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INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DE CONDOMINIO
ANUENCIA DOS PROMISSARIOS COMPRADORES

Visando & necessdria protegio dos adquirentes
de unidades autonomas objeto de incorporacio,
nos moldes da Lei 4.591/64, vem o Egrégio Con-
selho Superior da Magistratura de Sdo Paulo
impondo, como condigédo essencial para o registro
da instituicdo condominial, a anuéncia de todos os
aderentes a incorporacédo.

Tal saudédvel cautela encontra farto embasa-
mento fatico na prdtica, continuada, de alguns
maus incorporadores procurarem, na instituicdo,
introduzir as modificagées que lhes interessam,
em detrimento do direito dos adquirentes.

Entretanto, o remédio escolhido, em certos
casos, pode-se tornar sério obstaculo & regulariza-
¢do condominial, sem que, em contrapartida,

‘naquela determinada hipotese, se justifique tal

formalidade.

E o que ocorre quando néo ha qualquer discrepan-
cia entré o memorial de incorporacdo e o instru-
mento apresentado a guisa de institui¢do condomi-
nial.

A incorporacgdo é transitéria e prévia, isto é certo.
Mas, uma vez registrado qualquer contrato de
venda ou promessa de venda, essa transitorie-
dade, conquanto persista, sai da potestatividade do
incorporador: ndo pode mais o incorporador, por si
SO, alterar a incorporagio que ja recebeu adeséo,
ainda que de apenas e tdo-somente um (nico

‘adquirente. Passa a ser ato sinalagmatico.

Assim, concluido o edificio, entendemos, "‘data
maxima venia”, ser despicienda a exigéncia da
assinatura de eventuais adquirentes, se o instru-
mento de especificacdo guardar fidelidade abso-
luta ao que constou do instrumento de
incorporacao.

Ao Cartério de Registro de Iméveis deve ser,
como efetivamente é, cometida a tarefa de fazer a
verificagdo e, deparando qualquer alteracao, seja
qual for, exigir a anuéncia dos adquirentes.

+ Os adquirentes, na ansia de receber as suas
unidades, e desconhecendo, o que é razoavel pre-
sumir, os termos da incorporag¢éo, podem assinar a

instituicdo, pensando tratar-se de exigéncia nor-
mal e corriqueira. Nesse caso, inadvertidamente,
dar o a sua anuéncia, regularizando eventual ilici-
tude do incorporador.

No entanto, se o Cartdrio de Registro de Iméveis
fizer a exigéncia, deveria a anuéncia ser lancada
em documento explicito, do qual constasse, com
todas as letras, a concordéncia do adquirente a tais
e tais alteracoes. Ai, sim, estar-se-ia, com absoluta
certeza, atingindo o fim teleoldgico, que é de inega-
vel valor protetivo, do Egrégio Conselho Superior
da Magistratura.

A exigéncia, todavia, quando ndo ocorrer qual-
quer alteracdo, poderad dar ensancha a que um
Gnico adquirente, por capricho ou mesmo méa-fé,
imponha condi¢des para uma inutil anuéncia.

Doutrinadores de porte insuperavel, como J.
Nascimento Franco e Nisske Gondo, ensinam: “No
primeiro caso, uma vez incorporado o edificio, qual-
quer alteracdo na sua especifica¢do s6 pode ser
feita com a anuéncia da totalidade dos aderentes a
incorporacdo, ou exigéncia legal, consoante dispde
o art. 43, IV, da Lei 4.591, especialmente no
tocante ao aumento ou reducdo do ndmero das
unidades isoladas, as partes comuns e a area desti-
nada ao edificio” (“Condominio em Edificios”, pag.
51, 22 ed., 1978).

Portanto, se ndo houver diferenga entre a incor-
poragao e a institui¢do, ndo se justifica a anuéncia
dos aderentes.

Para essa nova exigéncia cabe bem a sabedoria
dos romanos: "“in rebus novis constituendis evi-
dens esse utilitas debet”.

