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CONSULTA FORMULADA PELA E. CORREGEDORIA
NACIONAL DE JUSTICA — REQUERIMENTO, PELA
CAMARA BRASILEIRA DA CONSTRUCAO CIVIL
(CBIC) DE EDICAO DE NORMA PREVENDO QUE O
REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA
INSTITUI O CONDOMINIO EDILICIO, COM
COBRANCA DE EMOLUMENTOS COMO ATO UNICO
-PROPOSTA DE  MANIFESTACAO A  SER
ENCAMINHADA PELA CORREGEDORIA GERAL DA
JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

1. Trata-se de consulta formulada pela Egrégia

Corregedoria Nacional de Justica sobre requerimento, apresentado pelo

Instituto dos Advogados Brasileiros — IAB Nacional, de edicdo de norma

dispondo, em ambito nacional, sobre o registro da incorporacao imobilidria

e da instituicdo do condominio edilicio como ato Unico, em razao do

previsto no art. 32, §§ 1°-A e 15, da Lei n® 4.591/1964 (fl. 04/14), com

proposta de edi¢do de norma tendo como paradigma o art. 1351 do Cédigo
de Normas do Estado do Rio de Janeiro, que prevé:

“Art. 1.351. O registro da incorporacdo institui o condominio

edilicio, ensejando a cobranga de emolumentos por um unico

ato (art. 32, §§ 1°-A e 15 da Lei 4.591/1964).
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Paragrafo unico. Exigir-se-a o registro da convengdo de
condominio concomitantemente ao da averbagcdo da

construgdo, caso ainda nao tenha sido registrada’ (grifei).

O Operador Nacional do Sistema de Registro
Eletronico de Imoéveis (ONR) manifestou-se pela desnecessidade da
regulamentacdo porque envolve conceitos ja conhecidos e incorporados,
devendo prevalecer as regulamentagdes editadas pelas Corregedorias

Gerais da Justica (fl. 15/24).
Opino.

I. Sobre os conceitos de condominio edilicio e de incorporacio

imobiliaria.

O Cddigo Civil, nos arts. 1.331 e seguintes, dispoe
sobre o condominio edilicio, o que fez sem alterar a regulamentacdo do
instituto da incorporagdo imobilidria contida nos arts. 28 e seguintes da Lei
n°® 4.591/1964.

A formulacdo do conceito de condominio edilicio pode
ser extraida do art. 1.331 do Codigo Civil, que dispde: “Pode haver, em
edificagoes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo
propriedade comum dos condominos”.

Esses elementos para a formulacdo de definicdo do
condominio edilicio estavam presentes no art. 1° da Lei n® 4.591/1964, com

0 seguinte teor:
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“Art. 1° As edificagoes ou conjuntos de edificagcoes, de um ou
mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades
isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou ndo-
residenciais, poderdo ser alienados, no todo ou em parte,
objetivamente considerados, e constituird, cada unidade,
propriedade autonoma sujeita as limitagoes desta Lei.

§ 1° Cada unidade sera assinalada por designagdo especial,
numeérica ou alfabética, para efeitos de identificacdo e
discriminacao.

§ 2° A cada unidade caberd, como parte insepardvel, uma
fragdo ideal do terreno e coisas comuns, expressa sob forma

decimal ou ordinaria”.

Desse modo, o condominio edilicio, conforme a
denomina¢do adotada pelo Codigo Civil', decorre da coexisténcia de
propriedade exclusiva sobre as partes do edificio consistentes nas unidades
autonomas que podem ter diferentes usos, como os apartamentos, lojas
comerciais, escritorios, consultorios, vagas de garagem e casas em
condominio de casas, ¢ copropriedade sobre o terreno e as partes da

edificacdo que sdo de uso comum dos condominos.

