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A CONCRETIZACAO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

1 — O ART. 33 DA LEIl 4.591/64

Ao dispor sobre o condominio em edificagbes e
as incorporagdes imobilidrias e visando a protegdo
do adquirente de unidade autdnoma em prédio em
construgdo ou a construir, a Lei 4.591/64 estabelece
que o incorporador somente podera negociar sobre
tais unidades auténomas apds arquivar, no Cartério
competente de Registro de Imédveis, os documentos
elencados nas alineas de seu art. 32.

Efetuado o registro da incorporagéo,
art. 33, este sera valido

“... pelo prazo de 180 (cento e oitenta) dias,
findo o qual, se ela ainda ndo se houver concre-
tizado, o incorporador s6 poderd negociar uni-
dades depois de atualizar a documentagéo a que
se refere o artigo anterior, revalidado o registro
por igual prazo'.

regra o

Qual o significado e alcance da expressdo “con-
cretizagdo da incorporacdo”, utilizada pelo legislador
no art. 337

Em face de .tal indagagao, anima-nos a elaborar
este trabalho e trazé-lo ao exame do publico em ge-
ral e dos senhores serventudrios, em particular.

2 — O PRAZO DE CARENCIA

A correta exegese do art. 33 passa pela inicial
compreensdo do regime de caréncia na incorporagio
imobiliaria.

A Lei 4.591/64 mostrou rigor ao exigir o prévio
registro do memorial de incorporagdo para a aliena-
¢do das futuras unidades auténomas.

Contudo, tal rigidez se acha mitigada pela pos-
sibilidade de o incorporador sondar o mercado, ini-
ciando a venda do empreendimento e, na hipdtese
de seu, insucesso, desistir do negécio.

Este é o esquema da incorporagdo subordinada
a prazo de caréncia, regulada no art. 34 da Lei 4.591/
64, com as seguintes caracteristicas:

A) CONDICOES: Quando do memorial de incorpora-
¢do, podera o empreendedor fixar as condigdes
que o autorizardo a desistir do negdcio.

Exemplo de condigbes: alienagdo de determina-
do percentual das futuras unidades autdnomas e ob-
tencédo de financiamento & produgao.

Saliente-se que, de acordo com o art. 115 do
Cédigo Civil, sdo licitas, em geral, todas as condi-
¢oes, que a lei ndo vedar expressamente, sendo im-
pedidas, por exemplo, aquelas que sujeitarem o ato
ao arbitrio de uma das partes (a chamada clausula
potestativa).

Se for mais de uma a condigdo estabelecida,
conveniente que o incorporador esclarega se tratar
de eventos cumulativos (todos devem ocorrer) ou
alternativos (basta o implemento de um ou de alguns).

B) PRAZQ: Nao basta a fixacdo das.condigoes.

Deve o incorporador determinar em que prazo
hé de se implementar a condigdo. Esse prazo tem
como limite maximo o de validade do registro da
incorporacéo, que é de 180 dias, por forga do art. 12
da Lei 4.864/65, revalidavel por igual periodo.

Para os estreitos limites destas notas, as obser-
vacbes sobre o prazo de caréncia acima ja sdo su-
ficientes.

Finalmente, pacifico em doutrina que o prazo de
validade do registro ndo se confunde com o de ca-
réncia !, apesar de terem conotagbes intimas e subs-

1. Confiram-se os trabalhos de Celso Delmanto (“Infragtes
Penais na Incorporagéo, Loteamento e Corretagem de Imdveis”,
pp. 72-73), Maia Teresa P. de C. Ascens#o e José de O. Ascenséac

{Continua na pégina seguinte)
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tanciais 2, devendo tais dispositivos ser interpretados
em conjunto, sem que se olvide, inclusive, da prin-
cipal finalidade da Lei que é proteger, na medida do
possivel, os adquirentes de unidades auténomas fu-
turas 3.

3 — CONCRETIZAGAO DA INCORPORAGAO —
'SEU SIGNIFICADO

Em um Unico artigo (33) o legisladar se refere
a concretizagdo da incorporagdo, nada mais sinali-
zando a respeito de seu alcance e significado, caben-
do & doutrina o devido esforgo hermenéutico; é o
que tentamos neste trabalho.

Lancamos, entdo, as seguintes propostas de in-
terpretagdo do art. 33, separando duas hipdteses: a
de haver ou ndo previsdo do prazo de caréncia.