BIASI ANTONIO RUGGIERO
Advogado em Séo Paulo
Nota da redagao

Este BOLETIM transcreve, a seguir, trecho do acérdéo
comentado, proferido em 28.6.82 na apelagdo civel
1.176-0, publicado no "Diario da Justiga’ de 20.7.82;
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A duvida foi suscitada exatamente, porque, no caso
dos autos, a proprietaria do imdvel, e incorporadora,
apresentou a registro o instrumento particular de insti-
tuicdo e convengio do condominio, firmado por ela,
exclusivamente, sem a anuéncia dos compromissarios
compradores de unidades (apartamentos residenciais),
com contratos registrados, em numero de 11, numtotal
de 14.

A questdo foi bem examinada em primeira instancia,
impondo-se o improvimento do apelo.

“Efetivamente, a convengdo do condominio exige a

_presenca de titulares de direitos — dentre os quais os

compromissarios compradores — que representem no
minimo 2/3 das fragdes ideais que compdem o condo-
minio (cf. art; 99, § 2°, da Lei 4.591, de 16.12.64). E, no
caso, isoladamente, “contra legem’’, pretendc fazé-lo a
incorporadora.

“A prépria etimelogia do vocabulo “convengao’, de
"conventio”, alids, lembra acordo de vontades, ndo um
ato unilateral.

“0 mesmo ocorre com a instituigdo e especificagdo do
condominio em momento anterior ao da convencao,
embora ambos os instrumentos possam ser levados a
registro, simultaneamente.

“*4, Mais que os 2/3 exigidos para o registro da con-
vencao (no Livro 3 — Registro Auxiliar), hd que se obser-
var, na instituicdo e especificagao do condominio, a

'
v

v
presenca de totalidade daqueles titulares de direitos (cf.
Caio Mario da Silva Pereira: “'Condominio e Incorpora-
¢oes”’, pag. 84, Forense, 1965). “A especificacdo do
condominio, com a atribuicdo aos condominos de par-
tes ideais do terreno, areas e coisas de uso comum, é
um auténtico procedimento divisério entre 0os comu-
nheiros” — observam J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo (“"Condominio em Edificios”, pag. 51, Ed. Revista
dos Tribunais, 22 ed., 1978). '

“5. Pouco importa o arquivamento do memorial e
demais documentos para a incorporagao do edificio (cf.
fls.), porque essa é obrigagdo do incorporador — prévia e
transitoria — como disse o magistrado, haja vista, alias,
o disposto no art. 33 da Lei4.591, de 16.12.64 (parcial-
mente alterado pelo art. 12 da Lei 4.864, de 29.11.65).
Assim, a instituicdo e especificagdo do condominio, e a
convencdo do condominio, firmadas pela incorpora-
dora, ndopodem ter acesso aoregistro(art. 167,1,17,da
Lei de Registros Pablicos), visto decorrerem de ato iso-
lado, sem a anuéncia dos compromissarios comprado-
res de unidades do edificio com titulos registrados.

“Restard a incorporadora — caso ndo obtenha as
anuéncias indispensaveis para um e para outro instru-
mento — o caminho jurisdicional (Caio Mério da Silva
Pereira, op. cit., pag. 84; J. Nascimento Franco e Nisske
Gondo, vp. cit,, pag. 48), diversamente deste, de natureza
administrativa (cf. art. 204 da L.ei de Registros Publicos).”
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‘X ENCONTRO — Outubro

Mais uma vez os Oficiais de Registro de Imdéveis do
Brasil reunir-se-do, como anualmente fazem, para uma
semana de-trabalho, estudos e debates. Serd o X Encon-

" tro, na cidade do Rio de Janeiro, no periodode 8 a 15de

outubro préximo.

_E preciso lembrar que o evento ndo se destina apenas
aos serventudrios, mas a todos os que, por uma forma
ou por outra, militam no campo do Direito Imobiliario,
tais como magistrados, advogados, professores, tabe-

" lides, escreventes etc.

Durante o Encontro serdo tratados os seguintes temas:

. 1. Titulos judiciais — Cartas de senten¢a, mandados e
certiddes — A Lei 6.830, de 22.9.80 (que dispde so-
bre execucdes fiscais promovidas pela Unida, pelos
Estados, Distrito Federal e Municipios e respectivas
autarquias).

