AS DIVERGENCIAS INTERPRETATIVAS DO ATO UNICO REGISTRAL DA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

Diana Nacur'

Nos ultimos anos, muitas foram as novidades legislativas que provocaram mudancas na
incorporagdo imobilidria. De forma acertada, algumas promoveram o reconhecimento do que
j& existia na pratica, mas que carecia de regulamentacdo — como a expressa previsao do
condominio de lotes, pela Lei n® 13.465/2017, e da incorporagao de casas, pela Lei n°
14.382/2022. Esse ultimo diploma, conhecido por “Lei do Serp”, também trouxe avangos
significativos no progresso tecnoldgico do sistema registral, tratando, dentre diversas questoes,
do Sistema Eletronico dos Registros Publicos (Serp). Além disso, (tentou) estabelecer a
uniformizagdo de entendimentos regionais com o objetivo de atribuir maior seguranca e
previsibilidade a aplicag@o das regras registrais.

Nesse terceiro grupo — o da uniformizagdo de entendimentos regionais —, destaca-se a
alteracdo promovida pela Lei n® 14.382/2022, ao incluir o §15 no artigo 32 da Lei n°
4.591/19642, nos seguintes termos:

Art. 32. O incorporador somente poderd alienar ou onerar as fragdes ideais de
terrenos e acessdes que corresponderio as futuras unidades autonomas apods o

registro, no registro de iméveis competente, do memorial de incorporagdo composto
pelos seguintes documentos:

[...]
§ 15. O registro do memorial de incorporacio e da instituicio do condominio
sobre as fracdes ideais constitui ato registral tinico. (grifo nosso).

O dispositivo pretendeu esclarecer uma velha discussao de quem vem primeiro: o ovo
ou a galinha. Ops! A incorporacdo ou a institui¢do do condominio.
O extenso debate tem como ponto de partida a propria conceituacao da incorporagdo

imobiliaria.

! Advogada especialista em Direito Imobiliario. Socia fundadora do Nacur Advogados. Presidente da Comissdo
de Loteamento e Comunidades Planejadas do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario — IBRADIM. Conselheira
no Conselho de Administracdo do IBRADIM. Conselheira no Conselho Juridico do Sinduscon-MG (Conjur-MG).
Conselheira Juridica do Conselho Juridico da CBIC (Conjur). Mestre em Direito Empresarial pela Faculdade
Milton Campos. Pds-Graduada em Direito Registral Imobiliario pela PUC Minas. Especialista pelo MBA em
Direito Civil e Processo Civil pela Fundagao Getilio Vargas. Graduada em Direito pela Faculdade de Direito
Milton Campos.

2 BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificagdes € as
incorporagdes imobilidrias. Diario Oficial da Unido: secdo 1, Brasilia, DF, 22 dez. 1964. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm. Acesso em: 26 mar. 2025.



Ao observar o disposto nos artigos 28 a 30 da Lei n° 4.591/19643, extrai-se que os
elementos constitutivos da definicao da incorporagao imobiliaria sdo: (i) a natureza empresarial
de coordenacdo e execucdo de empreendimentos imobilidrios; (ii) a finalidade de alienagdo de
bem imovel futuro; e (iii) o objeto, que consiste nas unidades imobilidrias futuras representadas
por fragdes ideais do terreno em regime condominial.

Sobre o tema, ensina Melhim Chalhub*:

O texto legal fornece elementos para a caracterizagdo da atividade de incorporagao,
permitindo conceitud-la como a atividade de coordenacio e consecucdo de
empreendimento imobilidrio, compreendendo a alienacdo de unidades
imobilidrias em construcio e sua entrega aos adquirentes, depois de concluidas, com
averbagdo do habite-se no Registro de Imdveis competente, em correspondéncia as
fragoes ideais do terreno, quando a incorporagdo imobiliaria tiver por objeto a
implantacio de condominio especial por unidade autonoma.

Trago caracteristico dessa atividade ¢ a “venda antecipada de apartamentos de um
edificio a construir”, que, do ponto de vista econémico e financeiro, constitui o0 meio
pelo qual o incorporador promove a captagdo dos recursos necessarios a consecugao
da incorporagdo; a captagdo de recursos, observam Orlando Gomes e Maria Helena
Diniz, ¢ a operagdo que “consiste em obter o capital necessario a construgdo do
edificio, mediante venda, por antecipagdo, dos apartamentos de se constituir”. (Grifo
Nnosso).

Vale ressaltar, como ja mencionado por esta autora nos artigos “Loteamento e

condominio de lotes para fins tributarios™

e “Loteamento ¢ incorporagao? Parece, mas nao €.
Tem RET? Depende™®, que a defini¢do da atividade da incorporagdo, dada pelos termos da Lei

n°4.591/1964, ganhou novos contornos com as mudangas legislativas, de modo que o elemento

3 “Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o territério nacional, reger-se-do pela presente Lei.

Paragrafo inico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagdo imobilidria a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgdo, para alienagdo total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificagdes
compostas de unidades autonomas, (VETADO).

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que embora nao efetuando a
constru¢do, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculagao de tais fragdes
aunidades autonomas, (VETADO) em edifica¢des a serem construidas ou em construgao sob regime condominial,
ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transacdes, coordenando e levando a t€rmo a
incorporacgao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condigdes,
das obras concluidas.

Paragrafo unico. Presume-se a vinculagdo entre a alienagdo das fragdes do terreno e o negécio de construgdo, se,
ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de cess@o das fragdes de terreno, ja houver sido aprovado ¢
estiver em vigor, ou pender de aprovag¢do de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construgéo,
respondendo o alienante como incorporador.

Art. 30. Estende-se a condiga@o de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que contratem a
construgdo de edificios que se destinem a constitui¢do em condominio, sempre que iniciarem as aliena¢des antes
da conclusdo das obras.”

