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RESUMO

O presente trabalho de monografia tratard a Incorporacdo Imobilidria Faseada ante o
interesse do Incorporador em sempre atender a demanda do mercado consumidor,
independentemente do empreendimento imobilidrio, “produto”, originalmente descrito
no memorial de incorporagdo. Para tanto, serd tratada a forma de alteracdo do projeto
das fases ainda nao comercializadas ao publico dos grandes empreendimentos
imobilidrios sem que haja prejuizo aos direitos dos adquirentes das fases anteriores,
alteracdo da fracdo ideal das unidades autonomas ante o texto legal e suas exigéncias,
atribuicdo da fracdo ideal de terreno das unidades por critério ndo matematico em
acordo com uma proje¢do ficticia do solo, alteracdo da fracdo ideal das unidades ja
vendidas e os reflexos atuais ocasionados aos incorporadores pela interpretacdo dos
registradores sobre a possibilidade e a forma da implantacio da incorporacio

imobiliaria faseada.



ABSTRACT

This thesis will discuss about the Phased Real Estate Incorporation against the interest
of the Developer to always meet the demand of the consumer market, regardless of the
Real Estate development, “product”, originally described in the incorporation memorial.
Therefore, the form of phases project changes that are not still sold to the public of large
Real Estate projects, will be treated, without prejudice to the rights of the purchasers of
the previous phases, changes to the ideal fraction of the independent units against the
legal text and its requirements, attribution of the real fraction of land from the units by a
non-mathematic criterion in accordance with a fictitious ground projection, changes to
the ideal fraction of the units which have already been sold and the current reflections
caused to the developers by the interpretation of the registers about the possibility and

the form of implementation of the Phased Real State Incorporation.



SUMARIO
INTRODUGAO. ...t 09
CAPITULO Louuunnevunenreennnsenssssesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssasssssssssssssases 12
O Conceito e a Origem da Incorporacio Imobiliaria.......cceceeeeserssecsarssassncsancasens 12
CAPITULO TLuuucunnnneinnnnsecnnsnsesmssssessssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssses 14
O INCOTPOTAAOT....ccuveicrsrricsssrecsssnesssssesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssnsssssnns 14
CAPITULO ILu.ouuuneinnnneennsesecnmssessmsssecssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 17
Aspectos Gerais do Empreendimento Imobiliario..........cccceeeereercancrencssascsancsasenns 17
CAPITULO TV.cuuuirnmecrnnsscnmsnsessssssscssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssassassssssasssassasssassassses 19
Alteracao de Projetos e a Incorporacao Imobilidria Faseada.........ccoceeueeecsuncences 19
CAPITULO Viooueeernesernnssecsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssassassssssasssasssses 22
Desmembramento de Incorporacao Imobiliaria.........ccceeeeeeserssecsancsnrssecsancsassaeces 22
CAPITULO VEouuuerrerrssnernssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssess 29
Conceito de Area Comum de USO EXCIUSIVO....cuucvurersscscrsersessssecssessssssssasssessesses 29
CAPITULO VILuuuovuererrernssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 31
Setores Condominiais ou SUDCONAOMINIOS.....ccoverrerssrressersssnessanssssessasssasessasssssassae 31
CAPITULO VIIL..ouuuneruureenssseessssessssnsessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssases 36
Prazo de Caréncia da Incorporacao Imobilidria..........c..cceeeeseesnncsarssecsaecsassncsanssass 36
CAPITULO TXoeourirnnereernsnscnnsssessssssscsssssssssssssssssssssssssssssssssssasssassassssssssssassassassasases 38
Integracio entre 0s SUDCONAOMINIOS.....ccoirrersressrssaessrsssrssasssnssssssassssssasssassssssasssass 38
CONSIDERA COES FINAIS.......coovuerrerueeressesssssssnssssssssssssssessessessessssssssessssassassens 40

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS.......ccoovvvnsrenssnnsssssssssssssesssssssssssssssesssssssaass 42



INTRODUCAO

O atual cendrio econdmico do mercado imobilidrio brasileiro aponta cada vez
mais para necessidade de grandes empreendimentos imobilidrios em sua maioria de uso
misto, ou seja, um grande condominio constituido por unidades residenciais € ndo
residenciais como, por exemplo, os conjuntos comerciais, shopping center, hotel, flat,

edificio garagem, etc.

No intuito de que haja maior seguranga juridica na constituicdo do referido
empreendimento, tanto para o incorporador, quanto para o consumidor, é fundamental

que se observe uma série de regras juridicas e operacionais.

Para tanto, entende-se que o condominio deve ser composto por subcondominios
que possibilitardao uma melhor geréncia e organizacdo. O incorporador sempre devera
observar a autonomia funcional entre os setores, podendo estes ser administrados de
maneiras diferentes, conforme a necessidade. Cada unidade autdnoma terd sua fragcao
ideal atribuida conforme o caso concreto, sendo que neste tipo de empreendimento nao

se deve adotar um critério Unico.

O melhor formato para a identificacdo do condominio € a apresentacdo da
composi¢do setorial por quadro de dreas, como, por exemplo, o empreendimento que
podera conter 02 torres comerciais denominadas de subcondominio comercial, 2 torres
residenciais denominadas de subcondominio residencial e ainda um shopping center
denominado de subcondominio shopping center, sendo a estes atribuido os percentuais
de fracdo ideal do terreno (condominio geral), assim como os percentuais das unidades
autdbnomas e do respectivo subcondominio, podendo, inclusive, atribuir direitos e

obrigacdes de cuidado e acesso.

Por sua vez, a conven¢do de condominio do empreendimento, também devera
determinar o critério geral e o critério de cada subcondominio sobre a arrecadacdo e
despesa, possibilitando o rateio das despesas comuns na propor¢do geral e a divisdo dos
gastos de interesses especificos divididos apenas entre os conddminos daquele

subcondominio calculada através da fracdo ideal de cada setor independentemente da
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fracdo ideal do condominio como um todo, cabendo, por exemplo, a representacdo de
subsindico para cada subcondominio e um sindico geral para o condominio, conforme a
convengdo, que também deve prever as assembleias gerais para cada subcondominio e

para o todo.

Desta forma, o incorporador poderd alterar parcialmente o projeto da construgdo,
do plano inicial da incorporacdo imobilidria, bem como suprimir algum subcondominio
sem a anuéncia dos condominos do subcondominio ji comercializado, desde que
respeitada a fracdo ideal da unidade autdnoma daquele subcondominio e a configuracdo

de seu projeto.

Neste sentido, a incorpora¢do imobilidria do empreendimento de uso misto,
podera ser faseada ou desdobrada em varias incorporacdes, desde que se tenha previsao
de mais de um edificio no projeto. Tratando-se de uma faculdade para atender a
necessidade de realizacdo de empreendimentos de grande porte, tendo em vista a
dificuldade pratica em executar ao mesmo tempo a constru¢gdo de todo o
empreendimento, bem como pela possibilidade do incorporador entender a reacdo do

mercado depois do langcamento de seu produto.

Para que seja objetivado o acima exposto, € necessdrio cumprir os requisitos do
artigo 32 da Lei 4.591/1964 e demais legislacdes estaduais e municipais, através da
apresentacdo da documentacdo, que permite o registro do empreendimento que serd
comercializado, atribuindo seguranca para o comprador quanto a condi¢do técnica e

idoneidade do incorporador.

Assim, admitindo-se que o Municipio aprove o empreendimento constituido por
mais de um subcondominio e que conceda o Habite-se parcial, fica diretamente
admitido o “faseamento” do empreendimento, nos termos do artigo 6° da Lei
4.864/1965, que serdo anunciados ao Oficial do Registro de Imdveis competente, para
institui¢do, conforme alcangados os documentos Habite-se e Certiddo Negativa de
Débito do INSS. Isso porque o artigo € taxativo ao dispor que no caso de um conjunto
de edificacdes pode estipular o desdobramento da incorporacio em vdrias

incorporagdes, fixando a convencao de condominio ou contrato prévio aos direitos e as
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relacdes de propriedade entre conddminos de varias edificagdes, quando a incorporacao

ainda estiver subordinada a periodos de caréncia.

E pacifico o entendimento entre os registradores de Sdo Paulo, inclusive jd
proferido pelo Poder Judicidrio Paulista decisdo que prevé a averbacdo parcial das
construgdes e especificacdo parcial do condominio. Logo, a regra legal admite, sem
conflito, a formatacdo faseada de incorporacdo imobilidria, mas cabe ressaltar a

obrigacdo do incorporador de informar a individualizac¢io das fases do empreendimento.