' Antes da regulamentagio do condominio edilicio pelo Codigo Civil, Caio Mario da Silva Pereira
(Condominio e incorporagdes. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense. 1998, p. 67) e Jodo Batista Lopes
(Condominio. 9. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2006, p. 52) propunham a adogdo
da denominagdo de propriedade horizontal. A denominacao de propriedade horizontal também foi adotada,
na doutrina estrangeira, por José de Oliveira Ascensdo (A4s relagoes juridicas reais, Lisboa: Morais, 1962, p.
136), Edmundo Gatti (Teoria general de los derechos reales, Buenos Aires: Abeledo-Perrot, p. 152) e
Guillermo L. Allende (Guillermo L. Allende, Panorama de derechos reales, Buenos Aires: La Ley, 1967, p.
123). Por sua vez, Afranio de Carvalho distinguiu na Lei n. 4.561/64 o que denominou como condominio de
edificio, condominio hoteleiro e condominio fechado (Registro de imoveis, 4. ed., Rio de Janeiro: Forense,
1998, p. 49). No Brasil, as diferentes denominag¢des formuladas pela doutrina decorrem da inexisténcia de
denominacgdo especifica, para o condominio de unidades auténomas, na Lei n® 4.591/1964.
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Isso nao se altera em relagdo ao condominio de casas
porque essas edificacdes sdo as unidades autobnomas, ao contrario do que
ocorre com o condominio de lotes, previsto no art. 1.358-A do Codigo
Civil, em que a unidade auténoma ¢ o proprio lote que pode, ou nao, ter
edificacao.

As diferenciagdes entre incorporacdo imobiliaria e
condominio edilicio, além de decorrerem da legislacdo, produzem efeitos
proprios. Como exemplo, no condominio edilicio a posterior modificagao
da edificacdo, com sua amplia¢do ou redugdo, depende de prévia anuéncia
por deliberacdo em assembleia dos condominos e implica necessidade de
retificacdo da instituicdo do condominio para constar a nova area da
unidade auténoma e, se o caso, o novo calculo das fragdes ideais que lhes
sdo correspondentes.

No condominio de lotes, ao contrario, a construcao de
edificio e os posteriores acréscimos e alteragdes nele realizados depende,
exclusivamente, do atendimento da legislacdo urbanistica e do respeito a
eventuais restricdes que forem previstas na convenc¢do que instituir o
condominio.

A incorporagdo imobiliaria, por sua vez, ¢ requisito
previsto na legislagdo para que o incorporador possa alienar fracdes ideais
do terreno com a sua vinculacao a unidades autbnomas a construir, ou em
fase de construcao, como previsto nos arts. 28 e 29 da Lei n° 4.591/1964:

“Art. 28. As incorporagoes imobiliarias, em todo o territorio
nacional, reger-se-do pela presente Lei.
Paragrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagdo

imobilidgria a atividade exercida com o intuito de promover e

realizar a construgdo, para aliena¢do total ou parcial, de
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edificagoes ou conjunto de edificagoes compostas de unidades
autonomas.

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a construgdo,
compromisse ou efetive a venda de fracoes ideais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fragoes a unidades
autonomas, em edificagoes a serem construidas ou em construg¢ao
sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivagdo de tais transagoes, coordenando e levando a termo a
incorporagdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela
entrega, a certo prazo, prego e determinadas condic¢oes, das obras
concluidas.

Paragrafo unico. Presume-se a vinculagdo entre a alienagdo das
fragoes do terreno e o negocio de construgdo, se, ao ser contratada
a venda, ou promessa de venda ou de cessdo das fracoes de
terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de
aprovagdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de

construgdo, respondendo o alienante como incorporador”.

Portanto, a incorporacdo imobilidria ¢ fase que precede
o condominio edilicio e que perdura até a averbacdo da constru¢cdo do
edificio, sendo as unidades autonomas, nessa fase, consideradas coisas
futuras que somente passardo a ter existéncia, de fato e juridicamente, a
partir da averbagdo da sua construcao a ser realizada mediante apresentagao
do “habite-se” expedido pelo Municipio.
E o “habite-se” ¢ averbado, e ndo registrado, em razao
do disposto no art. 167, inciso II, n° 4, da Lei n® 6.105/1973:
“Art. 167 - No Registro de Imoveis, aléem da matricula, serdo

feitos.
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(..)