4 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagio imobiliaria. 8. ed., rev., atual. e reform. Rio de Janeiro: Forense,
2024.p. 7.

> SALLES, Diana Nacur Nagem Lima. Loteamento e Condominio de Lotes para fins tributarios. In: DIAS, Rodrigo
Antonio; CASANOVA, Vivian (Coords.). Temas atuais de tributacao das atividades imobiliarias. Vol. 3. Sao
Paulo: Ibradim, 2025, p. 90-110.

¢ SALLES, Diana Nacur Nagem Lima. Loteamento é incorporagdo? Parece, mas ndo é. Tem RET? Depende.
Migalhas, 09 mar. 2023. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
edilicias/382663/loteamento-e-incorporacao-parece-mas-nao-e-tem-ret-depende. Acesso em: 10 jul. 23.



do regime condominial ja ndo se faz presente em todas as modalidades de incorporagdo, como
ocorre no caso da incorpora¢do de casas’.

Assim, para atualizar essa afirmagdo, pode-se dizer que, se a modalidade da
incorporagdo a ser exercida revela a venda de futuras unidades autonomas em regime
condominial, significa que a incorpora¢do imobilidria pressupde a existéncia do condominio
edilicio.

Sendo assim, indaga-se: como compor esses elementos no folio real? A resposta abraga
trés atos:

a) Registro da incorporac¢io imobilidria - art. 32 da Lei n® 4.591/1964 - autoriza o inicio
dessa atividade empresarial e permite a alienagdo da futura unidade.

b) Instituicio do condominio - o artigo 1.332 do Codigo Civil e art. 7° da Lei n°
4.591/1964 - a instituicao do condominio se d& por ato entre vivos ou por testamento,
registrada no Cartorio de Registro de Imdveis, transformando a propriedade comum em
um condominio edilicio, definindo as partes que sdo propriedade exclusiva e as areas
comuns dos condominos.

c) Averbacio do habite-se - art. 44 da Lei n° 4.591/1964 e o art. 167, inciso 11, 4), da Lei
n°® 6.015/1973 - averbagdo do auto de conclusdo da obra (seja o habite-se, termo de
conclusao de obras ou outra designagdo conforme a pratica local) que leva a noticia da
construcdo a matricula, vinculando-a as fragoes ideais discriminadas, consolidando,
assim, o prenincio da acessdo das obras ao terreno ja descrito no memorial de

incorporagao.

E, qual seria esse bem objeto da negociag¢@o na incorporagao imobiliaria?

7«“Art. 68. A atividade de alienagdo de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento, quando vinculada &
construgdo de casas isoladas ou geminadas, promovida por uma das pessoas indicadas no art. 31 desta Lei ou no
art. 2°-A da Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, caracteriza incorporagdo imobilidria sujeita ao regime
juridico instituido por esta Lei ¢ as demais normas legais a ele aplicaveis.

§ 1° A modalidade de incorporagdo de que trata este artigo podera abranger a totalidade ou apenas parte dos lotes
integrantes do parcelamento, ainda que sem area comum, ¢ ndo sujeita o conjunto imobiliario dela resultante ao
regime do condominio edilicio, permanecendo as vias ¢ as areas por ele abrangidas sob dominio publico.

§ 2° O memorial de incorporagdo do empreendimento indicara a metragem de cada lote e da area de construgao de
cada casa, dispensada a apresentacdo dos documentos referidos nas alineas e, i, j, | e n do caput do art. 32 desta
Lei.

§ 3° A incorporagdo sera registrada na matricula de origem em que tiver sido registrado o parcelamento, na qual
serdo também assentados o respectivo termo de afetacdo de que tratam o art. 31-B desta Lei e o art. 2° da Lei n°
10.931, de 2 de agosto de 2004, ¢ os demais atos correspondentes a incorporagao.

§ 4° Apos o registro do memorial de incorporagao, e até a emissdo da carta de habite-se do conjunto imobiliario,
as averbagdes e os registros correspondentes aos atos e negocios relativos ao empreendimento sujeitam-se as
normas do art. 237-A da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos). (Incluido pela Lei
n° 14.382, de 2022).”



Considerando que no momento da oferta ainda nao ha edificagcdes, mas hé o terreno,
faz-se necessario capturar o art. 79 do Codigo Civil - “sdo bens imoveis o solo e tudo quanto se
lhe incorporar natural ou artificialmente” — para compreender que o imével ofertado na
incorporacio corresponde a uma parte do solo (fracao ideal do terreno), existente desde o
respectivo registro da atividade, acrescida da futura edificacfio a ser incorporada por meio
da execucao das obras prometidas pelo incorporador.

Assim, a fracao ideal ¢ um percentual representativo da ocupagdo da unidade autonoma
em relagdo ao solo, calculada em funcao da area total construida da edificagdo, permitindo que
ela represente o montante da area privativa (de propriedade exclusiva) e sua respectiva
participacdo na area comum. Desse modo, ela ndo € algo diverso da unidade autonoma, mas,
sim, a representagdo numérica da unidade autbnoma em relagdo ao todo do terreno®.

Alias, essa correspondéncia esta evidente no proprio caput do supracitado art. 32, da Lei
4.591/64, que estabelece expressamente “as fragoes ideais de terrenos e acessoes que
corresponderdo as futuras unidades autonomas”.

Portanto, ¢ possivel identificar a seguinte trajetdria de evolucdo do terreno em unidades

autonomas:

Figura 1 — Transformacao do terreno em unidades autdnomas
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TERRENO FRACOES IDEAIS DE TERRENO
que corresponderao as FUTURAS UNIDADES
UNIDADES AUTONOMAS AUTONOMAS

Fonte: Elaborado pela autora.