Portanto, levando em consideragdo a forma atual de convivéncia pacifica dos
conddominos de incorporagcdes imobilidrias mistas, bem como o ganho destes
conddminos com a intera¢do de seguranga e uso, proporcionando o atendimento naquilo
que diretamente lhes interessa de forma proporcional a propriedade que lhe cabe, é
bastante plausivel imaginar que cada vez mais as incorporagdes imobilidrias serdo
faseadas, o que motivou a composi¢do do presente trabalho que detalhard a frente a

forma e os procedimentos que deverao ser adotados para o referido processo.
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CAPITULO 1

O Conceito e a Origem de Incorporacao Imobilidria

A incorporacdo imobilidria € regulada pela Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, Lei n.° 4.864 de 29 de novembro de 1965 e Lei n.° 10.931 de 02 de agosto de
2004, sendo que o pardgrafo unico do artigo 28 da primeira lei citada, bem conceitua o

instituto com os seguintes dizeres:

Pardgrafo tnico: Para efeito desta lei,
considera-se incorporagcdo imobilidria a
atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a constru¢do para a
alienagdo total ou parcial, de edificacoes
ou conjunto de edificacoes compostas de

unidades autébnomas.

Em outras palavras, a incorporacdo imobilidria € a atividade pela qual os
empresarios podem empreender a constru¢do e comercializa¢do de unidades autdbnomas
dos empreendimentos imobilidrios, estejam estas a construir ou j4 em constru¢io, ou
seja, comercializacdo de fracdes ideais dos terrenos vinculadas as acessdes das unidades

autdbnomas sem que se configure um fracionamento indevido do solo, por exemplo.

Valido o conceito: “No campo dos negdécios imobilidrios, a expressdo
incorporagdo imobilidria tem o significado de mobilizar fatores de producdo para
construir e vender, durante a construcao, unidades imobilidrias em edificacdes coletivas,
envolvendo a arregimentacdo de pessoas e a articulacio de uma série de medidas no
sentido de levar a cabo a construcdo até a sua conclusdao, com a individualizag¢do e

. .. - . . eqe . . . . 1 .
discriminacdo das unidades imobilidrias no Registro de Iméveis.”". Isto devido a

! CHALHUB, Melhim Namem, Da Incorporagdo Imobilidria, Editora Renovar, Sdo Paulo, 13% edicéo,
2010, p. 10.
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necessidade de captacdo de recursos para a promog¢do da incorporacdo imobilidria e
constru¢do do empreendimento através da venda antecipada das futuras unidades

autonomas.

O construtor e sua atividade ndo devem se confundir com o incorporador e a
incorporacdo imobilidria que poderd ter a sua construcdo executada pelo préprio

incorporador ou um terceiro contratado para o ato.

Preceitua-se que o negdécio de constru¢do e comercializagdo de conjuntos de
unidades auténomas se deu a partir da Revolugdo Industrial com a clara demanda de
moradia pelos operdrios e o reduzido espaco fisico existente nos grandes centros
industriais, onde se levou a necessidade de edificacdo de uma moradia em cima da outra

para melhor aproveitamento da drea dos iméveis.

Posteriormente no Brasil, a grande necessidade de iméveis nas dreas urbanas
iniciou-se nos primérdios do século XX e no comeco, a legislacdo que regulava o
negocio imobilidrio, se limitava apenas a comercializac¢do e a utilizacdo dos iméveis ja
prontos, ou seja, ndo havia uma legislacdo que regulasse o desenvolvimento e a
constru¢do dos empreendimentos imobilidrios, o que resulta muitas vezes na simples
aproximacao pelo incorporador dos interessados na aquisicdo das unidades, o
proprietario do terreno e o construtor das unidades, sendo que o incorporador ndo figura
no negdcio e tampouco se responsabilizada pela incorporagdo imobilidria que ele havia

estruturado.

Com a evolugdo do ordenamento juridico brasileiro e o surgimento da Lei 4.591
em 16 de dezembro de 1964, o Brasil passou a ter a incorporagdo imobilidria claramente
regulada estando definido todos os direitos e obrigagdes do incorporador para a
realizacdo do empreendimento imobilidrio, que trouxe a sociedade como um todo a

evolucdo do desenvolvimento social e econdmico do setor.

Importante lembrar que a incorporagdo imobilidria culminard na constitui¢do do

condominio edilicio que possui como principal caracteristica “a coexisténcia de areas
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que sdo de uso comum a todos os condéminos e areas que sao de propriedade exclusiva

a - 2
de cada um dos conddéminos” °.

Nao podemos deixar de citar o grande avanco na seguranga juridica do
consumidor implementado pela lei das incorporacdes. “Esse sistema é precursor do
sistema de protecdo e defesa do consumidor, contido no Cddigo de Defesa do
Consumidor — CDC, pois, trinta anos antes da formulacio, do CDC, a Lei 4.591/1964 ja
positivava no direito brasileiro um sistema de protecdo ao adquirente de imoéveis em
constru¢do e fixava a responsabilidade do incorporador e demais profissionais
envolvidos no negdcio estruturado nos mesmos principios que vieram a orientar o
referido Cddigo, isto €, os principios da boa-fé, no seu sentido objetivo, e da funcdo
social do contrato, com eficazes mecanismos de compensacdo da vulnerabilidade da

posicdo contratual do adquirente” °.

Enfim, sdo notdrios os beneficios trazidos a sociedade, a economia e ao Estado

pela incorporagdo imobilidria e o que o seu instituto representa como um todo.

CAPITULO 11

O Incorporador

O artigo 29 da Lei 4.591/64 bem define o Incorporador nos termos a seguir

aduzidos:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou

juridica, comerciante ou ndo, que embora ndo

efetuando a constru¢do, compromisse ou efetive a

venda de fracoes ideais de terreno objetivando a

2 HOHN, Christiane Scabell, Direito Imobilidrio, Editora FGV, Rio de Janeiro, 1°* edi¢do, 2014, p. 76.
3 CHALHUB, Melhim Namem, Da Incorporacio Imobilidria, Editora Renovar, Sdo Paulo, 13? edi¢do,
2010,p.4 e 5.
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vinculagdo de tais fracoes a unidades autonomas,
em edificacoes a serem construidas ou em
construcdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacdo de tais
transacoes, coordenando e levando a térmo a
incorporagdo e responsabilizando-se, conforme o
caso, pela entrega, a certo prazo, preco e

determinadas condicdes, das obras concluidas.

Ja o artigo 31 da referida lei elenca taxativamente as pessoas que poderdo
exercer o papel de incorporador, sendo estas o proprietdrio do terreno, o promitente
comprador, o cessiondrio deste ou promitente cessiondrio, o construtor, o corretor de
imoveis e por fim o ente da Federagdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em
processo judicial de desapropriacdo em curso ou o cessiondrio deste, conforme

comprovado mediante registro no registro de imdveis competente.

Podemos definir o incorporador como titular do negdcio, ou seja, o titular da
incorporacdo imobilidria, cabendo a ele promover os subsidios para a construgdo e

comercializacdo das futuras unidades autdonomas do empreendimento.

Importante lembrar que embora o sujeito principal da incorpora¢do imobilidria
seja o incorporador, hd diversas outras pessoas envolvidas no processo, sendo estes
13 L R L . . P
participantes secunddrios, pessoas fisicas ou juridicas, dentre elas destacando-se o
arquiteto, o proprietirio do terreno, o construtor, o agente financeiro do

empreendimento, o corretor’. 4

Cabe ao incorporador atender os requisitos legais para que possa comercializar
as unidades autdonomas antes de sua conclusdo, sendo este o registro da incorporagao
imobilidria no registro de imdveis competente, com a descricio completa do
empreendimento a ser erigido no memorial de incorporacdo que terd como anexo os
demais documentos pertinentes ao processo, sendo estes o titulo aquisitivo do imével,

projeto de constru¢do do empreendimento aprovado pelas autoridades competentes,

4 CAMBLER, Everaldo Augusto, Responsabilidade Civil na Incorporagdo Imobilidria, Editora Revista
dos Tribunais, Sdo Paulo, 2* edi¢do, 2014, p. 48.
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minuta da futura convencdo de condominio, quadro de areas do empreendimento
elencando todas as dreas técnicas e descricado do valor do terreno e o custo bdsico da
construgdo, certiddes que comprovem a idoneidade do incorporador, dentre outros
documentos técnicos elencados nas alineas do artigo 32 da Lei 4.591/1964.

