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REGISTRO DE IMOVEIS - Emolumentos -
Incorporagdao imobiliaria — Registro de
escrituras publicas de permuta de parte ideal do
terreno por unidades imobiliarias a serem
construidas no local - Efeitos juridicos da
permuta, para fins de incorporagao imobiliaria,
que sao idénticos aos da compra e venda
irretratavel - Incorporagao imobiliaria
concretizada - Recurso nao conhecido, pois
intempestivo — Reforma da decisdo recorrida
com base no poder hierarquico da Corregedoria

Geral da Justigca, com determinagées.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica:

Trata-se de recurso interposto por R. F. Teixeira de Barros
- EIRELI - EPP contra r. decisdo que julgou improcedente o pedido de
providéncias formulado em face da Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoas Juridicas de Ourinhos/SP, sob o
fundamento de que estava correta a cobranca efetuada a titulo de
emolumentos para revalidagdo da incorporagdao imobiliaria registrada na

matricula n°® 54.742 da referida serventia extrajudicial (fls. 127/129).
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Alega a recorrente, em sintese, que registrou a
incorporagédo imobiliaria na matricula, pagando emolumentos no valor de R$
15.794,93, e que, na mesma oportunidade, registrou as permutas de sete
unidades autbnomas realizadas com a antiga titular de dominio do imével.
Aduz que, tendo negociado as futuras unidades, estaria concretizada a
incorporagao imobiliaria, de maneira que nao poderia ter sido negado o
registro de outras alienagdes, ainda que ultrapassado o prazo de cento e
oitenta dias previsto no art. 33 da Lei n°® 4.591/1964. Sustenta que a data do
negdcio juridico celebrado com a antiga proprietaria do imoével é irrelevante,
pois o registro da permuta quita o dever trazido pelo art. 34 da referida lei na
hipétese de ser realizado juntamente com o registro do empreendimento,
vinculando terceiros. Ressalta que o art. 32, § 2° da Lei n° 4.591/1964
corrobora o entendimento de que a permuta levada a registro, assim como a
compra e venda, a promessa de venda ou a cesséo de unidades autbnomas
sdo irretrataveis e, portanto, ddo ensejo a concretizagdo da incorporagao.
Entende, portanto, que a revalidagcdo da incorporacdo configura mera
atualizagdo de documentos, sendo indevida a cobranga de emolumentos

como ato de valor declarado (fls. 132/138).
A Oficial de Registro manifestou-se a fls. 145/150.

A douta Procuradoria de Justica apresentou parecer,
opinando pelo ndo conhecimento do recurso, eis que intempestivo, e

subsidiariamente, no mérito, por seu ndo provimento (fls. 169/173).

Em atencdo aos despachos a fls. 176 e 193, vieram aos
autos as manifestacbes da Associacdo dos Registradores Imobiliarios de
Sao Paulo — ARISP (fls. 186/191) e da recorrente (fls. 197).

Opino.
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De inicio, importa observar que, como sustentado pela
douta Procuradoria de Justica, o recurso € intempestivo, pois ndao observado
0 prazo de cinco dias previsto no art. 30, § 2° da Lei Estadual n°
11.331/2002.

Com efeito, a decisdao proferida pela MM.? Juiza
Corregedora Permanente (fls. 127/129) foi disponibilizada no DJE em
15.09.2020, considerando-se a data da publicagcdo o primeiro dia util
subsequente, ou seja, 16.09.2020. O prazo recursal, contado em dias uteis

(Processo CGJ 141.480/2019; Parecer 645/2019-E; Autor do Parecer: José Marcelo
Tossi Silva;, Corregedor Geral da Justica: Des. GERALDO FRANCISCO PINHEIRO

FRANCO; Data da Decis&o: 12/11/2019; Data do Parecer: 11/11/2019), teve inicio em
17.09.2020 e término em 24.09.2020, mas o recurso somente foi interposto
em 30.09.2020 (fls. 132/138). Sendo assim, o recurso ndo deve ser

conhecido, eis que intempestivo.

Ressalte-se, porém, que a inadmissibilidade do recurso
nao impede, na espécie, nova apreciacéo da questdo decidida em primeira
instadncia administrativa, a luz do poder de revisao hieraquico-administrativa
da Corregedoria Geral da Justica, relativamente aos atos e decisdes dos
Juizes Corregedores Permanentes. Em verdade, com fulcro no principio da
autotutela da Administracéo Publica, impde o reexame da decisao proferida

pela MM.? Juiza Corregedora Permanente da serventia extrajudicial.