Identificado o bem imoével objeto da transacdo, € necessario apurar em qual momento
deve ocorrer a institui¢do do condominio que, de fato, permitira o nascimento das unidades
autébnomas. Seria no momento da venda das fragdes ideais que corresponderdo as futuras

unidades autdnomas? Ou seria somente apos a conclusio das obras?

8 Como visto no Cédigo Civil: “Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e
partes que sdo propriedade comum dos condéminos. [...] § 3° A cada unidade imobilidria caberd, como parte
inseparavel, uma fragdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou
ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio.”



Para alcangar a resposta, ¢ importante ressaltar, desde ja, que ndo ha nenhum dispositivo
na legislacao vigente que exija a existéncia fisica da edificagdo como condigdo prévia para a
constitui¢do do condominio edilicio.

Alias, a auséncia de edificacdo ¢ tratada expressamente no art. 8° da Lein® 4.591/1964°,
bem como ¢ verificada na figura do condominio de lotes, tipificada no art. 1.358-A, do Codigo
Civil, no qual o regime do condominio edilicio pode ser instituido independentemente de
edificagdo. Como bem comenta André Abelha, “o condominio ndo precisa de tijolos para
nascer, bastando o registro do ato de institui¢do no registro imobiliario”!°.

O disposto no art. 79 do Cédigo Civil também garante que, se “tudo quanto se incorporar
ao solo” integra o imovel, a futura edificagdo ja constitui parte integrante do bem imdével
vendido — ou seja, da fracdo ideal especificada na incorporagdo. Ao menos para fins juridicos,
para que o adquirente receba um bem imovel, a vinculagdo em regime condominial ja deveria
existir desde o inicio da atividade de incorporacdo, antes mesmo da conclusdo da obra,
conforme disposto no § 2° do art. 1° e no art. 29 da Lei n® 4.591/1964.

Se ndo fosse essa interpretagdo a prevalecer, a aliena¢do da fracdo ideal realizada
durante a fase das obras corresponderia a uma disposi¢ao de coisa inexistente. Ou equivaleria
a uma promessa que, na esfera do félio real, continuaria sendo um terreno integro, sendo
incompativel com a venda de forma individualizada — o que contrariaria o exato objetivo da
incorporagdo imobiliaria.

Vale destacar que também nao se trata de um contrato aleatoério, cuja coisa ha de existir
no futuro e que estaria amparada pelo art. 483!, do Cddigo Civil, pois, nesse caso, hd uma
incerteza sobre sua existéncia; enquanto na incorporag¢ao, héa o pressuposto, alias, ha o dever do
incorporador de fazer aquela unidade existir.

Fazendo um paralelo com a atividade de loteamento — tal como propde Melhim
Chalhub!? —, observa-se que, as unidades (os lotes) j4 nascem como imoveis proprios a serem

ofertados aos adquirentes desde o registro do loteamento. Ora, por que o surgimento de um

9 “Art. 8°. Quando, em terreno onde nio houver edificagio, o proprietario, o promitente comprador, o cessionério
deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma edificag@o, observar-se-a também o seguinte:
[...].”

10" ABELHA, André. Incorporagdo imobilidria e condominio edilicio antes do habite-se: unidade futura,
condominio de construcdo e suas perplexidades tonitruantes. Migalhas, 16 dez. 2021. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/356674/incorporacao-imobiliaria-e-condominio-
edilicio-antes-do-habite-se. Acesso em: 25 fev. 2025.

1 «Art. 483. A compra e venda pode ter por objeto coisa atual ou futura. Neste caso, ficara sem efeito o contrato
se esta ndo vier a existir, salvo se a intengdo das partes era de concluir contrato aleatério.”

12 Fala do Melhim Namem Chalhub na palestra proferida no ADIT Juris, organizado pela ADIT Brasil, em 28 mar.
2025, em Gramado/RS.
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https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/356674/incorporacao-imobiliaria-e-condominio-edilicio-antes-do-habite-se

novo imovel na incorpora¢dao ndo poderia, ou ndo deveria, ocorrer desde o respectivo registro
e existir desde o inicio da oferta ao mercado? Pergunta ainda sem resposta satisfatoria.

Outra questdo a ser analisada é: se a incorporagdo revela um periodo de execucao de
uma atividade, sendo, inclusive, admitido que seja interrompida por desisténcia, antes mesmo
do inicio das obras (no periodo de caréncia), como exigir que a instituicdo de condominio, que
organiza a propriedade em um regime especial condominial em carater definitivo, ocorra em
ato anterior a incorporagdo? Para que se efetive a desisténcia da incorporagdo no prazo de
caréncia, ndo seria necessario que o incorporador obtivesse o consentimento de dois tercos dos
condominos, conforme o disposto no art. 1.352, do Coédigo Civil?

Para a compreensdo desses pontos, ¢ necessario destacar que, se a incorporacao
imobilidria constitui uma atividade empresarial que autoriza o incorporador a alienar unidades
ainda ndo edificadas, ¢ o contrato de promessa de compra e venda que regulara a relagdo entre
o incorporador e o adquirente, que serd detentor do direito real de promitente comprador e
condémino.

Assim, no ato de registro da incorporagdo, o incorporador detém a capacidade e a
legitimidade de dispor sobre as fragdes ideais — seja por ser proprietario do terreno, seja por ser
incorporador, ainda que nos casos da incorporagao por mandato — de modo que detera o atributo
da disponibilidade de todas as unidades auténomas.

Dessa forma, os promitentes compradores adquirem a condi¢do de condémino por meio
do contrato, o qual estd submetido a uma condi¢do suspensiva (arts.123'3 e 125", do Codigo
Civil) advinda da lei, nos termos do artigo 34 da Lei n® 4.591/64'° — que é exatamente o decurso

do periodo de caréncia da incorporagao.