2. 0 condominio moderno — Apart-hotel e vagas de ga-
ragem.

3. O Decreto-lei 1.958, de 9.9.82. e o novo dc cuimento
de quitagao previdenciaria.

4. IBDF e reservas florestais — O INCRA e o parcela- | meryramecsrmms

mento rural.
5. Informética e microfilmagem no Registro de Imoveis.

- 83

Apresentacgdo de trabalhos

Reitera-se a deliberagdo da Diretoria do IRIB de néo
admitir para exposi¢do no plendrio trabalhos que néo
tenham sido entregues até o dia 15 de setembro, prazo
méximo e improrrogavel.

Pede-se a colaboragéo e a compreensdo dos interessa-
dos na apresentacdo de trabalhos para a observancia
desse prazo, lembrando que ha necessidade da aprecia-
¢do pelos membros encarregados de sua aprovagdo e que
deve ser considerado, também, o tempo exigido para que
o sutor possa reproduzi-lo para distribuigdo entre os
congressistas.

Os textos — que sé poderdo versar um dos temas
anunciados -~ deverio ser enviados para a sede do IRIB,
em 5 vias datilografadas em espaco duplo.

Taxas de inscriclio e reserva de hotéis

Proximamente, através deste BOLETIM e de circulares
expedidas pela Secretaria do IRIB, os leitores ter&o infor-
macgdes mais detalhadas sobre taxas de inscrigo,
rescrva de hotéis, bem como sobre a programacdo de
estudos e a social.

Vi

1 e 4
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PROPRIETARIO DE IMOVEL RURAL
CONCEITO DE EMPRESA E QUITACAO PREVIDENCIARIA

O Dec.-lei 1.958/82 extinguiu o
Certificado de Quitag&o (CQ) e o

Certificado de Regularidade de

Situagio (CRS) do IAPAS, man-
tendo, porém, em determinadas
hipéteses, a exigéncia de compro-
vagdo da inexisténcia de débitos

. previdenciarios por parte das

empresas em geral,

Com efeito, assim dispde o art.
2° do referido diploma legal:

"Art. 29 Somente serd exigido
documento comprobatério de ine-
xisténcia de débito, a ser fornecido
pela Previdéncia Social, nos
seguintes casos;

| — das empresas em geral:

a) na alienagdo ou oneracdo, a
qualqguer titulo, de bem imével ou
de direitos a ele relativos;

b) na alienagdo ou oneracgio, a
qualguer titulo, de bem mével
incorporado ao ativo imobilizado
de empresa, desde que de valor
superior a 1.500 ORTN:

c) no registro ou arquivamento,
no érgdo préprio, de atos relativos
a baixa de firma individual, redu-
¢8o de capital social ou extingdo de
entidade ou sociedade comercial
ou civil, sem prejulzo do disposto
no art. 10 da Lei 6.939, de 9.9.81;

Com o propésito de esclarecer o
alcance da expressido "“empresas
em geral”, um Tabelifo do Estado
de Sdo Paulo formulou consulta a
Corregedoria Geral da Justica,
indagando se pessoa fisica, pro-
prietdria de imével rural, estaria
abrangida pelo conceito de
“empresa”,

Tratando-se de assunto que
interessa também aos Oficiais de
Registro de Iméveis, este BOLE-
TIM transcreve, a seguir, trecho do
parecer que, respondendo A con-
sulta, logrou aprovacdo do Corre-
gedor Geral:

“Importa, a propdsito, diagnosti-
car se a atividade desenvolvida, no

- Ambito do estabelecimento rural

ou prédio ristico, d4 margem a
seu enquadramento no sistema
previdenciario e assistencial dos
empregadores rurais e seus
dependentes (Lei 6.260/75); e,

pessoas s#o, obrigatoriamente,
filiadas como segurados.

