{ o} Poder Judiciario
S Tribunal de Justica do Estado do Para

" Corregedoria de Justiga da Regiao Metropolitana de Belém

Oficio Circular n® 045/2013-DA/CJRMB Belém do Para, 26 de margo de 2013.

Assunto: decisao proferida no expediente protocolado sob o n® 2013.6.000392-0.

Senhor(a) Oficial(a),

Cumprimentando Vossa Senhoria, de ordem do Excelentissimo
Desembargador Ronaldo Marques Valle — Corregedor de Justica da Regi&o
Metropolitana de Belém, apresento cépia da decisdo proferida por este Orgéo
Correcional no expediente protocolado sob o n° 2013.6.000392-0, para conhecimento

e fins devidos.

Atenciosamente,

4 G\%tel A {} (/{ (' ]%CMGLELJ&I'I\L)

Fab Ingnd R. B. Santos
Chefe de Gabinete da CJRMB

Prot. n® 2013.6.000392-0 (jm)
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Processo n2 2013.6.000392-0.

¥

Trata-se de consulta feita pela empresa do ramo de construgao civil,
Direcional Diamante Empreendimentos Imobiliarios Ltda, acerca da aplicagao ou nao
do art. 381 do Cadigo de Normas dos Servigos Notariais e de Registro de Imoveis do
Estado do Para em face do entendimento exarado pela Corregedoria de Justica da
Regiao Metropolitana de Belém, que entendeu nos autos do procedimento n®
2012.6.000381-4, que o registro da instituicdo de condominio, com a individualizacao
e discriminagcdo das unidades somente podera ser feita apdés a concessao do
“HABITE-SE”, enquanto que o art. 381 do Cddigo de Normas dos Servigos Notariais e
de Registro de Iméveis, exige a concessao prévia do ‘“habite-se” somente para a
hipétese de concluida a obra, abrindo, portanto, uma exce¢do quando a obra estiver
em andamento.

Destaca que ndo é razoavel a interpretagdo que impede o registro de
quaisquer contratos que se refiram a tais unidades (ou de constituicdo de garantia
sobre o terreno onde serdo construidas), em razao da inexisténcia da obra finalizada.
Todos os registros necessarios devem ser possiveis durante a obra, para dar aos
adquirentes seguranga juridica e conhecimento (publicidade) dos atos juridicos
praticados durante a construgdo, pois se a lei permite a compra e venda de unidades
autdnomas futuras, a partir do registro de incorporagéo, consequentemente, todos
contratos que formalizam estas negociagdes devem poder ser registrados.

E o sucinto relatério.
Decido.

Urge inicialmente ressaltar que por incorporag@o imobiliaria, tem-se o
negdcio juridico pelo qual o incorporador se obriga a realizar, pessoalmente ou
através de terceiros, a construgdo de unidades imobiliarias em edificagao coletiva,
com o fulcro de transmitir a propriedade das referidas unidades aos respectivos
adquirentes, através de contratos especificos, durante a construgdo. Em
contrapartida, obrigam-se os adquirentes a pagar o pre¢o das unidades que se
comprometeram a adquirir.

Toda a dinamica que se forma entorno do processo incorporativo enseja,
necessariamente, o surgimento de diversos contratos que detém por fito a
formalizagao, através da contragdo de direitos e deveres, das relagdes mantidas entre
o incorporador imobiliario e os adquirentes das unidades imobiliarias a serem
edificadas. Como exemplo, temos o contrato de promessa de compra e venda, o
contrato de permuta e o contrato de compra e venda com pacto adjeto de alienagao
fiducidria, que, apesar de deterem identidade prépria, unem-se para cumprir uma
nova fungdo, qual seja, a produgdo de unidades imobiliarias em edificacdes coletivas,
bem como a constituigdo de propriedade sobre essas unidades em condominio
especial, como a consequente transmiss&o desse direito aos respectivos adquirentes.

A atividade da incorporagdo tem como objeto, portanto, a produgao de
edificagdes coletivas compostas por unidades imobiliarias autdbnomas,
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condominio é que deverao ser abertas matriculas em nome de todos os
adquirentes das unidades (fracoes ideais vendidas), ja com a concessao do
«habite-se”, e entdo efetuar o registro das respectivas escrituras publicas.

Assim, respondendo os termos da consulta: a) NAO SE PODE
PROCEDER AO REGISTRO DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO, SEM A
CONCESSAO DO “HABITE-SE’, MAS TAO SOMENTE PROCEDER AO REGISTRO
DA INC}ORPOFU_\CAO DO CONDOMINIO, OCASIAO EM QUE SERA GERADA UMA
MATRICULA MAE, SOB PENA DE VIOLAR O DISPOSTO NO ART. 44 DA LEI N®
4.591/64; b) ndo deve ser aplicada a parte final do art. 381 do Cédigo de Normas dos
Servicos Notariais e de Registro de Imoveis do Estado do Pard, vez que a instituicao
do condominio somente pode se da apds a conclus@o da construgdo e a concessao
do “habite-se”; ¢) No concerne aos Contratos de Compra € Venda das unidades
que foram celebrados durante a construgéo do condominio, estes podem vir a
ser averbados na matricula mae do imével incorporado, sem a necessidade da
constituicdo prévia do condominio, vez que ainda ndo ha a conclusdo da obra para
fins de concessao do “habite-se”.

Posto isso, determino que seja expedido oficio circular aos cartorios de
registro de iméveis da regido metropolitana de Belém, dando-lhes ciéncia desta
manifestagao.

Dé-se ciéncia a consulente.

Belém (Pa)., !5 de margo de 2013.
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Lol
DES. RONALDO VALLE
Corregedor de Justica da Regiao Metropolitana de Belém
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