Se ‘o incorporador fixar o prazo de caréncia, a
solugédo sera a seguinte:

Vencido o prazo inicial (ou de sua prorrogacao)
e, mesmo assim, o incorporador ndo denunciar a de-
sisténcia ou alienar posteriormente uma futura uni-
dade autdnoma, ou contratar a construcéo, concreti-
zada estard a incorporacéo.

Por seu turno, ndo se subordinando a incorpora-
¢do a prazo de caréncia, temos que sua concretizagdo
ocorra no momento da primeira alienacdo e futura
unidade autdnoma ou quando da contratagéo da cons-
trucdo, o que primeiro acontecer.

A data que determina a concretizagdo € a do
contrato de alienagdo ou de construgéo, seja por
instrumento publico ou particular, ndo sendo exigivel
seu registro no prazo de 180 dias, por absoluta falta
de amparo legal.

O critério da data do contrato parece-nos 0 mais
l6gico, encontrando, inclusive, apoio no préprio direito
positivo, em situagd@o anéloga.

De fato, a Lei 4.864/65 (Lei de Estimulo & Cons-
trucdo Civil) estabeleceu (art. 9.°) que as disposigbes
dos arts. 28 e segs. da Lei 4.591/64 ndo se aplicavam
as incorporagdes iniciadas antes de 10 de margo de
1965, quando entrou em vigor o Decr. 55.815.

Pois bem, qual o conceito de inicio de incorpo-
ragao?

(“Instituicdo, Incorporagdo e Convengdo de Condominio”), na
Revista de Direito Civil, out./dez./79, vol. 10, p. 143) e Walter
Ceneviva (Manual do Registro de Imdveis, pp. 190-191).

2. Nascimento Franco e Nisske Gondo, em [ncorporacées
Imobilidgrias, 22 ed., p. 68.

3. Parecer do Juiz Hélio Lobo Jiinior, acolhido pelo Con-
selho Superior da Magistratura de S&o Paulo na Apelagéo Civel
10.292-0/0-Barueri, julg. em 6.11.89; publ. no DOE — Poder
Judic., Cad. 1, ed. de 29.11.89, p. 33.
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O art. 9.°, § 1.°, da Lei 4.864/65 indica dois even-
tos objetivos, como caracterizadores do inicio da in-
corporacéo.

O primeiro é a assinatura do contrato de aliena-
¢éo de futura unidade autdnoma. O outro é o aperfei-
coamento do contrato de construgédo, seja firmado
pelo incorporador ou pelo adquirente, independente
de seu registro.

Eis, entdo, os elementos caracterizadores da
concretizagdo da incorporagéo.

4 — CONCLUSAO

De todo o exposto, apresentamos as conclusdes
abaixo:

41 — O prazo de validade do registro da incorpo-
ragdo ndo se confunde com o de caréncia da
incorporacgdo, embora apresentem pontos de
tangéncia e um necesséario entrelagamento;

42 — A concretizacdo da incorporagdo se da com
um dos seguintes eventos no prazo de vali-
dade do registro (inicial ou revalidado);

421 — Alienacdo de ao menos uma das futuras uni-
dades autdnomas; :

422 — Contratacdo da construgdo, salientando-se
que, com esse expediente, o incorporador
demonstra haver considerado concretizado o
empreendimento nas hipéteses em que ele
ndo for, também, o construtor; alids, o pré-
prio sistema da Lei prevé que o construtor
possa ser pessoa diversa da do incorporador,
como se denota do art. 29 (“embora nao efe-
tuando a construgdo’) e art. 48 (“ser con-
tratada diretamente entre os adquirentes e
e o construtor’);

43 — Estes contratos poderdo se revestir da for-
ma publica ou da particular; nesta dltima,
a comprovagdo de sua data se fard pelos
principios gerais;

44 — O que fixa a concretizagdo & a assinatura
(aperfeicoamento) do contrato e nao seu re-
gistro no Cartério Imobiliério;

441 — Além de ndo encontrar embasamento legal,
ndo se deve erigir o registro como caracteri-
zador da incorporagdo, sob pena de se. des-
proteger o adquirente da futura unidade au-
tdnoma;