Vale ressaltar que o incorporador € responsdvel criminalmente pelas
informacdes prestadas sobre a constitui¢do, alienagdo ou constru¢cdo das edificagdes

como denota o artigo 65 e 66 da Lei 4.591/1964.

Para seguranca do incorporador, é possivel que se inclua clausula de caréncia no
memorial de incorporacdo prevendo a possibilidade de desistir da incorporacio
imobilidria no prazo de até cento e oitenta dias, podendo este ainda condicionar a
desisténcia a comercializacdo de uma porcentagem minima das futuras unidades
autdnomas e/ou ainda a obten¢do do empréstimo bancério, conhecido no mercado como

plano empresario para fomentar a edificacdo do empreendimento, por exemplo.

Bem aduz o conceito do incorporador a seguinte descricdo: “é ele a pessoa que,
com o discernimento proprio do empresdrio e a vista de dados da realidade,
notadamente estatisticas, tem a percepc¢ao das tendéncias do mercado e da demanda por
novos imoéveis; com essa aptidao, e a vista da legislacdo de uso e ocupacdo do solo
urbano, busca terrenos compativeis com essas tendéncias, capazes de atender as
demandas do mercado, articula negociacdo com o proprietdrio do terreno, promove,
com os profissionais que contratar, o planejamento do negdcio, a partir de estudos

arquitetonicos, formula minutas de contratos, efetiva a compra ou a permuta do terreno,

processa a apreciacio e aprovacdo do projeto pelas autoridades administrativas.”

O incorporador poderd ceder integralmente ou parcialmente a sua posicao
contratual e caso seja integral, este deixard de ser responsdvel pela incorporagdo
imobilidria, porém vale destacar que a formalizacdo da cessao de direitos devera ocorrer
com a venda e compra do terreno incorporado e cessdao de direitos do contrato de
constru¢do do empreendimento, sendo que o cessiondrio se sub-rogard em todas as

obrigagdes do cedente, tais como a de promover a conclusdo das obras e a formalizagao

5 CHALHUB, Melhim Namem, Da Incorporacio Imobilidria, Editora Renovar, Sdo Paulo, 13? edi¢do,
2010, p. 16.
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da construg@o junto ao registro de imoveis competentes, bem como a entrega definitiva
das unidades autdbnomas prontas e acabadas para os até entdo promissarios compradores,
por intermédio da outorga de escritura definitiva de venda e compra a ser registrada na
matricula individual da unidade autbnoma apds o processo de institui¢do e especificacao
do condominio para os compradores que ja quitaram a sua obrigacao financeira junto ao

incorporador.

Enfim, é possivel descrever o incorporador como o grande percursor do negocio
imobilidrio, que retine todo o seu conhecimento técnico e comercial para a constitui¢ao

do empreendimento imobilidrio.

CAPITULO III

Aspectos Gerais do Empreendimento Imobiliario

A incorporagdo imobilidria € composta para o desenvolvimento de
empreendimento imobilidrio que ndo segue um formato pré definido, ou seja, a
incorporagdo imobilidria ndo restringe o empreendimento imobilidrio a um padrio,

estando seu desenvolvimento sempre suscetivel aos interesses do incorporador.

“Esta figura especial de propriedade, que apresenta peculiaridades marcantes
relativamente ao condominio tradicional, quer quando visto como direito de um com
exclusividade, quer encarado como condominio, veio sugerir a figura especifica de uma
entidade, que nasceu um tanto a revelia do direito e que aos poucos foi tomando forma
no foco juridico, até o momento atual, em que é presente em todos os negdcios sobre

% Por

edificios coletivos, muito embora a sua caracterizagdo deixasse muito a desejar
isso, das grandes inovacdes no Direito Imobilidrio que visam justamente o atendimento
do mercado pelo Incorporador, que por sua vez procura cada vez mais se adaptar as

condig¢des impostas por seus consumidores.

6 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e Incorporag¢des, Editora Forense, Rio de Janeiro, 11*
Edigao, 2014, p. 191.
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“Compete ao incorporador planejar a obra, redigir as propostas e os contratos,
obter o projeto arquitetdnico, fazé-lo aprovar pela autoridade, tudo em termos tais que o
edificio se constréi segundo o plano do incorporador, € o condominio se constitui na

»7. Portanto, podemos concluir que o empreendimento

forma da minuta por ele redigida
imobilidrio se fard exatamente nos termos dos interesses do incorporador que sio
sempre baseados em uma série de dados que definirdo os elementos do empreendimento
imobilidrio, tais como a escolha da drea para o desenvolvimento, sendo esta, precedida
por fatores como o preco do terreno e a disponibilidade por regido, o seu potencial
construtivo, sua localizacdo, caracteristicas geoldgicas da drea, ou seja, presenga ou nao
de rocha no subsolo, tipo de solo, etc., tipo de publico consumidor para o
empreendimento, carateristicas da constru¢do civil do entorno do local a ser
implementado o empreendimento, quantidade de unidades autonomas a ser construidas,
estilo arquitetonico da constru¢do, quantidade de subcondominios, se for o caso, itens

que integrardo a drea comum do empreendimento, quantidade e tipo de vagas de

garagem, etc.

O desenvolvimento do empreendimento imobilidrio poderd passar ainda por
estruturacdo juridica de uma incorporacdo que permita a alteracdo e modificacdo dos
projetos das fases futuras ou ainda, dependendo da conveniéncia, por uma estrutura que
permita a incorporagdo ser desdobrada em mais de uma, sendo necessario nestes casos
melhor trabalhar os conceitos de drea comum de uso exclusivo, divisdo em

subcondominios, prazos de caréncia diversos, etc.

Como foi possivel observar, os aspectos do empreendimento imobilidrio sempre
dependerdo de uma série de fatores pré ou pos definidos que permitirdo ao incorporador
desenhar e executar os mais diversos projetos possiveis, como por exemplo
condominios mistos que possuem em seu conteido, torres residenciais, torres
comerciais, mall, salas de cinema, hotel, academia, clube, pracas de alimentagdo,
reserva ecoldgica e tudo mais que estiver dentro da possibilidade de aprovacdo e

viabilidade técnica e econdmica para o desenvolvimento.

7 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e Incorporag¢des, Editora Forense, Rio de Janeiro, 11*
Edigao, 2014, p. 201.
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Nota-se que os empreendimentos imobilidrios em geral estdo ligados a tendéncia
mercadolégica do momento que também dita regras, tais como tamanho das unidades
autdnomas, tipo de varanda, tipo de fachada, formato da drea comum, dentre outros

elementos ditados pelo mercado de consumo.

CAPITULO IV

Alteracao de Projetos e Incorporacao Imobiliaria Faseada

A alteragdo de projetos do empreendimento imobilidrio é extremamente
importante para o desenvolvimento da atividade do incorporador, vez que “situagcdes
inerentes ao mercado imobilidrio podem levar o incorporador a modificar o projeto de
incorporacdo de forma a adequé-lo 3 demanda comercial” ®, como, por exemplo, o
empreendimento de grande porte, com grande nimero de unidades e que serd langado
em fases distintas e absorvido pelo mercado somente ao longo de diversos anos, vez que
nao é possivel imaginar um empreendimento eternamente “engessado” a partir do

registro do memorial de incorporagao.

Nesse sentido, um aspecto de grande importancia diz respeito a possibilidade de

alteracd@o do projeto das fases ainda ndao comercializadas a publico.

E perfeitamente legal, além de recomendével, nos grandes empreendimentos que
se estabeleca a possibilidade de alteracdo do plano de incorporagdo das fases seguintes,
respeitados os direitos dos adquirentes das fases anteriores. Para que ndo haja divida
quanto a tal possibilidade e a forma de sua implantacdo, a matéria deve estar regulada
no memorial de incorpora¢do, na convencdo de condominio e preferencialmente

também no contrato ou compromisso de venda e compra das unidades autonomas.

8 SANTOS, Flauzilino Araujo dos, Condominios e Incorporacdes no Registro de Iméveis, Editora Mirante,
Sao Paulo, 1% edicdo, 2012, p. 284.
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Outro fator de grande relevancia € a independéncia dos subcondominios, que
permite a previsdo de que ndo haverd ordem pré determinada de construcdo e
implantacdo das fases, podendo o incorporador determinar a ordem € o momento de
inicio e conclusio de cada um dos subcondominios da forma que entender mais
conveniente, o que torna muito mais equilibrado o negécio do incorporador quando da
edificacio de um grande empreendimento, podendo este inclusive constantemente
avaliar o mercado e demais itens determinantes ao sucesso do negdcio antes de

efetivamente implantar e construir uma certa fase.

