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MUDANGCA DE DESTINACAO
DE EDIFICIO EM CONDOMINIO

Uma questdo relativamente
freqiente, em especial nas ci-
dades cujo crescimento vai alar-
gando a area central, levando pa-
ra os bairros escritorios e outros
estabelecimentos comerciais, é a
da possibilidade de ser alterada a
destinagdo de prédio em condo-
minio, passando a ser essa desti-
nagdo de residencial para comer-
cial, ou mista.

H4 quem entenda, nesse caso,
que basta a reforma da conven-
¢do de condominio para ser al-
cangada tal finalidade, sendo cer-
to que essa modificagdo se faz
pelo quorum previsto na propria
convengag ou, sendo ela omissa,
peiv voto de dois tergos dos con-
dominos, de acordo com a lei.

Esse ndo €&, porém, o entendi-
mento predominante, tanto na
doutrina como na jurisprudéncia.
De fato, exigem estas o consenti-
mento unanime dos conddminos,
bastando que um deles se oponha
para que ndo possa ser aprovada
a mudanca de destinagdo do edi-

- ficio. Ensina Nascimento Franco

a respeito: “Qualquer alteracdo
dessa situacdo preestabelecida so-
mente pode ocorrer por consenso
unidnime dos conddminos, ou
exigéncia legal. Enquanto o legis-
lador se contenta com a maioria,
simples ou absoluta, em outras si-
tuagoes, enfatiza-se, contudo, a
condicdo do sufragio da totali-
dade da massa condomina sem-
pre que se tratar de inovagd@o do
projeto ou mudanga de desti-
nacdo do edificio no seu todo ou
das unidades autdnomas que o
compdem’ ( Condominio em
Edificios’, em colaboragdo com

Nisske Gondo, p. 98).
Nessa mesma linha, e acrescen-

tando outros arguimentos para
afirmar a necessidade de que alte-
ragdo desse tipo s6 seja valida se
aprovada por todos os condd-
minos, o 1.0 Tribunal de Algada
Civil de Sdo Paulo decidiu caso
concreto, em que mais de 2/3
dos conddminos (quorum legal e
também previsto na convengdo)
pretenderam mudar para mista a
destinacdo exclusivamente resi-

dencial de um edificio. Afir-
mou-se nesse acorddo: “E certo
que a Lei 4.591 aponta o quo-
rum minimo de 2/3 das fragGes
ideais que compdem o condomi-
nio para aprovagdao de sua con-
vengdo, que podera ser alterada
por igual quorum. Mas, sem som-
bra de davida, qualquer delibe-
racdo merece respeito desde que
ndo prejudique direitos adquiri-
dos ou situagles ja estabelecidas
quanto & destinagdo do condo-
minio, quando necessdria a apro-
vacdo de todos os conddminos,
por for¢a do critério estabelecido
nos arts. 43, 1V, e 10 da mencio-
nada lei”.

E assim conclui o acorddo citz
do: “Na realidade, a deliberagdo
de transformacgdo do uso do pré-
dio, por maioria qualificada, ndo
foi legal e os apelantes possuem
direito de residéncia em edificio
restritamente residencial, confor-
me aquisi¢do feita, de nenhuma
valia as cautelas tomadas por oca-
sido da transformagdo’’ (apelagao
civel 241.976, j. em 10.5.78).

REUNIAO PREPARARA VI ENCONTRO

A Diretoria do |RIB estara reunida no préximo dia 19 de abril, em Belo Horizonte, com a finalidade
principal de estabelecer datas para a realizagdo do VI Encontro dos Oficiais de Registro de Imoveis do
Brasil, que, neste ano, ocorrerd na capital mineira. Na-mesma ocasido serd também fixado o temario desse
novo Encontro, que serd oportunamente divulgado, para que possam ser elaborados os trabalhos a serem
apresentados. Aproveitando a oportunidade dessa reunido, a Diretoria discutird também outros assuntos de

interesse geral da classe.
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PERGUNTAS & RESPOSTAS

P. Uma pessoa é proprietiria de duas
dreas contiguas, objeto de duas matri-
culas diferentes. Unificou as dreas atra-
vés de levantamento topogréfico e
apresentou em cartério o memorial
descritivo do terreno unificado e os de-
majs documentos exigidos para o regfs-
tro de um loteamento. Como proce-
der, uma vez que as dreas possuem ma-
triculas distintas?