O procedimento teve inicio em razdo da discordancia
manifestada pela recorrente quanto a exigéncia de averbacéo de
revalidagcdo da incorporagao imobiliaria objeto do R.6 da matricula n® 54.742
formulada pela Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil
de Pessoas Juridicas de Ourinhos/SP, com a consequente cobranga do

valor de R$ 3.938,30 a titulo de emolumentos.
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Ao prestar esclarecimentos nos autos (fls. 111/117), a
registradora defendeu a regularidade da cobranga, afirmando que, nos

termos do "artigo 33 da Lei 4.591/64 (lei das incorporagées) o registro da incorporagdo
tem validade pelo prazo de 180 dias, devendo ser renovado decorrido este prazo, caso

ndo concretizada". Aduziu que, "se dentro do prazo de 180 dias, alguma unidade do
empreendimento foi negociada, a incorporagdo considera-se concretizada e ndo precisar

ser revalidada. Caso isso hdo ocorra, é necessaria a revalidacdo da incorporagdo, com
andlise de documentagdo atualizada.” Entdo, afirmou: "Como o registro da

incorporagdo ocorreu aos 1° de fevereiro, para sua concretizagdo, a requerente deveria

ter comprovado negociagédo de unidade do empreendimento até 31 de julho de 2019.

Mas ela néo fez tal prova.”

E mais. Sobre a permuta do terreno por futuras unidades,

sustentou que: "(...) este negdcio juridico ndo prova a concretizagdo do registro da
incorporagdo e por um motivo muito simples e bastante 6bvio: ele precede o ato de

registro da incorporagdo. O que a lei exige para concretizagdo é que, no prazo fixado,
ocorra negociagdo de unidade do empreendimento apds o registro da incorporagédo”,
insistindo, assim, na necessidade da "revalidagdo do registro da incorporagdo, sem
o qual a requerente ndo poderia negociar as futuras unidades do empreendimento”. Por
fim, negou ter agido com dolo, ma-fé ou erro grosseiro, confirmando que,
por se tratar de hipdtese de revalidagdo de incorporacéo, o ato deve ser

cobrado "como averbag&o com valor declarado”.

No mesmo sentido, a manifestacdo da Associacdo dos
Registradores Imobiliarios de Sdo Paulo — ARISP (fls. 186/191), que
corroborou a regularidade da cobrancga realizada no caso concreto, a luz do
disposto no item 2.1 da Tabela Il anexa a Lei n°® 11.331/2002.

Ocorre que, da analise dos documentos a fls. 42/47, 48/49,
56/57, 64/65, 72/73, 80/81, 88/89, 96/97, depreende-se que houve, de fato,

o registro de escrituras publicas de permuta de parte ideal do terreno por
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unidades imobiliarias a serem construidas no local. Segundo ensina Melhim
Namem Chalhub:

"A permuta, ou promessa de permuta, de parte ideal de um terreno
por unidades imobiliarias a serem construidas no local é contrato de

utilizag&o corrente no mercado das incorporagbes imobiliarias.

Por esse contrato, o proprietario de determinado terreno contrata a
transmissao, ao incorporador, de uma parte do terreno, reservando-
se a propriedade de outra parte; por esse contrato, o incorporador
obriga-se a construir para o proprietario-permutante determinadas
unidades imobiliarias, que haverdo de vincular-se ao quinhdo que
aquele proprietario reservava para si; € obrigagdo do incorporador
entregar essas unidades ao proprietario-permutante, promovendo por
sua conta o registro em nome deste, no Registro de Imdveis”

("Incorporagéo Imobiliaria"; Ed. Forense; 42 edicao; p. 232).

E a despeito do entendimento da Oficial, o fato &€ que
referidos registros néo precedem o registro da incorporagdo, mas sim, sao

vinculados entre si, em razao da conexao entre os negocios juridicos.

Segundo dispbe o art. 32, § 2° da Lei n° 4.591/1964, os
contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa de
cessao de unidades autbnomas sao considerados irretrataveis, o que
confere segurancga tanto ao empreendedor, quanto ao adquirente da futura
unidade. Ademais, o Cédigo Civil de 2002 prevé que "a compra e venda pode
ter objeto coisa atual ou futura”" (art. 483), consignando que ‘"aplica-se a troca as

disposigées referentes a compra e venda" (art. 533).

Nesse cenario, €& possivel afirmar que houve a

concretizacéo da incorporagao, na medida em que "Concretizar ou caracterizar a
incorporagdo significa tomar a iniciativa do empreendimento, que €& assumida pelo

incorporador, mediante a alienagdo de ao menos uma das unidades autbnomas ou pela
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contratagdo da construgdo (...)." (CSMSP - Apelacdo Civel: 525-6/8; Rel. Des.
GILBERTO PASSOS DE FREITAS; j. 25.05.2006).