II - a averbacgdo

(...)
4) da mudan¢a de denominagdo e de numeragdo dos prédios, da
edificacdo, da reconstrucdo, da demolicdo, do desmembramento e

do loteamento de imoveis;”.

Desse modo, o condominio edilicio € a incorporagdo
imobilidria sdo institutos que nao se confundem.

Em suma, no condominio edilicio coexistem unidades
autonomas de propriedade exclusiva dos condéminos, a que sao vinculadas
fracOes ideais do terreno e das partes da edificacdo de uso e dominio
comum, sendo requisito, para que passe a ter existéncia, que as unidades
autdbnomas tenham existéncia fisica e juridica, o que decorre da averbacao,
no registro imobiliario, de que foram edificadas, ou de que ao menos um
edificio foi construido quando se pretender a instituicdo do condominio por
etapas.

A incorporagdo imobilidria, por seu lado, ¢ fase que
antecede a existéncia do condominio edilicio, sendo o seu registro
destinado a assegurar aos adquirentes das futuras unidades auténomas, ou,
ao menos, conferir maior seguranga de que o edificio serd efetivamente
construido por ter o incorporador condi¢des de promover o
empreendimento e de transmitir a propriedade das unidades aos seus
adquirentes.

Essas defini¢cdes, porque decorrem da legislacdo, ndo

demandam, s.m.j., nova normatiza¢do na esfera administrativa.
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II. O regime de condominio especial previsto no art. 31, § 1°-A, da Lei

n° 6.015/1973.

As definicdoes de condominio edilicio e incorporagdo
imobilidria ndo se alteram pelo disposto no § 1°-A do art. 32 da Lei n°
6.015/1973, com o seguinte teor:

“§ 1°-A O registro do memorial de incorporagdo sujeita as fragoes
do terreno e as respectivas acessoes a regime condominial
especial, investe o incorporador e os futuros adquirentes na
faculdade de sua livre disposi¢do ou onera¢do e independe de

anuéncia dos demais condominos”.

A Lei n° 4.591/1964 nunca vedou a livre disposi¢do ou
oneragao das fracdes ideais vinculadas a futuras unidades autbnomas sem a
anuéncia dos demais adquirentes, conclusdo que ndo ¢ alterada pela
previsao dessa faculdade, de forma expressa, na antiga redagdo do § 1°-A
do seu art. 32, introduzido pela Medida Provisoria n® 1.085/2021.

Nesse sentido posicionei-me em obra publicada em

2010, em que consta:

“A par da publicidade, entretanto, o registro da incorporagdo
imobiliaria no Registro de Imoveis produz o efeito juridico de
vincular o imovel ao regime da incorporagcdo, o que ndo se
confunde com a constitui¢cdo do patrimonio de afeta¢do previsto
nos artigos 31-A a 31-F da Lei n. 4.591/64.

Qualquer imovel estd sujeito ao condominio voluntdrio que
decorre da aquisi¢do por determinada pessoa, por ato inter vivos
ou causa mortis, de frag¢do ideal do todo indiviso, com isso
passando a propriedade a ser exercida, em conjunto, por duas ou

mais pessoas.
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O imovel sujeito a incorporagdo imobiliaria, porém, é dividido
em fragoes ideais predeterminadas no momento do registro, cada
uma delas vinculada a futura unidade autonoma a construir, ou
em construgdo, ou seja, que ndo existe naquela oportunidade.

Dessa forma, mais do que alienar fragoes ideais do terreno, pelo
registro da incorporagdo torna-se o incorporador apto a alienar
fragoes ideais a que se ligam, de forma indissoluvel, as unidades
autonomas em edificios a serem construidos, o que faz
vinculando o negocio da alienagdo ao da construgdo do

edificio”?

Assim, a sujei¢ao do imovel a regime proprio, ou seja,
distinto do condominio voluntario de fracdes ideais, ¢ efeito direto, e
logico, do registro da incorporagdo imobiliaria que, por sua vez, € requisito
indispensavel para a alienagdo de fragdo ideal vinculada a futura unidade
autonoma, ainda nao construida.

