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ASPECTOS REGISTRARIOS

| — INTRODUCAO

A Lei de Condominio e Incorporagdes (4.591/64)
traz importante sistema de protecdo e garantia a mas-
sa condominial, objetivando que o empreendimento
nio sofra solugdo de continuidade por eventual falta
de recursos financeiros por parte de um conddmino.

Trata-se do leildao publico e extrajudicial dos di-
reitos a respectiva fracédo ideal de terreno e a parte
construida adicionada (art. 63), ficando a Comisséo
de Representantes autorizada, desde logo, a efetuar,
no prazo que fixar, em publico leildo, a venda, pro-
messa de venda ou de cessdo, ou a cessdo da cota
de terreno e correspondente parte construida e di-
reitos, bem como a sub-rogagédo do contrato de cons-
trucao (art. 63, § 1.%).

Objetivando ndo prejudicar os demais conddmi-
nos, o legislador previu, dessa forma, um meio ra-
pido e eficaz de, o quanto antes, se substituir o con-
démino faltoso por outro que honre seus compromis-
sos de custear a respectiva quota-parte na obra.

Este meio é o conhecido leildo, promovido pelo
credor.

Referida venda pelo credor ndo é privilégio ex-
clusivo da Lei 4.591/64. Encontra-se, também, no
Decr.-Lei 70/66 (iméveis adquiridos com financiamen-
to do SFH) e na Lei 4.728/65, modificada pelo Decr.-
Lei 911/69 (bens dados em alienagdo judiciaria em
garantia).

O meio aparentemente violento de alienagéo
pelo préprio credor encontra sua razdo de ser na in-
dispensavel prote¢éo 2 massa condominial, pois o néo
aporte de recursos por um dos conddminos acarreta
prejuizos a todos os demais, principalmente em épo-
ca, como a atual, em que a corre¢cdo monetéria fi-

nanceira ndo acompanha a elevagdo do custo de cons-
trucso (a titulo de exemplo, o Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, no Agr. de Instr. 140.944-2, publicado no
Boletim de Direito Imobilidrio n.° 28, Ano X, 1989, p. 15,
estabeleceu o principio da prevaléncia do interesse
maior da massa condominial em relagdo a um condo-
mino, individualmente considerado).

Il — O INSTRUMENTO DA ALIENACAO

Realizado o leildo, coloca-se a seguinte questao:
de que forma deve ser instrumentalizada a alienagao?
Mediante escritura publica, se de valor acima da taxa
legal? Ou devera ser expedida carta de arrematagao?
Ou, entdo, bastard o auto de arrematacdo? Eis a te-
matica que desenvolveremos neste trabalho.

A controvérsia se estabeleceu em face da ale-
gada falta de clareza da Lei 4.591/64 ao disciplinar
esta matéria, o que, a nosso ver, ndo ocorre.

Desde logo, antecipamos nossa opinido, no sen-
tido de ser da substancia do ato a escritura publica,
se o valor for acima da taxa legal (Cédigo Civil, art.
134, 11), atualmente no valor equivalente a 11,7798
OTNs, reajustado anualmente no més de janeiro.

Assim, para o ano 1989 a taxa legal minima é de
NCz$ 72,68 (11,77980 OTNs X NCz$§ 6,17). A partir
de 1990, e em face da extingdo da OTN, esse valor
minimo anual corresponderd a 72,6814 BTNs (Lei
7.801/89, art. 5.°) de janeiro de cada ano.

1.1 — ESCRITURA

Cremos, pelas razdes a seguir, que a alienagao
prevista no art. 63 da Lei 4.591/64 deva se instrumen-
talizar:

(Continua na pégina seguinte)

Boletim do IRIB 154 (Margo 90) — 1



(Continuagdo da pdgina anterior)

A) — ou por instrumento particular de compro-
misso de venda e compra, de compromisso de cesséo
de direitos ou de cessdo de direitos, qualquer que
seja o valor; '

B) — ou por instrumento particular de venda e
compra, se o valor for abaixo da taxa legal (o que
dificilmente ocorrera, em face de ser irrisério o va-
lor minimo);

C) — ou por instrumento publico de venda e com-
pra, se o valor for superior ao da taxa legal.