442 — De fato, tal interpretagéo do art. 33 poderia
impedir o ingresso posterior de um contrato
celebrado dentro do prazo de validade do
registro da incorporagéo, desguarnecendo o
direito do adquirente; alids, o Magistrado

{Conclul na pdgina seguinte)
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Hélio Lobo Junior ja asseverou que reconhe-
cer, em determinado momento, que a incor-
poracao perdeu a validade, na forma do
art. 33, seria criar instabilidade para todo o

empreendimento 3,

réncia, a incorporacdo se concretizard se,

45 — Na hipétese de se achar subordinada as con-
dicbes estabelecidas na declaragdo de ca-

Advogado.

celebrados referidos contratos, o empreende-
dor néo os denunciar, ainda que implementa-
das as condigoes.

MARCELO TERRA

Autor do livro Roteiro da
incorporagdo Imobilisria (Saraiva).

' TN
( TRABALHOS PARA O XVII ENCONTRO
Conforme ja anunciamos, havers isengdo do pagamento da taxa de inscrigdo
ao XVIl Encontro, a realizar-se em Caxambu-MG de 17 a 21 de setembro préximo,
para os associados que apresentarem trabalhos ao evento, referentes ao temé-
rio: | — Incorporacdo e condominios; Il — Cancelamento de registro; 1l — Imé-
veis rurais; IV — Loteamentos urbanos. E uma forma de o IRIB colaborar com os
X estudiosos que se esforgam pelo aprimoramento da classe. p.

—————m
PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Em 2.8.86 foram lavradas duas

escrituras piblicas de desa-
propriacdo amigavel, formaliza-
das como doagédo, registradas
nas matriculas 7.012 e 7.013, fi-
gurando como doador um Frigo-
rifico e, como donatédrio, um Es-
tado da Federacdo.

Nas matriculas de origem, das
quais foram desmembrados os
iméveis doados, foram feitas as
averbagbes de tais desmembra-
mentos.

Posteriormente se verificou
que a rodovia, & qual se destina-
vam os iméveis, ndo atingiu os
iméveis de propriedade do doa-
dor.

A doacgao foi revogada de co-
mum acordo, através de escritu-
ra publica agora apresentada ao
Servico Registral Imobilidrio. Po-
de ser feito o novo registro da
desapropriacdo e ser cancelado
tudo quanto feito anteriormente?

R. A doagdo pode ser revogada
e, em sendo, é instrumentada
por escritura publica.

A escritura publica é registrada

na matricula do imével doado.
Ndo se cancela, portanto, ne-
nhum ato anteriormente feito, mas

apenas se registra, nas duas ma-
triculas dos dois imdveis, objeto

¢éo.

Em seguida, se o Frigorifico pro-
prietdrio entender conveniente, re-
querera a unificagéo dos imdveis
anteriormente desmembrados, que
voltaram ao seu dominio, as par-
tes remanescentes, restabelecen-
do em novas matriculas o/s imo-
vel/veis primitivo/s, o que levara
ao encerramento das matriculas
dos imdveis doados.

Néo se trata, portanto, de can-
celamento de registros com arri-
mo no art. 250 da Lei de Registros
Publicos, mas de registro de es-
critura de revogacdo de doacdo.

G.V.S.

P. Qual o Juiz competente para
autorizar o escrevente do Ofi-
cio Imobilidrio a praticar os atos
de acordo com os arts. 185 e 210
da Lei de Registros Publicos?

R. E aquele que a Lei de Orga-

nizagdo Judicidria do Estado
definir como Corregedor Perma-
nente do Servigo Registral Imobi-
lidrio. G.V.S.

da doagdo, a escritura de revoga-

P. Numa determinada transcri-

¢do (de n.° 20.019) ndo consta
a drea. Em conseqiiéncia de
abertura de vias pdblicas, o imé-
vel foi parcelado em vdrias gle-
bas, e agora o proprietdrio, ti-
tular de seis glebas, pretende
desmembrd-las em lotes. Trata-
-se de desmembramento ou de
loteamento?

R. A distincdo entre loteamento
e desmembramento estd exa-
tamente no sistema viario. Se foi
o proprietario que CRIOU as vias
de circulagéo (ruas, avenidas etc.),
trata-se de loteamento, e, se foi
o Poder Publico, trata-se de des-
membramento. '

- Ambos os parcelamentos, entre-
tanto, estdo sujeitos ao registro
de que trata o art. 18 da Lei 6.766/
79, ndo havendo necessidade, nem
possibilidade, de se unificar as
glebas (se estdo separadas pelas
vias e estas estdo averbadas), por-
qgue nao sdo contiguas, uma vez
separadas pelas ruas.