13 “Art. 123. Invalidam os negocios juridicos que lhes sdo subordinados:

I - as condicdes fisica ou juridicamente impossiveis, quando suspensivas.”

14 <Art. 125. Subordinando-se a eficicia do negdcio juridico a condigdo suspensiva, enquanto esta se ndo verificar,
ndo se terd adquirido o direito, a que ele visa.”

15 “Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivagdo da incorporagdo, prazo de caréncia, dentro do qual lhe é
licito desistir do empreendimento.

§ 1° A fixagdo do prazo de caréncia sera feita pela declaragdo a que se refere a alinea “n”, do art. 32 onde se fixem
as condi¢des que autorizardo o incorporador a desistir do empreendimento.

§ 2° Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o térmo final do prazo da validade do registro ou, se
for o caso, de sua revalidagao.

§ 3° Os documentos preliminares de ajuste, se houver, mencionardo, obrigatoriamente, o prazo de caréncia,
inclusive para efeitos do art. 45.

§ 4° A desisténcia da incorporagdo sera denunciada, por escrito, ao Registro de Iméveis ... (VETADO) ... e
comunicada, por escrito, a cada um dos adquirentes ou candidatos a aquisi¢do, sob pena de responsabilidade civil
e criminal do incorporador.

§ 5° Sera averbada no registro da incorporagdo a desisténcia de que trata o paragrafo anterior arquivando-se em
cartério o respectivo documento.

§ 6° O prazo de caréncia ¢ improrrogavel.”



Caso ocorra a desisténcia, a condi¢do ndo se consolida e o contrato ndo se aperfeicoa, o
que permitird o incorporador extinguir o condominio independentemente do consentimento dos
adquirentes que, nesse caso, sequer chegariam a assumir a condi¢do de condomino, por forca
da ndo superagao da condi¢do suspensiva.

Outro ponto a ser analisado parte do questionamento se seria vidvel admitir a
coexisténcia das regras da incorporagao — tais como o direito de desisténcia do incorporador e
sua liberdade empresarial para conduzir as obras — com as normas do condominio edilicio — por
exemplo, na hipotese de eventual exigéncia de submeter-se a atuacao de um conselho fiscal do
condominio.

Novamente, ¢ preciso refor¢ar que a incorporagdo imobiliaria €, de fato, um negdcio
complexo que envolve diferentes relagdes juridicas simultaneas e, por isso, a resposta a essas
indagacoes estaria na relagcdo contratual entre o incorporador e o promitente comprador que se
ampara na engrenagem sistémica dessa atividade empresarial.

Assim, o memorial de incorporagdo regera as regras gerais relativas ao desenvolvimento
das obras, vinculando todo e qualquer adquirente; enquanto o contrato de promessa de compra
e venda podera regular obrigacdes especificas da relacao entre as partes. Dessa forma, seja por
forca de um ou do outro instrumento juridico, estard preservada e garantida a figura do
incorporador como responsavel por executar as obras e entregar o empreendimento, segregando
o risco e a responsabilidade delas até a respectiva conclusao.

Da mesma forma, ¢ a condi¢do de detentor de direito real decorrente da aquisicao da
unidade que garante ao adquirente assumir a obra em caso de atraso, recuperacao judicial ou
faléncia da incorporadora, como destacam Chalhub e Rosa'® em:

Desconsidera, ainda, que os efeitos da institui¢do de condominio se projetam sobre
todo o campo dos direitos reais, assegurando efetividade ao exercicio das
prerrogativas dos adquirentes, entre elas a de destituir o incorporador em caso de
paralisa¢do da obra ou atraso, sem justa causa, que s6 ¢ juridicamente viavel se o
condominio estiver constituido, porque ¢ o condominio que tem legitimidade para
promover o procedimento extrajudicial de destitui¢do, que, alids, também foi
instituido pela mesma Lei 14.382/2022.

Ora, desde a promulgacdo da Lei 4.591, em 1964, nunca houve qualquer objecdo a
que o direito de propriedade incida sobre terra nua para fins de incorporagio ou terreno
com edificacdo averbada, pois, em qualquer desses casos, a propriedade pode ser
atribuida sob regime de condominio geral, pro indiviso, ou de condominio especial,
por fragdes autdbnomas.

Recorde-se, a propdsito, que a caracterizagdo do condominio especial e da

incorpora¢do imobiliaria foi entronizada no direito positivo brasileiro pela Lei
4.591/1964, que os separou em dois Titulos. No Titulo I, a lei dispde sobre o

16 CHALHUB, Melhim; ROSA, Daniella. A instituigdo do condominio edilicio pelo registro da incorporagio.
Migalhas, 8 nov. 2023. Disponivel em: https:/www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/380677/a-
instituicao-do-condominio-edilicio-pelo-registro-da-incorporacao. Acesso em: 27 fev. 2025.



https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/380677/a-instituicao-do-condominio-edilicio-pelo-registro-da-incorporacao
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/380677/a-instituicao-do-condominio-edilicio-pelo-registro-da-incorporacao

condominio especial, caracterizado pela conjungdo de partes de propriedade exclusiva
e partes de propriedade comum de edificacdes coletivas (arts. 1° ao 27), e no Titulo II
a lei caracteriza a incorporagdo imobiliaria como negdcio juridico de venda de fragdes
ideais de terreno e acessdes caracterizadas como objeto de condominio especial (arts.
28 ao 70).

Dessa maneira, se o objetivo da incorporacdo ¢ garantir ao adquirente consumidor a
alienacdo segura da unidade autonoma, como seria possivel registra-la sem ter o condominio
edilicio devidamente instituido? Como reconhecer a natureza de direito real ao objeto adquirido
na incorporagao imobilidria sem que ele sequer exista para fins juridicos?