Eis os motivos para assim concluirmos:

1) — O sistema da Lei 4.591/64 é o de se achar
a Comissdo de Representantes investida de manda-

to legal para alienar os direitos do condémino faltoso
(art. 63, § 5.%).

Ora, se o meio fosse a carta de arrematacéo,
dispensavel seria a outorga de mandato.

2) — O mesmo § 5.° do art. 63 estabelece que
a Comissdo de Representantes, no exercicio de seu
mandato, poderd outorgar as competentes escrituras
e contratos.

Dessa forma, devendo a Comisséo de Represen-
tantes celebrar escrituras e contratos, 6bvio que o
legislador afastou da Lei 4.591/64 a carta de arrema-
tagdo como titulo instrumentalizador da alienacdo em
leildo extrajudicial.

3) — A profissdo de leiloeiro acha-se requlada
pelo Decr. 21.981/32.

O art. 27 estabelece que, apds o leildao, sera
lavrada a escritura de venda, ndo se enconirando, em
passo algum desse Decreto, qualquer mencédo a ex-
pedigdo de carta de arrematacio.

4) — Este é, também, o exemplo dado pelo di-
reito comparado, conforme se nota em LAUREANO
ARTURO MOREIRA (Contratos sobre Departamentos
en Construccidn, t. 2, p. 463, Editorial Abaco, Buenos
Aires), ao lembrar a “autorizacién a la Comission de
Apoderados para firmar el boleto de compra venta,
la escritura de enajenacién, ... omissis ..., y todos
los documentos piblicos y privados que resulten ne-
cessarios ..."

5) — Contamos, por outro lado, com a experién-
cia pratica de nosso escritério em mais de duas dé-
cadas, realizando os leilées extrajudiciais, instrumen-
talizando-os em escrituras, sem que jamais houvesse
qualquer 6bice a seus registros, mesmo porque esse
é o procedimento amparado por lei.

6) — A carta de arrematacido é documento pro-
prio da execugao judicial (ou do Decr.-Lei 70/66, que
expressamente a prevé), sendo certo que a execugao
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extrajudicial ndo se equipara a judicial (Conselho Su-
perior de Magistratura de Séo Paulo, Ap. Civel 278.038,
Martinépolis — RT 525/108).

Finalmente, lembramos que a escritura publica
ou particular de alienagdo obedecera a todos os de-
mais requisitos legais desses atos, conveniente que
se historie a existéncia do débito, a notificagéo ra-
tificatéria da mora e, por fim, o leildo extrajudicial
e seu resultado.

Como referéncia jurisprudencial, na RTJ 89/500
encontramos Acdrddao do Supremo Tribunal Federal
(RE 81.144-SP) em processo onde se discutia a anu-
lagdo de escritura de venda e compra decorrente de
leildo extrajudicial previsto na Lei 4.591/64; saliente-
se que ali ndo se discutiu a questdo de qual o titulo
que deveria instrumentalizar a venda precedida de
leildo extrajudicial, mas foi debatida se a escritura
deveria, ou ndo, ser anulada.

Idéntica alusdo, ainda que de passagem, acha-se
na Ap. Civel 78.776 (Embargos Infringentes), julgada
pelo Tribunal de Justica da Guanabara (RT-467/202).

II.Il — CARTA DE ARREMATAGCAOQO

Por seu turno, o Decr.-Lei 70/66 dispde, em seu
art. 32, que, uma vez efetivada a alienagdo do imével,
serd emitida a respectiva carta de arrematacao,
documento esse que servira como titulo habil a
registro.

Percebe-se, entdo, que, no estrito dmbito das
operacdes do Sistema Financeiro da Habitacao, a alie-
nacéo, precedida de leildo, se instrumentaliza, me-
diante carta de arrematacéao.

