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REGISTRO — SE E POSSIVEL ESTE SEM PREVIA AVERBACAO DA CONSTRUCAO

RESUMO

- ... Ndo h4, quanto ao mérito, 0 que censurar na decisao apelada, que bem aplicou e interpretou, inspirando
se na melhor doutrina, a legislacao que especialmente rege o condominio em edificacdes e as
incorporac@es imobiliarias. - Nao parece necessario a exata solugcdo da davida oposta pelo Oficial de
Registro de Iméves mas do que o exame das normas aplicaveis da lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964
e do decreto n° 55.815, de 8 de marco de 1965. - Efetivamente, estd expresso no art. 70 da lei n® 4.591 que
"o condominio por unidades autdbnomas instituir-se-a por ato entre vivos ou por testamento, com inscricao
obrigatdria, no Registro de Imdveis", atendidos os requisitos que imp&e. E o art. 9° da mesma lei determina,
inequivocamente, que seja elaborada, por escrito, convencao de condominio pelos "proprietérios,
promitentes compradores, cessionarios ou promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de
unidades autbnomas, em edificacdes a serem construidas, em constru¢@o ou ja construidas". - Nao ha,
assim, como exigir para o registro de uma convencao de condominio a averbacao do edificio, como fez o
Oficial de Registro de Imdveis ao suscitar a divida de que se trata, pois a lei expressamente manda que
seja firmada a convencgdo, mesmo em relacdo a edificios em construgcéo ou até serem construidos. - A
escritura de convencdo, de condominio... atende aos requisitos das varias alineas do § 3° do art. 9° da Lei n°®
4.591 e nela se expressa até mesmo discriminacao das unidades e das fracdes de terreno a ela respectivas,
com verdadeira instituicdo do condo minio para os efeitos da referida lei, de modo a atender as exigéncias
reclamadas pelo nobre e zeloso representante do Ministério Publico, em suas razbes de apelagéo. E é certo
gue a aquisicdo em condominio, com discriminac¢é@o dos quinhdes, ja fora de inicio registrada... - O memorial
de incorporacgéo exigido pelo Sr. Oficial de Registro de Imdveis na dlvida que suscitou seria de rigor se
houvesse declarada inteng&o de alienar, durante a construcdo ou antes dela, total ou parcialmente, as
unidades do edificio em condominio, como expresso no paragrafo Unico do art. 28 da citada lei n® 4.591, até
porque, por definicdo do art. 29 do mesmo diploma, considera-se incorporador aquele que efetive ou se
obrigue a efetivar "a venda de fra¢fes ideais de terreno, objetivando a vinculacdo de tais fragcdes a unidades
autdnomas em edificacdes construidas ou em construcéo sob regime condominial". E o que resulta também
do disposto no decreto n° 55.815, de 8 de margo de 1965. - Ora, ndo ha na escritura, cujo registro foi
requerido, qualquer referéncia a alienacao das unidades nela discriminadas e nao se vé porque presumir a
intencéo de alienar s6 porque conddminos h4, titulares de direitos a trés das unidades autbnomas
discriminadas. Poderdo conserva-las como investimento, pelo menos até que se complete a construcao e
delas sera a conveniéncia de aliena-las ou n3o. - A ligdo do douto Prof. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA
expressa em sua excelente monografia "Condominio e incorporacdes”, a mais completa a versar o0 assunto
em nossa literatura juridica, apropriadamente transcrita na R. sentenca apelada, valeu como tranquila e
sabia interpretacdo das normas legais ora mencionadas, cujo texto €, alias, de redacéo perfeitamente clara. -
Acresce que a deciséo recorrida adotou, em sua concluséo, ressalva e recomendacéo que serve para
afastar eventual manifestacdo de ma-fé ou desvio futuro da aplicagao de lei ou prejuizo a terceiros, pois
autorizou o r egistro, mas determinou que "nenhum titulo de alienac¢éo podera ser registrado sem a
averbacao do habite-se". - E ndo € demais salientar, em abono da conclus&o adotada na decisao recorrida e
ora ratificada,..., 0 Departamento de Edificacdes da Prefeitura exigiu, para a concesséo do "habite-se", a
apresentacéo de escritura de convencéo de condominio averbada no Registro de Imoveis, o que cria um



invencivel circulo vicioso, ja que a ddvida ora em causa se funda na exigéncia, pelo Sr. Oficial de Registro,
por sua vez, da averbagdo da construcdo, ou seja, do "habite-se”, como preliminar do registro da escritura
de convencéo de condominio, deixando 0s proprietarios em um impasse, que se prevalecesse a duvida,
dificilmente poderia ter solucao. - Estas as razdes que levam a negar provimento a apelacéo, para confirmar
a sentenca apelada, em todos os seus termos, com a determinacdo de que conste o proprio registro de
convencao de condominio... tudo o que

EMENTA

Nao ultimada ainda a constru¢do do edificio, a conven¢éo deve ser registrada sem prévia averbacao da
construcéo, alias impossivel antes da expedicao do "habite-se" e sem prévio registro de memorial de
incorporacgéo, so exigido quando ha declarada intencéo de alienar unidades autbnomas e as respectivas
fracdes de terreno.