H4, sem divida, alteragdes no plano da incorporacao que afetam os direitos dos
adquirentes e que, portanto, ndo podem ser realizadas sem sua concordancia. Entretanto,
ha diversas situagdes em que as alteragcdes pretendidas ndo trazem qualquer prejuizo aos
direitos daqueles que ja adquiram unidades no empreendimento. Sdo os casos de
alteracdes que dizem respeito a dreas sobre as quais tais adquirentes ndo t€m o direito de
uso como, por exemplo, as unidades autdnomas de fases seguintes ou suas dreas comuns
de uso exclusivo, ou alteracdes feitas em consonancia com as regras estabelecidas no
memorial de incorporagdo e convencdo de condominio, portanto de conhecimento

prévio do conddomino.

O que determina a confeccdo da incorporacao imobilidria prevendo a
possibilidade de alteragdo de projeto € a natureza do empreendimento vislumbrada pelo
incorporador, onde geralmente é demandada quando ndo € possivel verificar
previamente a destinacdo de toda &rea, dependendo, por exemplo, de terceiros
interessados em se instalar no empreendimento e as atividades comerciais que
desenvolverdo, razdo pela qual é necessario haver mecanismos que permitam alterar o
projeto das fases futuras mesmo apds a alienagdo de fracdes ideais do empreendimento

a terceiros.

Nesse sentido, € indispensavel que sejam fixados os direitos e as obrigacdes de
cada uma das partes no instrumento de venda e compra da fracdo ideal, constando,
ainda, as seguintes cautelas: a) a outorga de procuracdo, do adquirente em favor do
incorporador, com poderes necessdrios para realizar quaisquer alteracdes necessdrias e
futuras no empreendimento, estendendo tal obrigacdo, inclusive, para sucessores do

adquirente, caso este venha a alienar a fragdo adquirida antes que o empreendimento
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esteja completamente construido, sob pena de que se ndo obtiver procuracdo daquele
para quem vender e assim sucessivamente, o adquirente fique sujeito a multas e
indenizacdes pesadas; b) regrar um direito de preferéncia do incorporador, na hipétese
de o adquirente da fracdo ideal pretender aliend-la a terceiros antes de integralmente
concluido o empreendimento, prevendo, inclusive, a obrigacdo de que lhe seja
previamente informados os dados do eventual comprador, tudo isso com o intuito de se
criar um controle por parte do incorporador acerca de quem serdo os titulares das

demais fragdes ideais de terreno do empreendimento.

E bom lembrar que com a existéncia de prévio regramento no memorial de
incorporagdo e na convencao de condominio, assim como, por precau¢do, também nos
contratos ou compromissos de venda e compra de unidades autonomas, geralmente
estariam dispensadas anuéncias dos condominos das unidades das fases ja
comercializadas. No entanto, tal entendimento ndo é pacifico, razdo pela qual se mostra
indispensavel a utilizacdo de cldusula mandato nos contratos ou compromissos de venda
e compra, ou mesmo a outorga de procuragdo em separado pelos titulares de direitos
sobre as fracdes ideais do empreendimento, devendo ser ressaltando ainda que a
extensdo e mesmo a validade de tal mandato é contestavel, em face do artigo 51 da Lei
8.078/1990 (Cddigo de Protecdao e Defesa do Consumidor). Assim, o importante €
estruturar a incorporacdo para que a anuéncia dos adquirentes ndo seja necessdria,
mantendo-se, no entanto, por precaugdo, a procuragao em nome de todos aqueles que

detenham direitos sobre fracdes ideais de terreno do empreendimento.

No que diz respeito a questdo registraria e a descri¢do do empreendimento e das
unidades, a possibilidade de alteracdo do projeto de fases seguintes do empreendimento

€6 9

merece cuidado especial. Lembramos que o artigo 32 da Lei 4.591/1964, alineas “e” e
“1”, exige que o memorial de incorporagdo explicite as dreas privativas, dreas comuns e
fracdo ideal de cada unidade autonoma. Os cdlculos pertinentes sdo realizados com base
nos quadros da NBr 12.721, da ABNT, conforme previsto no artigo 53 da referida lei.
Como usualmente, mas nao obrigatoriamente, a fracao ideal de cada unidade resulta da
relacdo matemadtica entre sua area privativa e a totalidade do terreno e dreas comuns,

quando h4 alteragdo na drea comum do restante do empreendimento deveria haver, em

tese, alteracdo na fracado ideal de todas as unidades, inclusive as ja alienadas.
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Ocorre que ¢ mesmo inconveniente e até contestavel que o incorporador possa
realizar alteracOes posteriores no empreendimento imobilidrio, que acarretem reducdo
da fracdo ideal de terreno das unidades autdnomas ja alienadas a terceiros. Entretanto,
tal questdao pode ser solucionada pela adog¢do, no empreendimento, da atribuicdo da
fracdo ideal de terreno das unidades ndo por critério matematico (relacdo da &rea
privativa em relagcdo ao todo), mas por critério diverso, atribuido pelo incorporador, de

acordo com uma projecao ficticia do solo.

Assim, se o empreendimento for concebido com a atribuicdo de frac¢do ideal por
critério diverso daquele proporcional as dreas, a fracdo ideal das unidades autdonomas
das fases seguintes podera ser alterada, sem que haja modificacdo da fragcdo ideal das

unidades ja comercializadas.

Tal sistematica fica ainda mais clara se, quando da divisao do empreendimento
em setores condominiais, for estabelecida também a fracdo ideal total de cada um de

tais setores, como, por exemplo, a soma das fragdes ideais de todas as unidades do setor.

Desta forma, toda vez que houver alteracdo no plano de incorporagdo de uma
determinada fase, as alteragOes pertinentes podem afetar as unidades de tal setor, mas a
resultante global da fracao ideal do setor do condominio deverd ser sempre a mesma, de

forma a nao afetar as fragdes das unidades dos demais setores.
A organizacdo condominial estabelecida na forma acima, bem como a
independéncia administrativa dos setores condominiais atende aos objetivos de definir

com clareza as caracteristicas do condominio e relagdo entre os conddminos, o que

proporciona uma maior seguranga juridica para o negdcio.

CAPITULO V

Desmembramento de Incorporacao Imobilidria
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O artigo 6° da Lei 4.864/1965, assim determina:

“No caso de conjunto de edificagoes, a que
se refere o artigo 8°, da lei 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, poder-se-d estipular o
desmembramento da incorporacdo em
vdrias incorporagoes, fixando a convengdo
de condominio ou contrato prévio, quando
a incorporagdo ainda estiver subordinada a
periodos de caréncia, os direitos e as
relacées de propriedade entre condominos

de vdrias edificacoes.”

Note-se que o dispositivo acima introduz a possibilidade de uma incorporagdo
imobilidria, composta por conjuntos de edificacdes separadas, ser desdobrada em
“vérias incorporacdes”. Esse conceito permite que cada setor condominial seja
considerado um desdobramento da incorporagdo e, portanto, uma incorporagao dentro

de outra, gozando de considerdvel independéncia em relacdo as demais.

Importante observar que o desdobramento da incorporagao imobilidria em véarias
continua considerando um empreendimento, em uma tUnica matricula, ndo exigindo o
desmembramento, caso em que seriam terrenos € empreendimentos diversos, ndao
havendo que ser tratada a questdo na lei de incorporacdes imobilidrias e tampouco
precisando a conven¢do de condominio fixar “os direitos e relagoes de propriedade

entre condoéminos de vdrias edificacoes”.

A independéncia propiciada por tal desdobramento potencializa a possibilidade
para que se promova o langamento por fases, a possibilidade de alteracdo do projeto das
fases seguintes sem a necessidade da anuéncia dos condominos das demais fases e a

previsdo de prazos de caréncia distintos para cada incorporacao desdobrada.

Nem se poderia alegar que tal independéncia entre os setores condominiais nao
tenha sido recepcionado pela legislagdao atual. Afinal, ndo ha qualquer revogacdo ou

derrogacdo da Lei 4.864/1965. Além disso, e justamente ao contrdrio, a Lei
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10.931/2004, que instituiu o patrimdnio de afetacdo das incorporacdes imobilidrias e é
inclusive posterior ao Cddigo Civil, complementou a Lei 4.591/1964de Condominio e

Incorporagdes com dispositivo do seguinte teor no pardgrafo 9° do artigo 30 — A:

“No caso de conjunto de edificacoes de que
trata o art. 8°, poderdo ser constituidos
patrimonios de afetacdo separados, tantos

quantos forem os:

I — subconjuntos de casas para as quais
esteja prevista a mesma data de conclusdo
(art. 8°, alinea “a”); e

Il — edificios de dois ou mais pavimentos

(art. 8°, alinea “b”).

