INCORPORAGAO IMOBILIARIA - REGISTRO DE IMOVEIS - AUSENCIA - UNIDADE AUTONOMA -
OUTORGA DE ESCRITURA - IMPOSSIBILIDADE

Ementa: Condominio. Incorporagao. Indispensabilidade.

- A incorporagdo devidamente registrada é ato substancial e essencial que habilita o incorpo-
rador a promover a venda das unidades autdbnomas e respectivas fragoes ideais do terreno.
Somente pode ser incorporador pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, proprietaria do
terreno ou detentor de contrato particular de compra e venda, cessdao ou permuta com clau-
sulas de irrevogabilidade e irretratabilidade, sem clausula impeditiva de alienagao de fragées
ideais, devidamente registrado. Antes do arquivamento dos documentos previstos no artigo 32
da Lei n® 4.591/64 no cartério competente para o registro, é vedado ao incorporador negociar
sobre unidades autébnomas.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.01.082809-3/001 - Comarca de Belo Horizonte - Apelante:
Gustavo Henrique Fonseca e Silva - Apelado: Sérgio Fabian Beloff - Relator: Des. JOSE AFFONSO
DA COSTA CORTES

Acordao Belo Horizonte, 20 de abril de 2006. -
José Affonso da Costa Coértes - Relator.
Vistos etc., acorda, em Turma, a 152

Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado Notas taquigraficas

de Minas Gerais, na conformidade da ata dos

julgamentos e das notas taquigréaficas, a una- O Sr. Des. José Affonso da Costa Cortes -
nimidade de votos, EM DAR PARCIAL PROVI- Conheco do recurso por presentes 0s requisitos

MENTO. para sua admissibilidade.
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Trata-se de acdo na qual pretende o autor
apelado a outorga de escritura definitiva de
unidade autbnoma ajuizada contra o réu apelante,
afirmando que com ele celebrou contrato (07/11)
em 05 de novembro de 1994, no qual o réu
apelante, na qualidade de proprietario de um
imovel urbano, cedeu-o ao autor apelado para que
nele construisse um edificio de apartamentos, e,
apés concluida a obra, este Ihe outorgaria o titulo
definitivo, mas, como néo o fez, notificou-o para
tanto, sem qualquer éxito.

Resposta apresentada ao réu esclarece
gue em momento algum a outorga da escritura
foi negada; que inclusive notificou o autor para
providenciar os documentos necessarios para
sua lavratura, sem que este tomasse as devi-
das providéncias.

Processo devidamente instruido, sentenca
de f. 126/131, julgando parcialmente procedente
a acao, condenando o réu apelante a outorgar a
escritura definitiva no prazo de 30 dias, rejeitando
o pedido de indenizagdo por danos moral e mate-
rial, responsabilizando-o ainda pelo pagamento
parcial das custas, devidamente corrigidas, mais
juros moratorios e honorarios de advogado arbi-
trados em R$1.000,00.

Recurso de f. 123/139 com reedicdo dos
argumentos e fundamentos da contestacéo,
reafirmando que jamais negou a outorga do titu-
lo definitivo e que ndo poderia o apelado transa-
cionar as unidades construidas e respectivas
partes ideais no terreno sem antes regularizar a
incorporacgdo imobiliaria junto a cartério compe-
tente, finalizando com pedido de reforma da
sentenca quanto a imposicdo da sucumbéncia
com a respectiva inversdo e que seja determi-
nado que a outorga da escritura seja nos
moldes do contrato, ou seja, como permuta, e
ndo como compra e venda.

Ao exame dos autos, constata-se que o
apelante, sendo proprietario do lote n° 17 da
guadra 48 do Bairro dos Buritis, registrado sob
0 n°® 5 da matricula 15.936 - 1° Oficio de
Registro de Imdveis desta Capital, cedeu-o0 ao
apelado para construcéo de edificio com cinco
pavimentos, incluindo garagem no subsolo,

pilotis, hall de entrada e mais trés pavimentos
com dois apartamentos cada, totalizando seis
unidades, cada qual com direito a uma vaga na
garagem, das quais a de n° 402, correspon-
dente a fracéo ideal 0,16469, com area total de
178,385 metros quadrados e area equivalente
de construcdo de 147,335 metros quadrados
(clausula quinta), seria entregue ao apelante
como forma de pagamento do terreno, enquan-
to que as demais unidades de n® 201- 202 -
301- 302 e 401, com suas respectivas partes
ideais do terreno, seriam comercializadas pelo
apelado como forma de reembolso dos custos
da construcéo, registrando ainda que, na forma
do paragrafo primeiro do clausula sétima, essa
cessdo do terreno nao implicaria em hipétese
alguma a transferéncia de propriedade do lote,
permanecendo até a ultimacdo da construcéo
na plena propriedade do apelante (promitente
primeiro permutante).