A aplicagao, por analogia, do Decr.-Lei 70/66 a
Lei 4.591/64 acha-se referendada pelo Tribunal de
Justica da Guanabara (RT-427/25) e por NASCIMENTO
FRANCO e NISSKE GONDO (/ncorporacées Imobilia-
rias, p. 166, 2.° Ed. Rev. dos Tribunais).

Contudo, rebelamo-nos contra tal orientagao, pois
temos convicgdo de que o preceito do Decr.-Lei 70/66
ndo pode ser aplicado, por analogia, ao sistema da
Lei 4.591/64, pelo simples fato de esta conter, ex-
pressamente, a previsdo de lavratura de escritura,
como meio de formalizar a alienagdo dos direitos do
condémino inadimplente, como acima demonstramos.

II.11 — AUTO DE ADJUDICACAO

Ha quem sustente, ainda, que o ato translativo
se deva espelhar no auto de leildao, firmado pelo lei-
loeiro. Esta hipdtese seria uma variante daquela da
carta de arrematacao.

(Conclui na pdgina seguinte)
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Entretanto, o auto configura, quando muito, uma
peca isolada e integrante da carta, jamais podendo
se caracterizar como titulo formal de alienagdo, con-
forme ja decidido pelo Conselho Superior de Magis-
tratura de Sdo Paulo, ao julgar a Ap. Civel 9.564-0/9,
de Cubatdo (DOE — Poder Judiciario, 27.6.89, p. 18).

Ora, se errdneo o registro da carta, mais ainda
o do mero auto.

Em pesquisa que efetuamos, encontramos uma
tnica decisdo em que ha mengéo ao auto de adjudi-
caca@o decorrente de leildo extrajudicial, realizado se-
gundo o disposto na Lei 4.591/64; trata-se da Repre-
sentacdo 683/71, da Vara de Registros Piblicos de
Sao Paulo-SP (Boletim da Associagdo dos Serventus-
rios de Justica do Estado de S&o Paufo n.° 94, p. 263).

Saliente-se que, naquela ddvida inversa, o motivo
da recusa do registro foi a alegacdo do Serventusrio
de que referido leildo deveria ser judicial, tendo sido
decidido pela possibilidade de sua realizagdo extra-
judicial.

Em passagem alguma de aludida sentenca se afir-
ma, com precisédo, ser 0 auto o instrumento da alie-
nacdo de que aqui se cuida.

il — CONCLUSAO

Em sintese, afirmamos que:

1) — O instrumento da alienagéo, precedida por
leildo extrajudicial, é um contrato, por escritura pu-
blica ou particular.

2) — Nao se deve emitir a carta de arrematagio,
por absoluta auséncia de previsdo legal e por nao ser
esse o sistema da Lei 4.591/64.

3) — Néo se pode registrar o auto de arremata-
Gao até por ndo ser titulo translativo de propriedade
e nem se achar elencado no art. 167, I, da Lei de
Registros Piiblicos.

MARCELO TERRA

Advogado. Professor de Direito Civil nas FMU.
Integrante do Conselho Juridico do SECOVI-SP.

PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Uma pessoa, proprietiria de
um terreno, construiu nele
uma edificacdo com 58 m®, Ago-
ra, vendeu ao vizinho uma fragao
ideal de terreno de 0,32, e o vi-
zinho construiu SOBRE a primei-
ra construgdo uma outra, que tem
acesso pela casa do adquirente
(que € vizinho). Pretende o ad-
quirente registrar o titulo e aver-
bar a construcgo. Como deve
proceder o Oficio Imobilidrio?

R. Em tese, a escritura de venda

da fracdo ideal de 0,32 podera
ser registrada, pois nada impede o
registro de venda de parte ideal de
um imével, urbano ou rural.