“Nesses termos, é bem de ver
que o Dec. 83.924, de 30.8.79,
alterando o art. 2°,doDec. 77.514,
de 29.4.76, por sua vez j& modifi-
cado peloDec. 79.675,de 26.4.77,
definiu claramente quem se devia
considerar empregador rural,
assim subordinado & condicio de
segurado obrigatorio: ‘Considera-
se empregador rural a pessoa
fisica, proprietéaria ou ndo, que, em
estabelecimento rural ou prédio
rastico e com o concurso de
empregados a qualquer titulo,
ainda que eventualmente, explore
em caréter permanente, direta-
mente ou através de prepostos,
atividade agroecondmica, assim
entendida a atividade agricola,
pastoril, hortigranjeira ou a indus-
tria rural, bem como a extragéo de
produtos primdrios, vegetais ou
animais’.

“Tenho que o enquadramento
da pessoa fisica, proprietiria de
imével rural, nos termos da inda-
gacao, como segurada obrigatdéria,
ou ndo, vale dizer como emprega-
dor rural, ou ndo, é que servira de
instrumento util a equipara-la a
empresa em geral, para efeito da
exigéncia de prova de inexisténcia
de débito previdenciério, na opor-
tunidade dos atos enumerados em
lei.

“Destarte, quem desempenhe,
nas condi¢des versadas pela lei,
atividade agroeconémica, desim-
portando que proprietario ou ndo
do imével rural, serd tido por
empregador rural, conseguinte-

mente equiparado a empresa,
para os fins do art. 29, do Dec.-lei
1.958, de 8.9.82,

“Manifesto que os préprios tex-
tos regulamentares excepcionam
oreconhecimento dessa condigio,
em limitados casos (art. 6° do Dec.
77.514/78), hipbteses que serfo
conferidas individualmente, para
fins de verificagdo da necessidade,
ou ndo, da prova discutida.

“Em suma, ndo serd especifica-
mente a condi¢gdo de proprietério
de imdvel rural que definird dever
32 pessoa fisica ser considerada
empresa, para os fins alvitrados na
consulta, mas, diversamente, a
condi¢do de proprietaria, ou ndo,
do imével rural, dedicar-se a ativi-
dade agroecondmica, dentro dos
termos e parametros fixados no
regulamento pertinente (art. 2° do
Dec. 77.5614/76, com a redaco
dada pelo Dec. 83.924/79).

"“Por ébvio, v. g., dentre as exce-
¢cdes consignadas, ndo seré consi-
derada empresa, porque nfo se
trata de empregador rural, a pes-
soa flsica, proprietéria ou n8o, que
trabalhe na atividade rural, indivi-
dualmente, ou em regime de eco-
nomia familiar, assim entendido o
trabalho de membros da famllia,
indispensavel & prépria subsis-
téncia e exercido em candigdes de
mutua dependéncia e colabora-
¢do; muito menos, 4 evidéncia, a
pessoa fisica titular de dominio
sobre imével rural que nfo tenha
destinagdo ou atividade agroeco-
némica de qualquer matiz.”

PERGUNTAS & RESPOSTAS

A cargo de Elvino Silva Filho,
Maria Helena Leonel Gandolfo e Jether Sottano

P. Requerida pelo loteador a
intimagdo do promissario
comprador com prestagdes
em atraso, como deve serpro-
cedido se este se negar a
receber a carta-intimacdo e a
apor o ciente na via que serd
Juntada ae processo?

R. Tanto o Dec.-iei 58/37 quanto
a Lei 6.766/72 nao prevéem
essa hipdtese. A falta de disposicdo

nessas leis especificas, deve-se
recorrer ao Cédigo de Processo
Civil para solucionar a quest3o.

Estabelece o art. 226 desse
Cddigo que, encontrando o réu, o
oficial de justi¢a pode citd-lode trés
formas: | — lendo-lhe o mandado e
entregando-lhe a contrafé; Il —
portando por fé se recebeu ou recu-
sou a contrafé; e lll — obtendo a
nota de ciente, ou certificando que
o réu ndo a apds no mandado.
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Comentando esse artigo, o
Prof. Moniz de Aragdo esclarece
que a lavratura da certiddo pelo ofi-
cial de justica deve conter a narra-
tiva de todo o desenrolar do
ocorrido, com a indicag8o de como
o citado foi localizado, bem como o
lugar e a hora em que o citou e do
cumprimento das demais exigén-
cias da lei. Também esclarecord,
nessa certiddo, se o citando apos
ou se recusou a apor o ciente e
ainda se aceitou ou ndo a contrafé.