R. Deve-se proceder nos exatos termos
do art. 234, da Lei 6.015, ou seja,

abrir matricula da &rea unificada, de.

acordo com o memorial descritivo, en-
cerrando-se as matriculas primitivas. O
loteamento serd, entdo, registrado na
nova matricula aberta. Recomenda-se,
contudo, muito cuidado da parte do
Oficial para que, ao proceder a unifi-
cacdo, verifique se ndo sdo alteradas as
metragens e a drea primitiva, o que sb
poderia ser feito mediante retificagdo
em juizo.

v

P. O pacto comissério impede a venda
do imébvel por parte de quem o adqui-
riu com essa condigao?

R. Ndo o pacto comissério é uma con-
dicdo resolutiva, pela qual o vendedor
fica com o direito de desfazer o con-
trato de_venda e compra do imdvel, ou
pedir o pregco respectivo, se este ndo
lhe for pago até certa data. Isso ndo

impede ao comprador, antes daquela
data em que esté obrigado a efetuar o
pagamento (sob pena de resolugdo do
contrato} de transmitir a terceiro o
imdvel, Acontece porém que a lei esta-
belece o chamado direito de seqiiela,
em favor do primitivo vendedor, que é
o beneficidrio do pacto. Isto significa
que, sendo o imovel vendido de novo,
uma ou mais vezes, se por acaso ocor-
rer o exercicio do direito assegurado
pelo pacto comissorio, todas as trans-
missdes posteriores ficam também des-
feitas, voltando o imoével a pertencer
ao seu proprietario originario. Por essa
razdo, o registro de venda com pacto
comissério deve consignar essa condi-
¢do, para que lhe seja dada a publici-
dade necesséria.

P. Qual é o valor mdximo de um con-
trato feito por instrumento particular,
para que possa ser registrado? Nos ter-
mos do Cédigo Civil, é da substincia
do ato a escritura publica quando o
valor sefa superior a Cr$ 10.000,00 ou
aCr$ 10,00?

R. Cabe esclarecer, antes de mais nada,
que se o contrato disser respeito a
compromisso de compra e venda, pode
ser feito por instrumento particular,
qualquer que seja o seu valor. Ja no
caso de compra e venda, ha limite de

valor previsto no Codigo Civil, que
considera da substancia do ato a escri-
tura plblica se o valor for superior ao
previsto no inciso |1 do art. 134,

Esse dispositivo, na redagdo original
do Cbdigo, exigia a escritura publica
nos contratos de compra e venda de
valor superior a um conto de réis. A
partir da Lei 1.768, de 1952, a redacio
foi alterada para se mencionar valor su-
perior a Cr$ 10.000,00. No entanto,
com a alteracdo da moeda brasileira
efetuada posteriormente, Cr$
10.000,00 de 1952 passaram a valer
Cr$ 10,00, ou seja, Cr$ 10,00 atuais.

P. H4 possibilidade do registro de
penhora sobre imével hipotecado por
cédula de crédito rural ou industrial?

R. Parece-nos que ndo. Tanto o art. 69
do Decreto-lei 167 {que dispde sobre
titulos de crédito rural) como o art. 57
do Decreto-lei 413 (que dispde sobre
titulos de crédito industrial) deter-
minam que tais bens, vinculados as cé-
dulas, ndo serdo penhorados ou se-
qgiiestrados por outras dividas do emi-
tente ou do terceiro prestante da ga-
rantia real. Cabe a qualquer deles de-
nunciar a existéncia da cédula as auto-
ridades incumbidas da diligéncia sob
pena de responderem pelos prejufzos
resultantes de sua omissao.
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