Ja no que respeita a construgéo
feita, sobre a antiga edificagdo, é
preciso considerar que ela podera
ser averbada desde que essa aver-
bagdo seja requerida em conjunto

por ambos os proprietarios (o pri-
mitivo e o condémino), mas sera de
dominio de ambos, proporcional-
mente ao titulo de cada um, isto &,
o primitivo tera cerca de 99,68 do
todo, o que incluirda as duas edifi-
cacdes. E, como correspondéncia,
aquele adquirente da fragéo ideal,
ao registrar o seu titulo, se trans-
formara em conddémino do terreno
e igualmente conddmino da primi-
tiva construcao,

Depois de praticados os atos,
poderd ser registrada a Instituigéo
do Condominio e, em seguida, as
partes elaborariam o instrumento
de ATRIBUICAO das unidades, fi-
cando um com a unidade de baixo
e outro com a de cima. Mas, veri-
fica-se que, pela fragéo ideal adqui-
rida (0,32), ndo podera ser feita a
atribuicdo de uma unidade para um
e de outra para outro, pois esta atri-

buicdo devera tomar, como base
(ela na realidade é uma espécie de
diviséo) a drea construida de cada
uma das unidades.

Ficariam, entdo, dois titulares de
dominio, cada um com sua unidade,
ambos condéminos nas coisas de
uso comum (paredes, alicerces
etc.) e conddminos no terreno.

Ai nada impediria que, de fato,
mas n&o de direito, o condémino
que ficou com a construcao da par-
te superior a utilizasse em conjun-
to com o imdvel vizinhg.

Ndo se pode considerar, como
consta da consulta, a parte cons-
truida sobre a laje como integrante
do imdvel vizinho, pois ela se agre-
ga ao terreno que a suporta e nao
ao outro.

G.V.S.

{Conclui na pdgina seguinte)
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P. Apresentada a Cartdrio escri-

tura publica de compra e ven-
da de fragbes ideais vinculadas
a unidades auténomas futuras, a
serem construidas pelo regime
de prego de custo, a esse regis-
tro ndo deveria preceder o re-
gistro da incorporacgdo, previsto
no art. 32 da Lei 4.591/647?

R. A resposta é afirmativa. Néo

pode ninguém transacionar com
futuras unidades autonomas sem o
prévio registro da incorporacio,
que devera obedecer ao art. 32 da
Lei citada.

G.V.S.

P. Como cobrar os emolumentos,

se as fraclOes ideais séo dife-
rentes para cada tipo de unida-
de?

R. Depois de registrada a incorpo-

racdo, o registro da venda da
fragdo vinculada a unidade pode
ser feito, cobrando-se o registro
pelo valor da venda da fragéo ideal.

P. Da escritura, deveriam cons-
tar a fracdo ideal, as &reas
comum, privativa e global?

R. Se o registro estd condiciona-

do a incorporagéo registrada, ao
ser lavrada a escritura da fracéo
ideal vinculada a unidade, ela pode
omitir as partes comuns etc., pois
o Oficio Imobiliario tem todos es-
ses elementos na incorporacéo,
bastando que se transmita a unida-
de futura ou a fragéo ideal de tan-
tos por cento correspondente a
unidade tal.

O titulo apresentado néo tem a
Instituicdo do Condominio, tendo
em vista que o registro desse ins-
trumento sé podera ser feito depois
de averbada a construcao.

G.V.S.

P. A Carteira Profissional ou Car-

teira de Trabalho e Previdén-
cia Social pode ser aceita como
documento de identidade, para
fins registréarios, tendo em vista

7-5-75, que d4d valor as carteiras
expedidas pelos 6rgdos fiscali-
zadores do exercicio profissio-
nal?

R. A resposta é negativa. As car-

teiras expedidas pelos 6rgaos
fiscalizadores do exercicio profis-
sional sdo aquelas expedidas por
entidades de classe, tais como Or-
dem dos Advogados do Brasil, As-
sociacdo Paulista de Medicina,
Conselho Regional de Farmaécia,
pois sdo 6rgaos detentores do po-
der de fiscalizar o exercicio da pro-
fiss#o. '

Mas a Carteira Profissional ex-
pedida pelo Ministério do Trabalho
nao tem esse valor, porque o Mi-
nistério ndo fiscaliza o exercicio
da profissdo, embora fiscalize as
condigdes de trabalho.

Apenas as profissdes regulamen-
tadas por lei e que tém um o6rgao
de classe a fiscaliza-las podem ter
cédulas expedidas com valor de
documento de identidade.
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