Como se vé, ainda em 2004, a legislacdo reconhece plenamente a possibilidade
dos empreendimentos preverem conjuntos de edificacdes com tratamentos proprios,

dentro da incorporacdo, podendo até mesmo constituirem patrimonio afetado separado.

No que se refere ao procedimento de registro, hda a necessidade de levar ao
Oficial de Registro de Imoéveis competente, desde o inicio, o plano integral da
incorporacdo imobilidria, vez que “Compete ao oficial do Registro de Imdveis facilitar
sempre aos interessados pleno conhecimento do processo de incorporagdo, fornecendo
certiddes ou cépias de qualquer uma das pecas” °, devendo estar o referido processo
acompanhado dos respectivos quadros de dreas e descricdao de todo o empreendimento,
tratando especificamente sobre sua divisdo e demais regras, podendo haver a previsao
de uma edificacdo reduzida com a reserva da fracdo ideal para as futuras fases. Alguns
Oficiais consideram que o lancamento de cada fase constitui um registro de
incorporagdo préprio, o que sem duvida consolida a independéncia entre os setores,
inclusive quanto a possibilidade de prazos de caréncia individualizados, mas acarreta
considerdvel aumento dos emolumentos cobrados para custeio do registro da

incorporacao.

o ARAUJO, Maria Darlene Braga, Direito Imobilidrio em Debate, Volume I, Editora Conceito Editorial,
Florianépolis, 1% edi¢do, 2008, p. 137.
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Deve ser observado que a estruturacdo baseada no quanto disposto acima,
principalmente no que se refere ao desmembramento da incorporag@o imobiliaria, se faz
extremamente importante, tendo em vista a segregacdo de responsabilidades relativa a
destinacdo das constru¢gdes e desenvolvimento especifico de cada fracao ideal pelos

demais incorporadores, por exemplo.

Isto devido ao fato que a Lei n® 4.591/1964 estabelece diversas obrigagdes do
incorporador perante terceiros, especialmente perante o adquirente final da unidade
autdbnoma, bem como sua responsabilidade civil e, se for o caso, criminal, pelos danos

causados em razdo do seu inadimplemento.

Uma das principais responsabilidades atribuidas ao incorporador é de ressarcir o
adquirente por todos os prejuizos causados na hipdtese de atraso na entrega da obra do

empreendimento, conforme se verifica no inciso II do artigo 43 da Lei n° 4.591/1964:

“Artigo 43 Quando o incorporador
contratar a entrega da unidade a prazo e
pregos certos, determinados ou
determindveis, mesmo quando pessoa
fisica, ser-lhe-do impostas as seguintes

normas.

Il - responder civilmente pela execucdo da
incorporagcdo, devendo indenizar  os
adquirentes ou compromissdrios, dos
prejuizos que a estes advierem do fato de
ndo se concluir a edificacdo ou de se
retardar injustificadamente a conclusdo
das obras, cabendo-lhe agcdo regressiva
contra o construtor, se for o caso e se a este

couber a culpa”.
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Neste sentido, a demora na entrega da obra configurard a mora do incorporador,
que, por conseguinte, estard obrigado a indenizar aquele que sofreu prejuizos

decorrentes de seu inadimplemento.

Outra importante responsabilidade atribuida ao incorporador é de garantir a
solidez, seguranca da obra e execugdo perfeita da obra em conformidade com o seu
projeto, de forma que quaisquer defeitos na construgdo e/ou vicios de obra poderdo ser a

ele imputados, em cardter de solidariedade ou ndo com o construtor.

A jurisprudéncia € pacifica neste ponto, conforme se verifica pelo entendimento

do Superior Tribunal de Justica:

“2. A Lei n. 4.591/64 estabelece, em seu art.
31, que a "iniciativa e a responsabilidade
das incorporagoes imobilidrias caberdo ao
incorporador”. Acerca do envolvimento da
responsabilidade do incorporador pela
construcdo,  dispoe  que  "nenhuma
incorporagdo poderd ser proposta a venda
sem a indicacdo expressa do incorporador,
devendo também seu nome permanecer
indicado ostensivamente no local da
construcdo", acrescentando, ainda, que
"toda e qualquer incorporagao,
independentemente da forma por que seja
constituida, terd um ou mais
incorporadores solidariamente

responsdveis"” (art. 31, §§ 2° e 3°).

3. Portanto, é o incorporador o principal
garantidor do empreendimento no seu todo,
solidariamente responsdvel com outros
envolvidos nas diversas etapas da

incorporagdo. Essa solidariedade decorre
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tanto da natureza da relacdo juridica
estabelecida entre o incorporador e o
adquirente de unidades auténomas quanto
de previsdo legal, ja que a solidariedade
ndo pode ser presumida (CC2002, caput do
art. 942; CDC, art. 25, § 1° Lei 4.591/64,
arts. 31 e 43)”.10

A Lei n° 4.591/1964 também tratou da hipétese de existir em uma mesma
incorporacdo mais de um incorporador responsdvel pelo desenvolvimento do
empreendimento, ou seja, no caso de unica incorporagdo ser desenvolvida por
coincorporadores, estes seriam solidariamente responsaveis. Especificamente no tocante
solidariedade acima referida, o pardgrafo 3° do artigo 31 da Lei n° 4.591/1964, assim

preceitua:

“§ 3% Toda e qualquer incorporacdo,
independentemente da forma por que seja
constituida, terd um ou mais
incorporadores solidariamente
responsaveis, ainda que em  fase
subordinada a periodo de caréncia,
referido no art. 34.”.
No entanto, considerando o permissivo previsto no artigo 6° da Lei n°
4.864/1965, que admite o desmembramento da incorporacdo imobilidria em ‘“vdrias
incorporagdes”, estariamos diante de uma situagdo na qual existem vdrias incorporagoes
distintas dentro de uma, sendo razodvel imaginarmos existir incorporadores distintos
para cada incorporacdo desmembrada, sem que se aplique a solidariedade preceituada
no pardgrafo 3° do artigo 31, da Lei n° 4.591/1964, justamente por se tratarem de

incorporagdes distintas, em razdo do desmembramento permitido em lei.

' Recurso Especial n° 884.367 - DF 20060196037-6, Relator Ministro Raul Aratjo, Data de Julgamento
06/03/2012.
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Em outras palavras, no caso da incorporagdo realizada nos termos indicados no
artigo 6° da Lei n° 4.864/1965, acima, em que cada incorporador seja responsédvel pelo
completo desenvolvimento de incorporacdo especifica e determinada, a principio, e
desde que os documentos de incorporacdo sejam claros neste sentido, € bastante
razodvel o entendimento pela segregacdao da responsabilidade dos incorporadores
perante terceiros, especialmente no que se refere aos adquirentes das unidades. No
entanto, tendo em vista que se trata de questdo nova, praticamente nao debatida no
ambito doutrindrio e jurisprudencial, ndo obstante tal previsdo nos documentos da
incorporagdo, recomenda-se também que conste no contrato ou compromisso de venda e
compra da fracdo ideal a ser celebrado entre o incorporador e os adquirentes, que estes
serdo responsdveis pelo desenvolvimento de suas unidades autdbnomas, as obrigacdes,
deveres e direitos no tocante as responsabilidades exclusivas de cada um. Tais
disposicdes t€ém o fito unico e exclusivo de normatizar e elencar todos os ajustes
devidos de parte a parte para a consecucdo do empreendimento, sendo vélido e eficaz
somente entre as partes, todavia, sem ser oponivel a terceiros, caso eventualmente se

entenda que a solidariedade legal deva prevalecer.

E importante conceituar que a incorpora¢io imobilidria traz consigo o
desenvolvimento econdmico, como conceitua a advogada Marcia Rezeke: “O
condominio edilicio ndo se restringe a um instituto sob o manto da funcao social voltada
ao direito a moradia; imanta-se, também, de funcdo social sob o viés econdmico,
porquanto promove a circulacio de riquezas, a geracao de empregos, o desenvolvimento

AL - . 2RE 11
econdmico, tudo independente de recursos publicos”

, portanto deve ser observada
pelos operadores do direito na sua maior amplitude possivel, encarando as regras legais
como op¢des de novos modelos de negdcio e ndo pura e simplesmente como limitadoras

do processo.