Nesse dilema do que vem primeiro, a divergéncia interpretativa proposta pelas normas
das corregedorias estaduais apresenta uma variedade de opgdes que agradam ora aos gregos,
ora aos troianos.

Em linhas gerais — pois ha variaveis especificas de cada estado — alguns entendem que
(1) a instituicdo de condominio ocorreria em ato anterior ou em ato Unico a incorporagao
imobilidria, e outros, (ii) a institui¢do de condominio ocorreria em ato posterior a averbagao do
habite-se. O ponto central da divergéncia, portanto, esta em compreender se a transformagao da
propriedade comum em condominio edilicio ocorreria momento anterior ou posterior a
conclusdo das obras, admitindo-se, ou ndo, a existéncia das unidades autonomas representadas
por fragdes ideais, para fins juridicos, independente da conclusao das obras.

A titulo ilustrativo, os Estados vinham normatizando da seguinte forma!”:

BAHIA

Provimento Conjunto n° CGJ/CCI
15/2023, do Tribunal de Justica da
Bahia, alterado pelo Provimento
Conjunto n° CGJ/CCI 04/2024'8,
trata do tema do registro da
incorporagdo, da instituicdo e
abertura de matriculas de forma
detalhada em diversos dispositivos,
entre eles os artigos 839, inciso 111,
a), § 1°,§ 7°, 863, IV, V, art. 1.029
e seus paragrafos, 1.127, 1.132,
1.133,1.136 a 1.138.

Por tais dispositivos, a instituicio de
condominio dar-se-4 por ato unico,
concomitante ao registro da
incorporacio imobilidria, porém, a
abertura das matriculas das unidades
somente ocorrera a requerimento do
interessado ou apos o habite-se. Antes da
averbacdo do habite-se, poderdo ser
abertas as matriculas desde que seja feita
mengao ao estado de construgao, exigindo
— como deve, de fato, ser considerada — a
identificagdo apenas da fragdo ideal (e nao
da unidade propriamente dita) com
vinculagao expressa a futura unidade

17 No decorrer da pesquisa que resultou neste artigo, a autora contou com informagdes prestadas por advogados e
profissionais com atuagdo no setor imobiliario nos estados apresentados, que relataram suas experiéncias, dentre
eles Patricia Padua, Rebeka Batista, Silviane Sasson, Arthur Rios Junior.

¥ BAHIA. Provimento Conjunto n° CGJ/CCI 04/2024. Tribunal de Justica do Estado da Bahia, Salvador, 11
set. 2023. Disponivel em:
https://www?7.tjba.jus.br/secao/lerPublicacao.wsp?tmp.mostrarDiv=sim&tmp.id=32499&tmp.secao=28. Acesso
em: 23 fev. 2025.
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PERNAMBUCO | Provimento n° 11/2023'", Cédigo | A institui¢do de condominio pode se dar
de Normas dos Servigos Notariais ¢ | concomitantemente ao registro do
de Registro do Estado de | memorial de incorporacédo, o que ensejara
Pernambuco, especialmente os | a abertura das matriculas das unidades
artigos 1.470, 1.472 e seus | autdnomas.
paragrafos, e 1.479 ¢ 1.480.

PARANA Art. 607-K?°, 607-L, 610, § 4°,613, | A instituicio do condominio e a
614°! e 615, o Provimento n° | conven¢io do condominio ocorrerdo
249/2013?2, do Tribunal de Justi¢a | quando finalizada a constru¢io do
do Parana. empreendimento.

SANTA Provimento n° 01/2025%, da | Distingue o regime condominial especial,

CATARINA Corregedoria-Geral do  Foro | constituido quando do registro do
Extrajudicial do Estado de Santa | memorial de incorporacao, do registro da
Catarina, em seu art. 1.075, 1.076 e | instituicdo de condominio que, deve ser
1.085%* ¢ 1.086, IV, precedida da conclusdo e averbacio da

construcao.

SAO PAULO Provimento n° 58/89%, da | A instituicio e especificagio de
Corregedoria Geral da Justica do | condominio ocorrerdo acompanhado do
Estado de Sao Paulo, determina, em | projeto aprovado ¢ do “habite-se”,
seus artigos 221, 222 e 223 somente ap6s o término das obras.

GOIAS artigos 1.060, art. 1.063 e seus | E estabelecido que a instituigio de
paragrafos e art. 1.065, do | condominio se dara apés a averbacao das
Provimento n° 46/2020%7, da | obras, de modo que, antes de concluidas,
Corregedoria Geral da Justica do | poderdo ser abertas as matriculas devendo
Estado de Goias. constar que a obra projetada esta em fase

de incorporagao, pendente de

19 PERNAMBUCO. Provimento n° 11/2023 — CGJ. Atualiza o Cédigo de Normas dos Servigos Notariais e
Registrais do Estado de Pernambuco. Recife, 12 jul 2023. Disponivel em:
https://portal.tjpe.jus.br/documents/d/corregedoria/codigo-de-normas-compilado-novo-29-10-2024-pdf.  Acesso
em: 23 fev. 2025.

20«Art. 607-K. Finalizada a construgdo do empreendimento, sdo atos concomitantes € obrigatorios a averbacdo da
construgdo, o registro da institui¢do do condominio e registro da convencdo do condominio no Livro 3 de Registro
Auxiliar.”

2L<Art. 614. A matricula das unidades autdnomas somente sera aberta depois de averbada a construgdo e registrada
a institui¢do do condominio.”

