R$710.000,00 a ser pago
pelos compradores (preco), da seguinte forma: parcela de entrada,
quitada com recursos proprios, no valor de R$262.653,18, e saldo pelo
FGTS (R$447.346,82). A vendedora autoriza pesquisa de seus dados e
expressa conhecimento que o pagamento do saldo devido sera efetuado
em sua conta bancaria, sendo que a liberacdo somente sera possivel

apos apresentacdo do contrato/escritura registrado(a) (fls. 08/10).

Ainda, a intencdo de formalizagdo de contrato definitivo
e a forma de pagamento dos valores se corroboram pela “Confirmacao

de Valores da Operagao de Saque”, que indica que ja houve quitagédo de
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R$262.653,18 e que o restante do preco sera pago por recurso oriundo
do Fundo de Garantia de Tempo de Servico — FGTS, a ser “depositado
na conta acima, no prazo de 05 (cinco) dias uteis, apos o recebimento de
01 via original da escritura/instrumento e de 01 via original da matricula
do imoével, com o registro da compra e venda e da utilizacdo do FGTS,

no Cartorio de Registro de Imoveis competente” (fls. 11/12).

Estdo presentes, portanto, todos os elementos
essenciais do negdécio de compromisso de venda e compra: partes,
objeto e prego determinados, ao lado de manifestagdo de vontade

irretratavel.

Note-se que, com o recebimento de parte do valor pela
vendedora e com a determinagéo da forma de pagamento do restante do
preco, ha imposicéo de obrigacdo também aos compradores. Em outros
termos, o instrumento apresentado a registro se configura como
verdadeiro compromisso de venda e compra, com efeitos bilaterais (a

opgao €, a0 mesmo tempo, de compra e de venda).

Nesse sentido, destaca-se trecho de acérdao proferido
por este C. Conselho Superior da Magistratura por ocasido do
julgamento da Apelacdo n.0010226-63.2014.8.26.0361, sob a relatoria
do Desembargador Manoel de Queiroz Pereira Calgas, Corregedor Geral

da Justica a época:

“Entretanto, a despeito da denominacdo atribuida ao
contrato apresentado a registro, ndo se documenta, 14,

no instrumento particular, e nada obstante as
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ambiguidades e equivocidades que  desperta
(superaveis pela interpretagdo), uma caracteristica
opcédo de compra. Essa, infere-se do que se pontuou, é
infensa a convengcdo de obrigagcbes reciprocas,

ajustadas, porém, in concreto, pelas partes.

O optante, na realidade, um promitente adquirente,
assumiu o compromisso de pagamento do prego
ajustado. Realizou o desembolso do sinal, inicio de
pagamento no valor de R$ 2.000.000,00, e obrigou-se a
quitar o saldo remanescente de R$ 31.000.000,00, no
prazo de trinta dias, contado da exibigdo (e aprovagéo)
da documentacdo relacionada no contrato e, em
particular, da certiddo de uso e ocupacdo do solo
expedida pelo Municipio de Mogi das Cruzes,
comprobatéria da  esperada  modificacdo  do

zoneamento da area do imovel de ZR-3 para ZDU.

Dentro desse contexto, extraido da reconstru¢do do
conteudo das declaracbes negociais, com respeito,
realce-se, a intengcdo nelas consubstanciada, conclui-se
que o contrato em foco amolda-se a categoria da
promessa (compromisso) de venda e compra. Trata-se
de contrato preliminar bilateral, na formagdo e nos
efeitos. O promitente adquirente, suscitado, assumiu
também deveres de prestagdo. Vinculou-se a futura

celebracdo do contrato definitivo. Concordou, mesmo
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que sob condigdo, subordinando assim o pagamento do
saldo a acontecimento futuro e incerto, com a

estipulagcéo do contrato de compra e venda’.

Vale reiterar que ndo ha, nos documentos
apresentados, qualquer mengao expressa a possibilidade de
arrependimento, o que confirma a irretratabilidade e a possibilidade de
registro para aquisigdo do direito real do promitente comprador (artigo
1.225, VII, do Cadigo Civil).

Por fim, €& importante ressaltar que o registro do
compromisso de compra e venda, nos termos do artigo 1.418 do Cddigo
Civil, somente confere ao promitente comprador o direito de exigir do
promitente vendedor a outorga da escritura definitiva de compra e venda,
cujo registro € essencial para transferéncia da propriedade plena ao
adquirente (artigos 108 e 1.245 do Cdodigo Civil).

Ante o exposto, pelo meu voto, dou provimento a
apelagcédo para autorizar o registro do titulo enquanto compromisso de

compra e venda que é.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Relator

Assinatura Eletronica
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