Claro que ndo se pode deixar de observar que ordenamento juridico brasileiro se
estruturou para protecdo do sujeito “hipossuficiente”, ou seja, sempre que houver
relacdo de consumo entre o incorporador e um terceiro, pessoa fisica e/ou juridica,

haverd a possibilidade de questionamento sobre o formado acima ilustrado e sua

1 BERNARDI, Marcia Cristina Rezeke, Estudos Avangados de Direito Imobiliario, Editora Elsevier, Rio
de Janeiro, 1* edi¢do, 2014, p. 409.
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regularidade, por exemplo. Desta forma, é extremamente importante que o incorporador
tome a méxima cautela possivel em dar publicidade a forma que a incorporagdo foi
constituida, inclusive de forma taxativa também nos contratos ou compromissos de
venda e compra conforme anteriormente aduzido para evitar a0 maximo a alegacdo de

ignorancia de informacao por parte do comprador.

CAPITULO VI

Conceito de Area Comum de Uso Exclusivo

O artigo 8° da Lei 4.591/1964 apresenta a seguinte redacdo relativa a drea comum de

uso exclusivo:

“Quando, em terreno onde ndo houver
edificacdo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessiondrio deste ou o
promitente cessiondrio sobre ele desejar
erigir mais de uma edificagcdo, observar-se-

4 também o seguinte:

a) - em relacdo as unidades autdonomas que
constituirem em casas térreas ou
assobradadas, serd discriminada a parte de
terreno ocupada pela edificacdo e também
aquela eventualmente reservada como de
utilizacdo exclusiva dessas casas, como
jardim e quintal, bem assim a frac¢do ideal
do todo do terreno e de partes comuns, que

correspondera as unidades;
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b) - em relagdo as unidades autonomas que
constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, serd discriminada a parte do
terreno ocupada pela edificacdo, aquela que
eventualmente for reservada como de
utilizacdo exclusiva, correspondente as
unidades do edificio, e ainda a fragdo ideal
do todo do terreno e das partes comuns que

corresponderd a cada uma das unidades;

c) - serdao discriminadas as partes do total
do terreno que poderdo ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre os

varios tipos de unidades autdnomas;

d) - serdo discriminadas as 4reas que se
constituirem em passagem comum para as

vias publicas ou para as unidades entre si.”

Note que esta propria lei ja trouxe no seu bojo conceitos importantes, como 0s
de area de terreno, portanto area comum, que seja de utilizacdo exclusiva de
determinada unidade autdnoma ou de determinado edificio. Alids, este conceito de area
comum de uso exclusivo estd também claramente estampado no Coédigo Civil

Brasileiro, em seu artigo 1.340, redigido da seguinte forma:

“As despesas relativas a partes comuns de
uso exclusivo de um conddmino, ou de
alguns deles, incumbem a quem delas se

serve.”

A redacdo do artigo acima, embora sucinta, € bastante significativa, pois deixa
claro que pode haver no condominio edilicio partes comuns que sejam de utilizagdo
exclusiva de um conddmino ou de alguns deles como por exemplo, os condéminos

titulares de unidades de um determinado prédio, dentro de um condominio de vdrias
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torres, determinando, inclusive, que as despesas correspondentes sejam arcadas por

aqueles que detém tal utilizacao exclusiva.

Esta regra, além de justa € coerente, pois dispde que aquela 4rea cujo uso
somente beneficia a alguns ndo tenha suas despesas divididas por todos, demonstra que
em um condominio edilicio a administracdo e divisao de despesas devem ser feitos de
forma a respeitar as peculiaridades proprias. Para tanto, convém que as regras de
administracdo sejam pormenorizadas na conven¢do condominial, para evitar

dificuldades interpretativas.

Vale ressaltar que embora as dreas comuns possam ser utilizadas exclusivamente
por um determinado subcondominio, elas continuam fazendo parte da drea comum e

“ndo podem ser destacadas da unidade a que se referem e alienadas a terceiros” 2,

CAPITULO VII

Setores Condominiais ou Subcondominios

Em regra, os condominios surgem nos empreendimentos imobilidrios com a
aquisicdo de um terreno pelo incorporador que promove a constru¢do de um ou mais
edificios no referido terreno, sendo que os compradores que adquirirem as unidades
autdnomas se tornardo conddominos naquele empreendimento.

Na modalidade acima indicada, podemos elucidar como exemplo “a

incorporag¢do de um prédio, por uma pessoa fisica ou juridica, que adquire o terreno e

12 JUNIOR, Luiz Antdnio Scavone, Direito Imobilidrio — Teoria e Pratica, Editora Forense, Rio de Janeiro,
4% edicdo, 2012, p. 682.
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realiza a edificacdo, vendendo a varios conddminos as unidades auténomas, com as

S . 13
quotas ideais respectivas’” .

Para o caso dos grandes empreendimentos que serdo constituidos, por exemplo,
de diversas edificacdes das mais variadas destinacdes € perfeitamente plausivel e
indicado que seja subdividido em setores condominiais ou subcondominios que sdo de

inteiro interesse dos proprios conddominos.

Um caso tipico de empreendimento dividido em subcondominio € o que possui
uma constru¢do destinada ao uso comercial e outra ao uso residencial. Em tal caso, fica
bastante evidente que tais edificios t€m peculiaridades préprias que recomendam
tratamento isolado, como por exemplo que as dreas comuns de um nao sejam utilizadas

por conddominos do outro.

Em situagdes como esta, como se trata de um Unico condominio, normalmente
se atribui dreas comuns de uso exclusivo das unidades que compdem os diversos setores
condominiais e dreas comuns que podem ser utilizadas por todos, como, por exemplo,

eventual entrada conjunta, subsolo, expedic¢ao, etc.

Nos quadros de area I e IT da NBR 12.721, da Associag¢do Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT, todas as dreas comuns podem ser indicadas como tais, podendo o
quadro V, ou eventual quadro auxiliar, indicar as dreas comuns de uso exclusivo de cada
unidade ou setor condominial, conforme discriminado no memorial de incorporacio e

na convenc¢ao de condominio do empreendimento.

Seguindo a determinacdo do artigo 1.340 do Cédigo Civil, ja citado
anteriormente, a convencdo condominial deverd também estabelecer que as despesas
relativas as dreas comuns de uso exclusivo de cada setor condominial cabem as
unidades integrantes do respectivo setor. Melhor ainda prever que cada setor terd seu
préprio centro de custos e or¢camento, sem prejuizo do orcamento global do

condominio, lembrando que “a todos os angulos resta bem claro que a Convenc¢do do

B PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e Incorporagdes, Editora Forense, Rio de Janeiro, 11*

Edigao, 2014, p. 81.
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condominio, como estatuto particular de uma dada comunidade, resulta do que esta quer
. 14 . . . -~ ,
e delibera” ", portanto se a referida regra estiver muito bem estruturada, ndo ha o que se

falar e questionamento das regras ali descritas.

Além disso, o mais conveniente é que cada setor condominial tenha a maior
independéncia administrativa possivel. Isso porque, ainda na linha do exemplo acima, a
administracdo do prédio residencial e do prédio comercial guardam entre si pouca ou
nenhuma semelhanca.

O exemplo acima é mencionado visando demonstrar que a independéncia
administrativa dos setores condominiais, ainda que relativa, € possivel e pode ser
recomenddvel, principalmente nas incorpora¢des faseadas que certamente serdo

compostas por diversos subcondominios ante a natureza comercial do empreendimento.

No caso de empreendimento imobilidrio, em que haverd possivelmente
construgdes comerciais, mas, a principio, com destinagdes distintas, como creche, call
center, laboratério, mall, faculdade, consultérios, hospital, mercado, etc., é possivel e
recomendado que se utilize esta mesma estrutura, ou seja, que cada destinacdo seja

objeto de um subcondominio diferente.

No cendrio acima indicado, é possivel a concessdo de prazos de caréncia
distintos para cada um destes setores condominiais, € as areas de acesso, estacionamento
e outras atribuidas determinadas como dreas comuns do empreendimento, porém de uso

exclusivo dos conddminos de cada setor especifico.

A caréncia que se refere o item anterior é aquela que no “prazo de 180 dias

podera o incorporador desistir do empreendimento, denunciando o fato, por escrito, ao

3915

oficial, para que dé baixa no respectivo registro” °, ou seja, se o empreendimento

1 PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e Incorporagdes, Editora Forense, Rio de Janeiro, 11*

Ediciio, 2014, p. 104.

B PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e Incorporagdes, Editora Forense, Rio de Janeiro, 11*

Edicdo, 2014, p. 220.
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imobilidrio for incorporado em fases, poderd o incorporador dentro do prazo acima
aludido desistir de uma fase que nao resultou em boas vendas e redefinir um novo
modelo para aquela fase que resulte positivamente na venda das futuras unidades
autdbnomas. Claro que os demais subcondominios ja lancados ndo poderdo sofrer
nenhum tipo de alteracdo nas dreas privativas das unidades autbnomas e tampouco da

fragdo ideal do terreno.

Mais adiante serd tratado o prazo de caréncia ante a extrema relevancia que

possui junto ao negdcio imobilidrio do incorporador.

Para atender aos pressupostos pretendidos e nio causar, ou reduzir a0 minimo
possivel, transtornos ou questionamentos juridicos a gestao do futuro empreendimento,

a convengao de condominio devera ser elaborada de forma criteriosa, estabelecendo:

a) a melhor forma de administracdo do condominio, tendo em vista o conceito e

as caracteristicas do empreendimento;

b) a independéncia entre os diversos subcondominios que integrardo o

empreendimento, no sentido de haver autonomia:

b.1) administrativa, salvo com relagdo as questdes que tenham repercussao no

condominio como um todo;

b.2) orcamentdria e financeira, exceto no que se refere as dreas comuns do

condominio e que ndo sejam de uso exclusivo;

¢) todas as regras de utilizacdo condominial, visando a compatibilidade de uso

entre todos os condominos.

A descentralizacdo administrativa tem por objetivo manter a independéncia
funcional dos subcondominios, que deve ser exercida, entretanto, até o limite em que
passe a influenciar nos direitos e obrigacdes dos conddominos do empreendimento como

um todo.
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Sendo assim, cada subcondominio, embora subordinado as normas gerais do
condominio, poderd ter normas proprias e, nos limites fixados na convengdo,

independéncia administrativa, orgamentdria e financeira.

E possivel prever ainda, que, embora o condominio como um todo esteja
subordinado as disposi¢des da conveng¢do, cada um dos subcondominios poderd aprovar
normas especificas de utilizacdo e convivéncia de suas dreas privativas e dreas comuns

de uso exclusivo, que deverao ser objeto de regimentos internos proprios.

Com relagdo ao pagamento das despesas mensais pelos condominos, importante
destacarmos que, no regime condominial, cada unidade autdbnoma tem a ela atribuida
determinada quota relativa as despesas comuns, sendo que, usualmente, a atribuicao
desta quota estd ligada a fracdo ideal de determinada unidade autéonoma no todo do
empreendimento. No entanto, é possivel a determinacdo de coeficientes de rateio de
despesas diversos das fragdes ideais das unidades, conforme o interesse do condominio
e do que ficar expressamente estabelecido na conveng¢ao de condominio.

Para seguranca do ponto acima tratado, é imperativo que a convencdo de

condominio regule de forma ampla a clara as regras de rateio.

A implementagcao da administracdo descentralizada nos setores condominiais se
da também pela previsido, na convencdo de condominio, de conselhos consultivos e
assembleias gerais para cada setor, sem prejuizo da existéncia de conselho e assembleia
geral para o condominio como um todo, conforme previsto em lei. Os assuntos
especificos de cada setor seriam deliberados pelos 6rgios do setor respectivo e aqueles
que extrapolem um unico setor sdo tratados pelos 6rgdos administrativos do condominio

como um todo.

H4 maior dificuldade no que se refere ao sindico, pois a lei determina que haja
um unico, para todo condominio. Isso ndo impede, entretanto, que cada setor tenha um

subsindico, que atue na pratica como sindico daquele subcondominio.

Mesmo com a relativa independéncia administrativa dos setores condominiais,

pode ser recomenddvel padronizar alguns servigos ou contratacdes, como empresa de
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seguros contra incéndio e raios, ou mesmo na contratacdo de empresa de seguranca,

para evitar conflitos ou desavencas no desempenho de tal servico.

Outro ponto que a lei ndo resolve totalmente € a obtengcdo da inscricdo no
Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas - CNPJ, pois a Secretaria da Receita Federal,
ndo autoriza a inscri¢do de subcondominio, mas apenas do condominio como um todo,

ou seja, emite apenas um cadastro para cada empreendimento.

Também deve ser atentado pela incorporadora, a necessidade de tratamento
especifico para as despesas de IPTU e principalmente de condominio, relativas as areas
ndo implantadas, deixando muito bem regrado nos instrumentos competentes, ou seja,
memorial de incorporacdo, conveng¢do de condominio e regimento interno que nao
haverd incidéncia de despesas condominiais para os titulares de fracdes ideais de

unidades de fases ainda nao concluidas.

CAPITULO VIII

Prazo de Caréncia da Incorporac¢ao Imobiliiaria

O prazo de caréncia da incorporacdo imobilidria é de 180 dias, ou seja, o
incorporador possui o referido prazo para exercer a desisténcia, sendo contado o seu

inicio a partir da data em que houve o registro da incorporacao.

“A Lei 4.591/64 proclama o direito ao incorporador de desistir da incorporagao.
Trata-se do chamado prazo de caréncia. Todavia, a fixacdo desse prazo deve ser
realizada mediante declaracao referida na letra “n” do art. 32, isto €, de forma expressa e
determinando as condi¢cdes que autorizardo o incorporador a desistir do negdécio ou

empreendimento”16.

6 ARAUJ O, Maria Darlene Braga, Direito Imobilidrio em Debate, Conceito Editorial, Florian6polis, 1*
Edig¢ao, 2008, p. 124 e 125.
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“ O Prazo de caréncia representa o periodo de tempo em que se torna permitida a
desisténcia da incorporagdo, considerando que o éxito do empreendimento fica na
dependéncia de vdrios fatores, alguns deles estranhos a vontade do empresdrio
incorporador. Seu fundamento € o o art. 34 da Lei 4.591/1964 que dispde no caput que o
incorporador poderd fixar, para efetivacdo da incorporagao, prazo de caréncia dentro do
qual lhe é licito desistir do empreendimento”."”

O referido prazo de caréncia € extremamente preocupante para as incorporadoras
que lancam os empreendimentos por fases, uma vez que a possibilidade de a
incorporadora desistir do lancamento, dentro do prazo de 180 dias, caso ndo atinja o
limite minimo de vendas ou outras condicdes por ela estabelecidas, como, por exemplo,
a obten¢do do financiamento a produ¢do do empreendimento, constituicio do
patrimdnio de afetacdo, etc., esta diretamente ligado a possibilidade que o incorporador

possa exercé-lo de forma isolada para cada subcondominio, ou seja, exercido mais de

uma vez a cada langcamento de uma fase do empreendimento.

Os registradores de imdveis podem se limitar a estrita interpretacdo da Lei 4.591
de 1964 que prevé em seu Artigo 34, no Pardgrafo Sexto a limitacdo do prazo de
caréncia a que submete a incorporagdo imobilidria como improrrogdvel, ou seja, que o
prazo de caréncia somente pode ser utilizado na primeira fase do empreendimento, o

que tornaria a incorporagdo imobilidria faseada extremamente invidvel.

Entretanto, na medida em que o empreendimento imobilidrio € dividido em
fases e subcondominios distintos, poderia haver um prazo de caréncia para cada um dos
lancamentos das diversas fases, o que aumentaria a viabilidade de se projetar um
empreendimento imobilidrio faseado, pois o incorporador ndo se preocuparia com 0
eventual risco de uma determinada fase do empreendimento nao ter um retorno efetivo
de vendas por nao ser a melhor op¢do para aquele local e época, sendo que caberia a ele
apenas cancelar a incorporacdo daquela fase e repensar um novo produto a ser

incorporado novamente.

E Notério que alguns registradores sdo resistentes quanto a possibilidade de

haver o prazo de caréncia para cada subcondominio motivados pelo entendimento

v SANTOS, Flauzilino Aradjo dos, Condominios e Incorporacdes no Registro de Iméveis, Editora
Mirante, Sdo Paulo, 1? edi¢ao, 2012, p. 239.
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estrito de que a Lei ndo considera a prorrogacdao do prazo, porém as duvidas sobre a
possibilidade de renovagdo do prazo de caréncia para cada langcamento de um novo
subcondominio, ficam sanadas com o disposto no artigo 6° da Lei 4.864 de 1965, que
regula o Incentivo a Construc¢do Civil e prevé a possibilidade do desmembramento da

incorporag¢do, conforme acima tratado.