22 PARANA. Provimento n° 249/2013. Dispde acerca do novo Cédigo de Normas do Foro Extrajudicial da
Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Parana. Curitiba, 30 set. 2013. Disponivel em:
https://www.tjsc.jus.br/documents/815612/19065765/C%C3%B3digo Normas_Extrajudicial Atualizado Provi
mentol4 2025 atualizado.pdf/d98efb3{-df68-6989-96b6-2a6c02e2f7a87t=1742901891780. Acesso em: 23 fev.
2025.

23 SANTA CATARINA. Provimento n° 01/2025. Florian6polis, 15 jan. 2025. Disponivel em:
https://www.tjsc.jus.br/web/codigo-de-normas/extrajudicial/livro-iii/titulo-v/capitulo-xvii/secao-i-disposicoes-
gerais. Acesso em: 23 fev. 2025.

24 “Art. 1.085. A institui¢do do condominio depende da prévia averbagdo da construgio.”

25 “Art. 1.086. O proprietario ou os proprietarios deveréo, para o registro da instituicdo do condominio,
apresentar os seguintes documentos: (...) [V — a certiddo de conclusdo do empreendimento ou o habite-se.”

% SAO PAULO (Estado). Provimento n° 58/89. Sio Paulo, 28 nov. 1989. Disponivel em:
https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=164648. Acesso em: 23 fev. 2025.

27 GOIAS. Tribunal de Justica. Provimento n° 46, de 18 de dezembro de 2020. Institui o Codigo de Normas e
Procedimentos do Foro Extrajudicial do Estado de Goids. Goidnia, 18 dez. 2020. Disponivel em:
https://sinoreggoias.com.br/wp-content/uploads/2021/01/C%C3%B3digo-de-Normas-e-Procedimentos-do-Foro-
Extrajudicial-Prov-46-2020.pdf. Acesso em: 26 mar. 2025.
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regularizagdo por meio da averbagdo da
construgdo e do registro da instituicdo de

condominio.
MINAS Provimento Conjunto n.° | Era estabelecido que o registro da
GERAIS 93/202078,do Tribunal de Justica de | institui¢do de condominio do
Minas Gerais empreendimento deveria preceder o

registro da incorporagdo imobilidria, de
modo que ela seria registrada em ato
subsequente e, ao término das obras, seria
averbado habite-se na matricula das
unidades. Mas esse provimento foi
recentemente modificado, sobre o que
sera comentado adiante,

Com desejo de uniformizar tais entendimentos — e, cd entre nds, com o intuito de
padronizar a cobranca dos emolumentos advindos da pratica de tais atos —, a Lei do Serp
promoveu a anunciada alteragdo, afirmando que “o registro do memorial de incorporagao e da
institui¢do do condominio sobre as fragdes ideais constitui ato registral inico”?’.

Uma interpretag¢do dada a essa unificacdo prezaria pela ideia de que o proprio memorial
de incorporagao seria suficiente para instituir o condominio e, uma vez que ele apresente todos
os elementos necessarios para o fazer (identificando e descrevendo as fragdes ideais, conforme
Jja exposto acima), operada estaria a transformagao do terreno em unidades autonomas.

Essa ideia ¢ defendida por quem entende da engrenagem juridica da incorporagdo
imobiliaria. Melhim Chalhub endossa essa corrente, como pode ser atestado em suas obras,
dentre elas, o artigo “A instituicdo do condominio edilicio pelo registro da incorpora¢do”, com
coautoria de Daniella Rosa®.

Ocorre que, apds a publicagdo da citada Lei do Serp, ganhou corpo a defesa de outra
tese, no sentido de que este ato tinico ndo seria suficiente para instituir o condominio edilicio,
tendo em vista que, durante a incorporacdo e o periodo das obras, existiria apenas um
condominio temporario, denominado condominio protoedilicio ou condominio especial de

fragdes, ou ainda, que seria uma referéncia ao condominio de construcao.

BMINAS GERALIS. Tribunal de Justi¢a. Corregedoria-Geral de Justica. Provimento Conjunto n° 93. Belo
Horizonte, 22 jun. 2020. Institui o Codigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justi¢a do Estado de Minas Gerais,
que regulamenta os procedimentos e complementa os atos legislativos e normativos referentes aos servigos
notariais e de registro do Estado de Minas Gerais. Disponivel em:
https://www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/vc00932020.pdf. Acesso em: 26 mar. 2025.

2 E o teor do art. 32, § 15, da Lei n° 14.382/2022.

30 CHALHUB, Melhim; ROSA, Daniella. A instituigio do condominio edilicio pelo registro da incorporagéo.
Migalhas, 8 nov. 2023. Disponivel em: https:/www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/380677/a-
instituicao-do-condominio-edilicio-pelo-registro-da-incorporacao. Acesso em: 27 fev. 2025.
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A base dessa linha repousa na defesa de que, na fase das obras, haveria um condominio
de fragodes ideais (temporario) e, somente apos serem concluidas, ¢ que, de fato, seria possivel
constituir o condominio edilicio, propriamente dito, das unidades autonomas (de forma
definitiva). Assim, necessariamente, haveria o ato de registro da incorporagao imobilidria — que
daria inicio ao condominio protoedilicio — e, posteriormente, ao ser averbado o habite-se, seria
possivel instituir o condominio edilicio.

Todavia, qual seria a natureza juridica desse condominio protoedilicio se, sem a devida
institui¢do de condominio edilicio, ndo seria possivel atribuir a forca de direito real as unidades
autonomas? Seria ali estabelecida a natureza de direito obrigacional? E como costurar essa
natureza com as garantias aos adquirentes da incorporagdo imobilidria previstas na Lei n°
4.591/1964, especialmente nos casos de recuperacgao judicial ou faléncia da incorporadora?