“Pessoas mais simples geral-
mente se recusam a langar anotade
ciente e a receber a contrafé, na
suposi¢lo de que, se agissem con-
trariamente, se estariam compro-
metendo. Se comprendessem o
real significado desses dois atos,
perceberiam gque lhes serve de
garantias. De posse da contrafé,
que o oficial tem de autenticar ao
lhe entregar, o citando dispde de
elementos para saber por que o
chamam a Juizo e pode transferi-la
incontinenti a seu advogado, para
que o oriente sobre como proceder.
Langando no mandado a data da
realizacdo do ato e subscrevendo
em seguida, autentica-o e frustra
qualquer tentativa de burla.

"A negativa, porém, ndo tem a
menor consequéncia para a reali-
zagdo do ato,

"Cotado de {é publica — por
isso, pade portar por fé — o oficial
atesta o que se passou, inde-
pendendo da contribuigido do
citando” (“Cementarios ao CPC",
I1/258).

Normalmente a intimagdo é
feita por escrevente habilitado ou
juramentado. Entendemos, por
conseguinte, que ele tem a mesma
prerrogativa do oficial de justica
quanto a fé publica e que a certidao
por ele lavrada é perfeitamente
valida, mesmo sem a assinatura do
intimado.

P. Pode ser registrado um
recibo de sinal como se

fosse um contrato de compro-

misso de compra e venda?

R. N3o é possivel responder a essa
pergunta de forma genérica,
pois, embora um recibo de sinal
raramente apresente condigoes
para registro, ndo se pode afirmar
categoricamente que tal docu-
mento ndo possa ser registrado.
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Trata-se de questdo complexa
que foi muito bem analisada em
sentenca proferida pelo Dr. José de
Mello Junqueira, Juiz de Direito da
12 Vara de Registros Publicos de
Séo Paulo, da qual transcrevemos o
seguinte trecho:

“"Embora o contrato havido
entre as partes venha rotulado com
a denominagdo de recibo de sinal,
em seu contetdo, retragando a
vontade das partes, tipifica-se autén-
tico contrato de compromisso de
compra e venda.

“Todo contrato preliminar de
compra e venda, com sinal de paga-
mento, gera para ambas as partes a
obrigagdo de contrair novo con-
trato, mas com a clausula de
arrependimento.

“Né&o foi 0 que ocorreu no caso
em aprego, porquanto os contra-
tantes, na manifestacio de von-
tade, deixaram clara a intencgdo de
preencherem um contrato de pro-
messa de venda e compra.

"Nas declaragoes de vontade
se atenderd mais a sua intengao
que ao sentido literal da linguagem”
— art. 85 do Cédigo Civil.

“No contrato as partes estipu-
laram precgo e forma de pagamento,
identificaram o objeto e estabelece-
ram as cldusulas de irrevogabili-
dade e irretratabilidade.

"“Esse contrato investiu os
compromissarios compradores na
posse do imovel, podendo aliena-lo
mediante cessio, opor-se a tercei-
ros, com a responsabilidade pelas
obrigacdes que gravam o imovel.

“Por parte do compromitente
vendedor houve uma limitacdo do
poder de disposi¢do, configurando-
-se, com o registro, um direito real.

"Inexiste obice ao registro, nos
termos do art. 167, |, niimero 9, da
Lei de Registros Publicos.”

Portanto, ao ser apresentado
para registro contrato rotulado de
“recibo de sinal”, o Oficial ndo se
deve ater apenas a essa denomina-
¢do, mas erificar cuidadosamente
seu conteldo, apds o que decidira
pela viabilidade ou ndo do seu
registro.

Alids, os leitores poderio
observar que no BOLETIM 14, de
julho de 1978, nesta mesma se¢io,
em resposta a pergunta seme-
Ihante ficou claramente explicada a
diferenga entre um pré-contrato e
um contrato propriamente dilo.
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