Desse modo, a referéncia ao regime especial a que o
imovel incorporado fica sujeito ndo modifica o fato de que o registro da
incorporacio imobiliaria ¢ a averbacdo da construgio sdo atos que
produzem efeitos diferentes: (i) o primeiro destinado a possibilitar a
alienagdo das fragdes ideais do terreno com sua vinculagdo a futuras
unidades autonomas; (i) o segundo consistente no término do regime da
incorporacdo imobilidria que ¢ substituido pelo regime do condominio

edilicio previsto no Codigo Civil.

III. O art. 32, § 15, da Lei n° 4.591/1964 e a instituicio do condominio

edilicio.

2 SILVA, José Marcelo Tossi. Incorporagdo imobilidria. Sdo Paulo: Atlas, 2010.

66

Para verificar a autenticidade desta copia impressa, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/atendimento/abrirConferenciaDocOriginal.do e informe o processo 2024/00027248 e o cddigo W485KO0GlI.

O original deste documento é eletronico e foi assinado digitalmente por JOSE MARCELO TOSSI SILVA (15/04/24).



PODER JUDICIARIO

| [ | = ~
- TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
- . CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

Processo n° 2024/27248

O § 15 do art. 32 da Lei n°® 4.591/1964, com a redagao

da Lei n® 14.382/2022, dispde:
§ 15. O registro do memorial de incorporacgdo e da institui¢do
do condominio sobre as fragoes ideais constitui ato registral

unico.

A alteracao da Lei n° 4.591/1964 nao ¢ suficiente para a
existéncia do condominio edilicio antes da averbacao da edificagdo, porque
ainda ndo existentes as unidades autonomas.

Destarte, a nova norma nao modifica as distingdes e, por
1ss0, ndo altera os conceitos de incorporacdo imobilidria e de condominio
edilicio que decorrem do restante da Lei n® 4.591/1964.

A averbagdo da constru¢do, mediante apresentacdo do
“habite-se” expedido pelo Municipio, foi prevista como obrigacdo do
incorporador na redacdo original do art. 44 da Lei n° 4.591 e foi mantida
pela Medida Provisoria n® 1.085/2021 e pela Lei n° 14.382/2022.

ApoOs a averbagdo da construgdo passa o incorporador a
responder pela solidez da obra e pelas obrigagdes de transmissdo do
dominio que contratou com os adquirentes das unidades autdnomas, pois
cumprido o dever legal de levar o empreendimento ao seu final mediante
realizacdo da edificagdo e da sua averbacao no registro imobiliario.

Cabe observar, novamente, que a preservacdo das
distingdes entre os diferentes institutos (incorporagdo imobiliaria e
condominio edilicio) mantém consonancia com a protecao aos adquirentes
que ¢ a finalidade da incorporacdo, e repercute na obrigacdo do
incorporador averbar a construgdo dentro dos limites previstos no memorial

da incorporacdo que foi aprovado pelo Municipio e levado ao Registro
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Imobiliario, de modo a evitar que as unidades auténomas tenham areas
totais ou configuragdes diferentes das contidas no registro da incorporagao
imobilidria.

Ademais, o incorporador ndo pode alterar a convengao
do condominio sem anuéncia dos adquirentes das unidades autdnomas, pois
na forma do art. 32, alinea “4”, da Lei n°® 4.591/1964, o documento
apresentado para o registro da incorporagdo consiste em mera minuta de
convengdo destinada a disciplinar o uso das futuras unidades e as partes
comum do condominio:

“j) minuta de conveng¢do de condominio que disciplinard o uso das

futuras unidades e partes comuns do conjunto imobilidario”.

Contudo, a partir da vigéncia da Lei n° 14.382/2022,
depois da averbacdo da constru¢cdo das unidades auténomas, mediante
apresentacdo do “habite-se”, passa o registro da incorporacdo imobilidria a
produzir os efeitos da institui¢do do condominio edilicio, por for¢a do § 15
do art. 32 da Lei n® 4.591/1964.