Com a devida vénia, essa linha parece ser perfeitamente adequada para justificar a
necessidade de dois atos de registro em momentos distintos - e, por conseguinte, a cobranga de
emolumentos de ato registral com contetido financeiro em dois momentos. Porém, ela parece
virar as costas e ousadamente ignorar o contexto juridico sist€émico da incorporagao imobilidria.

Apesar disso, o Conselho Nacional de Justica (CNJ), em sua tarefa de normatizar os atos
registrais, editou o Provimento n° 169, de 27 de maio de 2024, que procurou regulamentar a
aplicagdo do § 15, do art. 32, da Lei n® 4.591/1964, nos seguintes termos: “Art. 440-AN. O
registro Unico da incorporagdo e da institui¢do do condominio especial sobre fracdes ideais ndo
se confunde com o registro da instituicdo e da especificagdo do condominio edilicio™!.

Ao disciplinar nesses termos, o CNJ acabou por sedimentar a ideia de que ha sim
distingdo entre o condominio existente durante a fase da construg@o e aquele posterior as obras.

A discussdo que era apenas acerca do momento do nascimento do condominio edilicio,
ganhou novo viés: qual, entdo, seria a natureza juridica desse condominio protoedilicio se ele
nao se confunde com o condominio edilicio? Como tratar dos direitos dos condominos durante
a fase desse tal condominio protoedilicio?

Ainda sem resposta clara no campo dos debates académicos e jurisprudenciais, a

Corregedoria do Tribunal do Estado de Minas Gerais atualizou suas normas, acatando a

31 CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (Brasil). Provimento n° 169, de 27 de maio de 2024. Altera o Codigo
Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justiga do Conselho Nacional de Justica — Foro Extrajudicial
(CNN/CN/CNJ-Extra), instituido pelo Provimento n° 149, de 30 de agosto de 2023, para dispor sobre o registro
unico da incorporacdo e da instituicdo do condominio especial sobre fragcdes ideais. Diario da Justica Eletronico
do Conselho  Nacional de  Justica, Brasilia, DF, 3 jun. 2024. Disponivel  em:
https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/5598. Acesso em: 27 mar. 2025.
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orientacao da norma do CNJ, e promoveu alteracdes em suas normas por meio do Provimento

Conjunto n° 142/2025%, dispondo que:

Art. 1.056. [...]

§ 1° O incorporador somente poderd alienar ou onerar as unidades autbnomas e
respectivas fragdes ideais de terrenos e acessdes apods o registro do memorial de
incorporagao.

§ 2° O registro do memorial de incorporagcdo imobilidria implica a institui¢do do
condominio especial de fragdes ideais, previsto no art. 32, § 15, da Lei n® 4.591, de
1964, sem prejuizo da prévia e necessaria instituicio de condominio edilicio,
conforme os arts. 1.032 e seguintes deste Provimento Conjunto. (Grifo nosso)

§ 3° O condominio especial de fragdes ideais, a que se refere o art. 32, § 15, da Lei n°
4.591, de 1964, institui-se por meio do proprio memorial de incorporagdo, tem carater
transitorio e visa a regulamentar as relagdes juridicas entre o incorporador, a comissao
de representantes e¢ os adquirentes das unidades autonomas, dispensando a
apresentagdo de quaisquer instrumentos e/ou documentos adicionais.

§ 4° O registro unico da incorporacio e da instituicio do condominio especial
sobre fracoes ideais nio se confunde com o registro da instituicio e da
especificacdo do condominio edilicio. (Grifo nosso)

Novamente, nao nos parece acertado adotar a ideia de distinguir os condominios.

O condominio edilicio em si ja carrega seus desafios existenciais — sobre o qual vale a
leitura do artigo “O sério problema da personalidade juridica do condominio edilicio: estamos
no caminho certo?”, de André Abelha®® — o suficiente para ndo adicionar outros desafios
exatamente na fase mais vulneravel para os consumidores € condominos: a fase da construgao.

Aliés, se ha algo de brilhante no desenho da engrenagem da incorporacao ¢, de fato,
antecipar as garantias advindas de um direito real para um proprietario de um imével que, no
mundo fatico, ainda corresponde a uma parte de um solo, atribuindo-lhe a seguranca necessaria
de assumir o risco de adiantar recursos ao vendedor (incorporador). A discussdo e a previsao
de atos registrais sem compreender a extensdo da dindmica coletiva e econdmica da
incorporagdo imobilidria ¢ um equivoco que compromete a adogdo coerente ¢ sistematica dos
respectivos atos registrais.

Vé-se, inclusive, que a alteragcdo no Provimento de Minas Gerais, apesar de abragar o

disposto no Provimento n°® 169, do CNJ, preservou, acertadamente, a exigéncia da constitui¢do

32 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE MINAS GERALIS. Provimento Conjunto n°® 142, de 28 de janeiro
de 2025. Altera dispositivos do Provimento Conjunto n° 93, de 22 de junho de 2020, que institui o Cédigo de
Normas da Corregedoria-Geral de Justica do Estado de Minas Gerais. Diario do Judiciario Eletronico, Belo
Horizonte, MG, 28 jan. 2025. Disponivel em: https:/www8.tjmg.jus.br/institucional/at/pdf/vc01422025.pdf.
Acesso em: 27 mar. 2025.

33 ABELHA, André. O sério problema da personalidade juridica do condominio edilicio: estamos no caminho
certo? In: BUSHATSKY, Jaques; PEREIRA, José¢ Horacio Cintra Gongalves (Coords.). Opinido Juridica 12:
direito imobiliario. Sdo Paulo: Secovi-SP, 2024. p. 27-31. Disponivel em: https://secovi.com.br/wp-
content/uploads/2025/02/OPINIAO _JURIDICA 12 Digital.pdf. Acesso em: 27 fev. 2025.
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prévia do condominio edilicio na parte final do § 2°, do supracitado art. 1.056 — apesar de dar
espaco a uma inexplicavel coexisténcia do condominio temporario e do definitivo.