Verifica-se ainda a inexisténcia da incor-
poracdo, que constitui a atividade exercida com
intuito de promover a construcdo para alie-
nacao total ou parcial de edificagBes ou conjun-
to de edificacdes compostas de unidades aut6-
nomas (paragrafo unico, art. 28, Lei n°
4.591/64), e para tanto sera considerado incor-
porador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou ndo, que, embora ndo efetuando a cons-
trucdo, compromisse ou efetive a venda de
fracBes ideais do terreno objetivando a vincu-
lacdo de tais fracbes a unidades autbnomas
(artigo 29 da mesma lei), e a iniciativa da incor-
poracgédo e a responsabilidade somente poderéo
ser do proprietario do terreno, do promitente
comprador cujo contrato de compra e venda,
cessdo de direitos ou permuta com clausula de
imissdo de posse irrevogavel e irretratavel sem
clausulas impeditivas de alienacdo em fragcdes
ideais (artigo 31, letra a, c/c o artigo 32, letra a,
da lei mencionada), e o incorporador somente
podera transacionar unidades autbnomas apoés
ter arquivado em cartorio os documentos
mencionados no artigo 32.

Embora se encontre no documento de f.
84/92 a mencao de que o apelado, Sérgio Fabian
Beloff, sua esposa, Carlos Vaintraub e sua
esposa se intitulem incorporadores, ndo existe
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nos autos qualquer prova de que a incorporacao
tenha sido formalizada com seu respectivo regis-
tro no Cartério Imobiliario nos termos do artigo
167, inciso I, n® 17, da Lei n°® 6.015/73 - Registros
Publicos, nem poderiam ser incorporadores e
levar a registro a incorporacdo, porque ndo sao
proprietarios do terreno nem compromissarios
compradores, cessionarios de direitos ou permu-
tantes com clausula de irrevogabilidade ou irretra-
tabilidade nos termos do artigo 32 da Lei n°
4.591/64, além do que o contrato de f. 07/11, em
sua clausula sétima, § 1°, ja mencionada, dispde
que:

O presente contrato ndo implica em nenhuma
hipétese a transferéncia de propriedade do
lote, que ficara até o fim da obra com a apre-
sentacdo da baixa de construcdo e habite-se
na plena e total propriedade do Promitente
Primeiro Permutante.

Assim, o incorporador somente pode ser o
proprietario do terreno ou o detentor de contrato
de compra venda, cessdo, permuta irrevogavel e
irretratavel sem clausula que impecga a venda de
fracOes ideais, devidamente registrado; no caso, o
Unico que teria condi¢cdes de promover a incorpo-
racao seria 0 proprio apelante, e, se ndo quisesse
fazé-lo, deveria outorgar ao apelado documento
habil que o habilitasse para tanto.

A falta de incorporagéo devidamente regis-
trada impedird que os adquirentes de unidades
autbnomas e respectivas fragdes promovam o
registro de seus titulos aquisitivos, o que leva a
concluir que os interessados, apelante e apelado,
devem em primeiro lugar regularizar a incorpo-
racdo, promover seu registro, para em seguida
outorgar a escritura para os compradores das
unidades e respectivas fracoes.

Estou a entender, diante do caso concre-
to, que houve permuta do imovel (terreno) por
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uma unidade devidamente construida; portanto,
ndo havendo dispéndio de numerario pelos
contratantes, devem formalizar o titulo publico
definitivo, que é da esséncia do ato, para, em
seguida, o apelado promover a incorporacao
com seu respectivo registro, inclusive com a
convencao de condominio.

O pleito ajuizado com a Unica finalidade de
obter a escritura definitiva pretendida n&o resolvera
totalmente a questdo, porque a obra ja se encon-
tra acabada; o apelante ndo podera outorgar mais
direito de que é titular e, se ndo regularizada a
incorporacé@o, ndo tera condigbes de registrar a
unidade que recebeu na permuta com o terreno.

Como ja assentado, primeiro, deve-se
regularizar a permuta entre apelante e apelado;
segundo, promover a incorporagao com o respec-
tivo registro para, em seguida, outorgar os titulos
definitivos aos terceiros adquirentes das unidades
e fracdes, o que sera feito pelo incorporador.

Por outro lado, os negdcios somente néo
se concluiram por culpa tanto do apelante como
do apelado ou por falta de orientacdo ou orien-
tacao deficiente ou incompleta de como proceder
no caso de incorporagdo em condominio vertical,
dai por que cada qual devera responder por 50%
das custas, arcando cada um deles com os hono-
rarios de seus patronos.

Pelo exposto, dou parcial provimento ao
recurso, nos termos do voto.

Custas, ex lege.
Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores Guilherme Luciano Baeta

Nunes e Unias Silva.

Sumula - DERAM PARCIAL PROVI-
MENTO.