CAPITULO IX

Integracao entre os Subcondominios

7z

Outro importante tema para o presente estudo € a possibilidade que
subcondominios de empreendimentos diversos, ou seja, registrados em matriculas
distintas e sem a possibilidade, por exemplo, de unificacdo, em virtude de avenida ou
rua que corte os imdveis, se integrem em um Unico complexo, especialmente quanto a
utilizacdo das dreas comuns, se for o caso, o que exigird uma relacdo juridica entre eles,
devidamente formalizada e a conexdo fisica dos imdveis por intermédio de uma

concessao de entrada subterrinea e/ou aérea.

Como a Lei ndo prevé a forma de integracdo entre subcondominios diversos, €
necessario que a situacdo seja regrada através da instituicdo de serviddes, regramentos
previstos na conven¢do de condominio do empreendimento, constitui¢do de associagdo
civil, etc., podendo ser considerado, por exemplo, os meios de regulamentagdo abaixo

citados:

a) institui¢do de servidio de um condominio em favor do outro, por meio de
escritura publica a ser registrada na matricula dos imdveis, com objetivo de permitir o

acesso e circulacdo dos condominos no empreendimento imobilidrio como um todo;

b) previsdo nas proprias convengdes de condominio de dreas de utilizagdao

conjunta entre os condominos dos condominios;



39

¢) constituicdo de uma associacdo civil, sem fins lucrativos, integrada pelos

conddminos ou pelos préprios condominios.

Para melhor aparelhamento juridico e também para garantir a perpetuidade das

normas, € indicado que sejam adotadas as trés medidas acima mencionadas,

cumulativamente. Isso porque:

a) a servidao gravada na matricula concede aos titulares de um subcondominio e
somente a estes, ndo terceiros em geral, o direito real e permanente de acesso a dreas
comuns do outro subcondominio, sem permitir que o subcondominio serviente possa

derrubar tal medida, mesmo por unanimidade em assembleia geral;

b) a previsdo da utilizagdo conjunta na conven¢do de condominio estabelece as
regras pertinentes, a serem seguidas pelos proprios condominos e pela administragio

condominial;

¢) a existéncia da associacdo civil permite a organizagdo juridica e contébil da
cobranca de despesas, multas e eventuais contribuicdes entre condominos de
subcondominios diversos, bem como contratar empregados e terceiros prestadores de

servicos que sirvam a todo complexo condominial.

A associagdo civil poderd também ficar responsdvel por tomar todas as medidas
necessdrias para o cumprimento de eventuais planos de recuperagdo ambiental, ou
termos de compromisso, repassados aos condominios, devendo prestar as informagdes

necessarias as autoridades competentes.

A associacdo civil deve ser constituida antes do inicio das vendas do
empreendimento, para que os adquirentes de unidades passem a integrd-la de forma
automdtica, com a aquisi¢do do imdvel. Igualmente, a institui¢do da servidao deve ser
procedida, no registro de imdveis, juntamente com o registro do memorial de

incorporacdo do empreendimento.

Importante salientar que todos os pontos acima indicados demandam prévia

publicidade registraria, principalmente no processo de incorporagdo imobilidria, vez que
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os subcondominios deverdo suportar a interligacdo entre eles, devendo ainda o processo
de incorporagdo destacar claramente as regras de seguranca, utilizacdo, restricdo de
acesso, como por exemplo: sistema de cadastramento dos conddminos para acesso de
um ou mais subcondominios, rateio de eventuais despesas geradas pela referida
interligacdo, enfim todos os procedimentos de autorizag¢do e prevengao juridica deverao
ser tomados, uma vez que ¢ factivel se imaginar diversas agcdes de reparagdo por conta

de eventuais prejuizos sofridos pela referida interligacao.

CONSIDERACOES FINAIS

O desenvolvimento da presente tese buscou indicar que o sistema legal vigente
no Brasil possibilita o faseamento de uma incorporacdo imobilidria e que a referida
possibilidade permite ao incorporador sempre atender o anseio do seu mercado de
consumo, através da alteracdo das futuras fases de um empreendimento considerando as
tendéncias de consumo do momento e assim sempre garantir a continuidade dos seus

negocios.

Para tanto, foi apontada a necessidade de se observar os aspectos legais desde a
constituicdo do empreendimento imobilidrio através de previsdo expressa no memorial
de incorporagdo, convencdo de condominio e regimento interno sobre as regras de
fixacdo das dreas comuns e de uso privativo, administracdo dos setores condominiais e
subcondominiais, renova¢do do prazo de caréncia para cada novo subcondominio
lancado, alteracdao e aprovacdo de projetos, dentre outros itens que deverdo ser

observados quando da estruturacdo da incorporagdo imobilidria.

Por tudo que foi exposto, podemos concluir que os empreendimentos
imobilidrios de grande porte e com setores condominiais diversos, podem ser
implantados por etapas com a obten¢do de ‘“habite-se” parcial e instituicdo de
condominio parcial das partes ja implantadas, contendo a determinacdo de dreas comuns
de uso exclusivo de determinados setores condominiais, bem como regrando a relativa

independéncia administrativa e financeira entre os varios setores.
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Nao se deve deixar de observar que deverd haver a previsdo expressa da
possibilidade de modificacdo dos projetos dos setores ainda ndo comercializados nos
instrumentos da incorporagdo imobilidria, bem como a indicacdo de prazos de caréncia
diversos para cada setor e se for o caso, constituicdo de um patrimdnio de afetacdo

também para cada setor.

Foi possivel ainda concluir que a estruturacio do registro de um
empreendimento imobilidrio poderd ser realizada por etapas e dividido em setores
condominiais diversos sem a ado¢do do chamado desmembramento da incorporagdo em
vdrias incorporacOes imobilidrias, ou através da constituicdo de um empreendimento
imobilidrio desmembrado em diversas incorporagdes, cada uma constituindo uma fase

ou setor condominial.

A diferenciacdo acima esta principalmente ligada a questdo da forma e técnica
registraria. Conforme anteriormente analisado, a possibilidade de maior ou menor
independéncia entre as fases e versatilidade da incorporadora dependerd da andlise de

cada oficial de registro de imdveis ao se deparar com o caso concreto.

Por fim, o desenvolvimento do processo da incorpora¢cdo imobilidria faseada
sempre deverd observar a previsdo de alteragdes futuras e divisdo em diversos
subcondominios, atribuindo as fragcdes ideais de acordo com a projecdo de cada um dos
subcondominio no solo, bem como a previsao expressa ao adquirente da fracdo ideal
que corresponderd a futura unidade autdbnoma as regras relativas a drea comum de uso
exclusivo das unidades, inclusive com a divisio relativa aos setores e subcondominios
do empreendimento imobilidrio, pois tais disposi¢des beneficiam os conddminos que
utilizam drea especifica, nao prejudicando todos do condominio em arcar com despesas
que ndo lhe dizem respeito, respeitando as caracteristicas proprias de cada natureza
dentro do mesmo empreendimento imobilidrio, bem como auxiliam a administracdo e
independéncia funcional dos subcondominios, de acordo com suas necessidades

especificas.



42

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ARAUIJO, Maria Darlene Braga, Direito Imobilidrio em Debate, Volume I, Editora

Conceito Editorial, Floriandpolis, 1* edi¢ao, 2008.

BERNARDI, Marcia Cristina Rezeke, Estudos Avancados de Direito Imobilidrio,

Editora Elsevier, Rio de Janeiro, 1* edi¢ao, 2014.

CAMBLER, Everaldo Augusto, Responsabilidade Civil na Incorporagdao Imobilidria,
Editora Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, 2* edi¢do, 2014.

CHALHUB, Melhim Namem, Da Incorporacio Imobilidria, Editora Renovar, Sao
Paulo, 13* edi¢do, 2010.

HOHN, Christiane Scabell, Direito Imobilidrio, Editora FGV, Rio de Janeiro, 1* edicao,
2014.

JUNIOR, Luiz Antdénio Scavone, Direito Imobiliario — Teoria e Pratica, Editora

Forense, Rio de Janeiro, 4* edi¢cdo, 2012.

PEREIRA, Caio Mario da Silva, Condominio e Incorpora¢des, Editora Forense, Rio de
Janeiro, 11* Edi¢do, 2014.

SANTOS, Flauzilino Araujo dos, Condominios e Incorporacdes no Registro de Imdveis,

Editora Mirante, Sao Paulo, 1? edicao, 2012.