Como expressiva voz da irresignacao a essa norma, esta em tramitacao no CNJ, o Pedido
de Providéncias n® 0008349-79.2024.2.00.0000, no intuito de suspender os efeitos do
Provimento n°® 169, cujo tema também ¢ tratado pela Consulta n® 0006248-69.2024.2.00.0000.

Enquanto aguardamos as cenas dos proximos capitulos sobre essa normativa, propde-se
um olhar sobre os efeitos financeiros dessa discussdo, pois, a titulo ilustrativo, a Corregedoria
de Minas Gerais trazia um acordo de paz para essa situagao — isto €, se, € somente se, o calcanhar
de Aquiles do tema repousar nos emolumentos, o que aqui admitiremos apenas por didatica’4.

Se assim for, a resposta estd na tabela de emolumentos — e ndo na tipologia ou na
natureza do(s) condominio(s).

Antes do Provimento n° 169 do CNJ, a Corregedoria mineira ndo adotava exatamente a
ideia do ato Unico, porém entendia que a institui¢do de condominio edilicio deveria preceder o
registro da incorporagdo imobiliaria. Nao em ato tnico, mas anterior, de modo que garantia que
a alienagdo durante a fase de construcao fosse de unidades auténomas representadas por suas
fragdes ideais, cujo condominio edilicio ja estaria devidamente instituido.

Apesar disso, 0 ato de registro com expressao financeira na tabela mineira ¢ somente o
do registro da institui¢ao de condominio e, posteriormente, o ato da averbacao do habite-se.

Apesar de ndo ser praticado o ato Unico propriamente dito, a duplicidade de atos sempre
passou despercebida, mas, indubitavelmente, sempre foi preservada a natureza juridica das
fracoes ideais a serem alienadas ¢ do condominio edilicio ali instituido.

Aos mineiros leitores, uma ressalva: na pratica, normalmente, o valor final dos
emolumentos no momento do registro da incorporagdo pode, sim, ser expressivo. Porém, assim
ocorre nos casos em que a aquisicdo do terreno se da por permuta e ¢ definida a atribuigdo
amigavel das unidades do terrenista e do incorporador. Nesse caso, o fundamento juridico ndo
estd na discussdo do ato Unico registral da incorporagao, mas sim no reconhecimento de que ali
ha uma extin¢do de condominio de cada uma das unidades e um ato de conteudo financeiro por

cada unidade do empreendimento.

3 Apesar da decisdo que julgou o pedido liminar do referido Pedido de Providéncia ter deixado claro a
consequéncia dessa discussdo, dispondo: “[...] Ressalte-se que foi emitido Parecer por esta Corregedoria Nacional
de Justiga em sentido contrario a pretensdo do ora recorrente, ou seja, no sentido da legalidade do Provimento n.
169 CN/CNJ, tendo em vista que o registro Unico da incorporacdo e da instituicdo do condominio especial sobre
fragdes ideais ndo se confunde com o registro da institui¢ao e da especificacdo do condominio edilicio, e que o
registro da institui¢@o e especificacdo do condominio edilicio, nos termos do art. 1.332 do Codigo Civil, por ser
ato posterior a averbagdo da conclusdo das obras de infraestrutura ou da construcdo, ndo estd incluido no ‘ato
unico’ previsto no art. 237-A da Lei n. 6.015/1973, de modo que a cobranca de emolumentos, nessa fase, deve ser
fixada por unidade auténoma.”



Para a Corregedoria mineira, portanto, a galinha (criadora e reprodutora) viria antes do
ovo (criagdo) a ser vendido. Ops! A instituicao de condominio produziria as unidades antes que
a incorporadora pudesse oferecé-las ao mercado. Sabendo que a granja poderia ndo ter éxito em
seu negocio, ou que a Corregedoria compete recolher aquilo que € atinente ao imdvel — e nao
ao que ¢ atividade empresarial — valorou-se apenas a institui¢do de condominio, bem como a
averbacdo do habite-se quando, novamente, hd uma transformacdo econéomica do objeto do
registro.

Contudo, o ponto nevralgico da questao dos emolumentos € que, conforme dispoe o art.
236, da Constituicdo Federal, a lei federal estabelece normas gerais para fixacdo de
emolumentos relativos aos atos praticados pelos servicos notariais e de registro, enquanto cabe
aos estados e ao Distrito Federal fixarem o valor dos emolumentos, em observancia ao disposto
na Lei n° 10.169/2000%%. De tal modo que, talvez, uma modifica¢do na Lei n° 10.169/2000 ou
uma norma do CNJ poderia reconhecer que o ato de registro da incorpora¢do nio variar em
funcdo do conteudo financeiro, por ele ndo representar transmissdo de direito real nem
acompanhar transformacdo do valor econdmico do imodvel. E, em seguida, as Corregedorias
estaduais poderiam uniformizar a dimensdo dos emolumentos do ato de registro de
incorporagdo imobiliaria e da instituicdo de condominio.

Contudo — e aqui cabe mais uma ressalva especial aos mineiros, surpreendidos por um
recente reajuste da tabela de emolumentos em patamares galopantes — seria mais produtivo
enfrentarmos o tema dos emolumentos sem pudor, reconhecendo que o verdadeiro impacto
recai no bolo — e ndo nas fragdes ideais desprovidas de edificagdes — ao invés de tentar emplacar
a ideia de que o ovo ¢ uma bola de ping-pong achatada. Ou, melhor dizendo, ao invés de
promover uma subversdo da técnica juridico-civil-registral, acabando por alterar a natureza

juridica do direito real do bem adquirido durante a incorporagao imobiliaria.
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