Mas, a meu aviso, pode, num
Unico processo, ser registrado o
desmembramento das seis glebas,

(Conclui na pégina seguinte)
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desde que sejam do mesmo pro-
prietério.

Se a transcricdo omite a érea,
é indispensével a prévia retifica-
céo para inserir-se a drea de cada
uma das glebas e, posteriormente,
permitir-se o registro quer do des-
membramento, quer do loteamen-
to, porque, se ndo se tem a drea
do imével, como se saber em quan-
tos lotes de X metros quadrados
serd ou podera ser ele parcelado?

G.V.S.

P. Na transcrigdo n.° 20.019 se

indica, como registro anterior,

a de n.° 3.899, e esta nao diz res-

peito ao mesmo imdvel. Como

deve o Oficio proceder?
R. Em primeiro lugar, seria conve-

niente verificar, no Tabelionato,
a escritura que gerou a ultima
transcricdo para verificar se néo
houve erro na indicagéo do registro
anterior. Se néo se conseguir, por
esse meio, localizar o registro an-
terior, deve-se tentar pelo Livro
Indicador Pessoal, pesquisando-se
pelo nome do transmitente da atual
transcrigdo para ver qual a indi-
cacao, e, através desta, o nimero
correto da transcrigao.

Se em nenhuma das duas tenta-
tivas se encontrar a verdadeira
transcricdo anterior, ndo ha meios
para solucionar o impasse. '

G.V.S.

P. Duas irmas, proprietdrias de

dois iméveis contiguos, pre-
tendem loted-los. Antes, era um
todo e as duas estavam em co-
mum, tendo sido extinto o con-
dominio através de escritura de
divisdo. Como isso pode ser
feito?

R. A solucdo é a permuta de par-

tes iguais, registrando-se o ti-
tulo em ambas as matriculas e, ao
depois, as duas requereriam a uni-
ficacdo, voltando a ficar em con-
dominio. G.V.S.

P. Uma pessoa faleceu e foi le-

vado a inventdrio um terreno
contendo um conjunto habitacio-
nal composto de “uma unidade
de numeros 34, 38, 123 e 131,
com é&rea total de 180,56 m?,
grea ocupada de 180,56 m?, drea
privativa de 271,78 m? e drea co-
mum de 235,76 m2. O imével es-
té matriculado.

As origens dessa matricula
fazem aluséo a partes ideais de
casa, sem determinar qualquer
4rea. Posteriormente, através de
planta e memorial descritivo fo-
ram averbadas as medidas cons-
tantes da matricula. Solicitado o
registro dos pagamentos, ao Ofi-
cio Imobilidrio pareceu devesse
ser feito primeiramente o regis-
tro da Instituicdo do Condomi-
nio.

Estd correto o entendimento?
Trata-se de condominio de casas
térreas, definido no art. 8.° da
Lei 4.591/647?

R. Em primeiro lugar, pelo art. 1.°

da Lei de Condominio e Incor-
poragdes, é perfeitamente possivel
o condominio de casas. Mas este
deve ser instituido através do ins-
trumento préprio (publico ou par-
ticular), segundo a orientagéo da
CORREGEDORIA GERAL DE CADA
ESTADO.

O instrumento de Instituigdo de-
ve indicar a drea construida de ca-
da unidade, a d&rea privativa, a
participagdo nas coisas de uso co-
mum e a fragdo ideal de terreno,
gerando a abertura de uma matri-
cula para cada unidade.

Entretanto, pelos dados preca-
rios da consulta, néo sei se se trata
de vérias edificagbes distintas ou
de uma Unica edificagdo com vé-
rios nimeros. Se for uma Unica
edificagdo, caberd o registro do
condominio se houver mais de um
andar, mas, se for uma tnica edi-
ficacdo com vérios nimeros, nédo
ha como se registrar o condominio,
parecendo totalmente irregular que
se tenha dado érea total, drea ocu-
pada, drea construida privativa e
drea comum. '

Nesse ponto a consulta néo for-
nece melhores elementos para
uma resposta mais segura.

G.V.S.

-
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