O registro da incorporacdo imobiliaria sempre produziu
o efeito de formar condominio de fracdes ideais, sobre o imoével
incorporado, entre os adquirentes das futuras unidades autdnomas a
construir, ou em fase de construcao.

Por isso, apesar de certa impropriedade da expressdo
“instituicdo do condominio sobre fragdes ideais”, porque ndo faz referéncia
as unidades auténomas a que essas fracdes sdo vinculadas, a previsdo de
que o registro do memorial da incorporacdo e a instituicdo de condominio
constituem ato Unico se destina a dispensar novo ato de registro de
instituicdo do condominio edilicio nas hipdteses em que a averbagdo da

construcao ¢ precedida do registro da incorporacao imobiliaria.

10
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Ademais, nesse ponto, ndo se pode ignorar que, na
incorporac¢do imobiliaria, o registro do contrato de alienacao produz, desde
logo, direito real em favor do adquirente que passa a ser titular nio somente
das fragdes ideais no terreno e nas partes de uso comum, mas, também, dos
direitos decorrentes da vinculagdo dessas fragdes a determinada unidade
autonoma.

Diante disso, a averbacdo da constru¢do extingue o
regime da incorporagdo imobilidria e transforma o condominio de fracdes
ideais em condominio edilicio, sendo essa a razdo da previsao de que o
registro da incorporacdo imobiliaria e o do condominio constituem ato
unico.

Por isso, a cobranca de emolumentos separados pela
incorporacdo imobiliaria e pelo registro da instituigdo do condominio
edilicio deixou de ter suporte na legislagdo federal.

Contudo, a redacdo proposta pelo Instituto dos
Advogados Brasileiros, que reproduz o Codigo de Normas da Corregedoria
Geral da Justica do Estado do Rio de Janeiro, pode, em tese, gerar confusao
na interpretacao dos institutos da incorporagao imobiliaria e do condominio
edilicio, tornando-os uma so6 coisa e ensejando a falsa compreensao de que
o condominio edilicio, que pressupde a edificacdo e sua averbacdo no
registro imobilidrio, passaria a existir, desde logo, com o mero registro da
incorpora¢do imobilidria.

Por essa razao, propde-se que eventual nova norma a ser
editada pelo E. Conselho Nacional de Justica mantenha as distingdes entre
os diferentes institutos, sem prejuizo da referéncia a questdo dos
emolumentos, a ser feita a exemplo do art. 237-A, § 1°, da Lei n°

6.015/1973.
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Sugere-se, para isso, a seguinte redacao: “O registro da
incorporagdo imobilidria, e a instituicdo do condominio edilicio como
efeito da averbagdo do ‘habite-se’, constituem ato unico, inclusive para a

cobranca de emolumentos”.

2. Este é o parecer que apresento a elevada consideragao
de Vossa Exceléncia, com proposta, se aprovado, de encaminhamento a
Egrégia Corregedoria Nacional de Justica em atendimento a solicitacdo
formulada na r. decisao reproduzida a fl. 49.
Sub censura.

Sao Paulo, data inserida pelo sistema.

José Marcelo Tossi Silva

Juiz Assessor da Corregedoria
(Assinado digitalmente)
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CONCLUSAO

Em 08 de abril de 2024, faco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica.
Eu, Vanessa Gomes Caxito, Escrevente Técnico Judiciario, Gab 3.1,

subscrevi.

Processo n°® 2024/27248

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pelo MM. Juiz Assessor

da Corregedoria, por seus fundamentos que adoto.
Proceda-se na forma proposta no parecer.

Apds, abra-se nova conclusdo ao MM. Juiz Assessor
da Corregedoria, para que sejam adotadas as providéncias que forem
pertinentes para a revisdo das Normas de Servico da Corregedoria
Geral da Justica, com a sua adequacao ao § 15 do art. 32 da Lei n°
4.591/1964.

Sao Paulo, data inserida pelo sistema.

FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica
Assinatura Eletrénica
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