De fato, considerando que os efeitos juridicos da permuta,
para fins de incorporacéo imobiliaria, s&o idénticos aos da compra e venda
irrevogavel, o que comprova sua concretizacdo, a exigéncia de sua

revalidagdo merece ser afastada.

Na realidade, o art. 33 da L. 4.591/64 fala em negociacéo
de unidades autbnomas, dentro do prazo de 180 dias. Evidente que né&o
exige determinado tipo contratual — compra e venda — mas sim negocios de
alienacéo, também chamados de translativos. Disso decorre que contratos
de permuta, ou de dacdo em pagamento,ou outros que visem aliena¢do sao
aptos e suficientes para afastar o prazo decadencial de caducidade da

incorporacgao.

Por conseguinte, ha que ser determinada a devolugdo dos
valores pagos pela recorrente, de forma simples, corrigidos monetariamente

desde o desembolso.

Anote-se, a proposito, que a exigéncia formulada pela
registradora e a cobrancga realizada para a revalidacdo da incorporagao
imobiliaria estavam fundadas em sua compreenséo juridica, a qual, ainda
que nao tenha prevalecido, exclui a ma-fé. Nessa perspectiva, considerando
que a cobranca indevida n&o decorreu de erro grosseiro (culpa grave), bem
como porque inexistem, nos autos, elementos indicativos de que tenha a
delegataria agido com dolo para receber valores sabidamente indevidos,
nao ha que se falar em devolugdo do décuplo do montante pago, como
previsto no art. 32, § 3°, da Lei Estadual n°® 11.331/2002.

Por fim, cumpre observar que as fichas auxiliares de
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controle de disponibilidade copiadas a fls. 48/49, 56/57, 64/65, 72/73, 80/81,
88/89, 96/97 foram abertas e nelas foram registradas as permutas das
respectivas unidades sem integral observancia do disposto nos itens 223.1 a
223.4, Capitulo XX, Tomo Il, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral

da Justiga. Sugere-se, portanto, a devida regularizagao.

Diante do exposto, o parecer que submeto a consideragéo
de Vossa Exceléncia € no sentido de que o recurso administrativo ndo seja
conhecido, pois intempestivo, e que, com base no poder hierarquico da
Corregedoria Geral da Justica, seja determinada a devolugcéo dos valores
pagos pela recorrente, de forma simples, corrigidos monetariamente desde
o desembolso. Ainda, opino pela determinagdo da regularizagao das fichas
auxiliares de controle de disponibilidade e respectivos registros nelas
efetuados, observando-se o disposto nos itens 223.1 a 223.4, do Capitulo
XX, Tomo Il, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica, com
expedicao de oficio a MM.? Juiza Corregedora Permanente para que sejam
tomadas as devidas providéncias para cumprimento da diligéncia pela
Oficial de Registro e abertura de expediente junto a DICOGE, para

acompanhamento.
Sub censura.
Séao Paulo, data registrada no sistema.
STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA

Juiza Assessora da Corregedoria
(assinatura eletrénica)

Este documento é copia do original assinado digitalmente por STEFANIA COSTA AMORIM REQUENA. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https.//esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002483-28.2020.8.26.0408 e o codigo b5cDRMMu.



fls. 209

. PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA

CONCLUSAO
Em 30 de janeiro de 2024, fagco estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,
Gisele Cristina Honorato Guimaraes, Escrevente Técnico Judiciario, Gab 3.1,

subscrevi.

Proc. n° 1002483-28.2020.8.26.0408

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM.? Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, ndo conhego do

recurso interposto, pois intempestivo.

Ainda, com base no poder hierarquico da Corregedoria
Geral da Justica, determino a devolucdo dos valores pagos pela
recorrente, de forma simples, corrigidos monetariamente desde o

desembolso.

Por fim, determino a regularizacdo das fichas auxiliares
de controle de disponibilidade e respectivos registros nelas efetuados,
observando-se o disposto nos itens 223.1 a 223.4, Capitulo XX, Tomo I,

das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica. Oficie-se a MM.?
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Juiza Corregedora Permanente para que sejam tomadas as devidas
providéncias para cumprimento da diligéncia pela Oficial de Registro, com

abertura de expediente junto a DICOGE, para acompanhamento.

Int.

Sé&o Paulo, data registrada no sistema.

FRANCISCO LOUREIRO
Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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