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RESUMO

TUTIKIAN, C. M. Incor por actes | mobili &rias e I ndividuagdes de Unidades em
Condominio: descricdo doroteiro e estudoexploratério das dificuldades do proceso ncs
Cartérios de Registro de Imoveis. 2004. 128. Trabalho de Concluséo (Mestrado em
Engenharia) — Curso de Mestrado Profisgonali zante, Escola de Engenharia, UFRGS, Porto
Alegre, 2006.

Diante da eiglidade do espaco fisico dsponivel e da inseguranca da habitacdo em unidades
isoladas, principalmente nos grandes centros desenvolvidos, tornou-se uma opcéo e rotina o
viver em condaminio, sgja de horizontal, verticad ou ambos com propriedade compartil hada.
Apesar de ser utilizado desde a Antiglidade, somente, a partir de dezembro de 1964 foi
pubicadaumalegislacdo brasileira alequada para disciplinar a dividade, atravésdalLei 4.591
(BRASIL, 1964. Existem diversas formas para exeattar uma elificacéd em condaminio,
entretanto, 0s recursos da maioria provém de dienagcd em planta para entrega futura,
caracterizando-se pela legislagddo como incor poracado imobili aria. Neste cao, por exigéncia
da Lel, seu memoria é desenvalvido segundoregras normalizadas, devendo ser arquivado e
registrado noCartério de Registro de Imdveis antes doinicio da dienagd. Nos demais casos,
qguando é caracterizado o condaminio e ndo haja a dienacdo das unidades antes da lavratura
do hebite-se, deverdo as unidades autbnamas <r individuadas, para nstituicdo do
condaminio espedal que estabelece a propriedade privada e compartilhada, também
arquivadas e registradas. A descricdo do poces® e & dificuldades para exeaugdo destes
procedimentos de registro é o tema do trabalho. Apesar do procedimento datar de dezembro
de 1964, mrsistem, até os dias de hgje, dificuldades, prejudicando além dos profissonais que
atuam na aeg os empreendedores, o0 erario pubico, consumidores e asociedade en geral.
Existem agdes administrativas com origem no CREA/RS, SINDUSCON/RS, e individuais
sendoagumas viajudicia que dcangaram éxito para diminar, ouminimizar os problemas, ja
tendosido implementadas, paém insuficientes, e @m pouca arangéncia para o setor como
um todo. O trabalho procurou caraderizar o proces e aidentificacdo dos varios problemas

enfrentados, salientandoas lugdes adotadas e cmo foram obtidas.

Palavras chave: condaminio, alienacéo, incorporacéo imobili &ria, individuacd imohili aria,
memorial.



ABSTRACT

TUTIKIAN, C. M. Incorporacdes | mobili érias e I ndividuacdes de Unidades em
Condominio: descricdo doroteiro e estudoexploratério das dificuldades do processo ncs
Cartérios de Registro de Imoveis. 2004. 128. Trabalho de Concluséo (Mestrado em
Engenharia) — Curso de Mestrado Profisgonali zante, Escola de Engenharia, UFRGS, Porto
Alegre.2006.

Due to the small space ad the inseaurity of living outside in joint ownership, mainly in
urban centers, nowvadays it has been more usual to live in haizontal and wertical buildings,
bath with shared properties. Although this construction system has been using for along time,
only from December, 1964 the Brazilian Legislation was passd in arder to rule this kind o
adivity through the 4.591Law (BRASIL, 1964. There ae many different ways to buldin a
shared property system, athough most of the resources come from sales of the units during
the projed period and are to be delivered in a future period d time. This system has been
cdled real estateincor poration. Inthis case, dueto law requirements, its record is developed
through rules having to be filled and registered in the Red Estate Register Office, before
starting the sales. In some other situations, when the construction system is charaderized as a
shared property system but there ae no sales before the endarsement of the certificate of
occupancy, the individuation d the units must aso be filled and registered. This paper
describes the processand the difficulties in registering this kind d system. Although the law
which rules these procedures dates from December 1964, there have still been some
difficulties in deding with it, which damage naot only professonals who work in this areag as
well as entrepreneurs, pubic finances, consumers and the society as a whole. There ae
individual lawsuits and the ones that come from CREA/RS and SINDUSCON/RS, which
have been succesdul in restraining and minimizing its continuation and which have dready
bean implemented, bu up to now they have not been enough to mohili ze the whde sedor.
This paper tries to characterize and identify some of the problems faced during the process

and highlight the solutions as well as how they were obtained.

Key-words: shared properties, sales, real estate incorporation, real estate individuation, record.
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1INTRODUCAO

No Brasil, desde meados do séalo passdo, em virtude dos atos pregos e pouca
disporibili dade de terrenaos e, nas Ultimos ancs, em funcé da inseguranga, tornou-se cmMum
a habitacdo coletiva an condominios. Desta forma, nas grandes centros urbanos, os iméveis
unifamiliares tendem a desaparecer, dando lugar a alificagdes de uso coletivo, para uso
residencia ou ndo. Somente apartir de dezembro de 1964 é que foi editada legislacdo para
disciplinar a dividade de disponibilizar condaminios espedais aos usudrios. Lei 4.591,
sancionada an 16 de dezembro de 1964(BRASIL, 1964).

Frente a ata redidade, destacase, nomercado imohili &io, a exeaugdo de obras b oregime
deincorporacdoimobiliéria. A Lei (BRASIL, 1964 diz que: € uma “dividade exercida amm
0 intuito de promover e redlizar a mnstru¢éo para a aliienacdo total ou parcia de alificagdes
ou conjunto de alificacbes compostas de unidades autbnamas’. Tratar de assunto relativo a
produgdo imohili &ria no Brasil sempre traz a pauta o problema do déficit habitadonal, ainda
que incorporacé@® imobili &ria ndo subentenda exclusivamente produgdo de iméveis para uso
habitadonal. Portanto, é importante cwnhecer informagdes que retratem a redi dade do setor
habitadonal no Brasil no inicio do séaulo XXI. Dentro do conceito mais amplo das
necesgdades habitadonais, um estudo da Fundagédo Jodo Pinheiro (2001, p. ) indica a
necesgdade de goroximadamente 7 milhdes de moradias.

Destaforma, a preocupacd com o sub-setor de alificacdes € relevante, ja que ess setor € um
dos meios para adiminui¢cédo do problema habitacional. Assm, frente agrande incidéncia de
construces de unidades habitacionais, que mnfiguram condaminios, dificuldades para o
cumprimento de ntratos b o regime de incorporacé imobili aria ou, simplesmente na
ocasido daindividuacdo da alificacép exeautado sob ouiro regime’, representam um problema

para o setor e todcs os interessados neste proces.

Este trabalho oljetiva destacar as dificuldades daqueles que se dedicam a este fim, apesar da
existéncia de legisacdo espedfica e da importancia socio-econémica da dividade. Os

1 Todas as edificagdes que tém sua utili zag® sob oregime condominial deverdo individuali zar as partes de uso
comum e de uso privativo

Claudio Morel Tutikian. Porto Alegre: Curso Mestrado Profissonali zante/EEJUFRGS, 2004



12

procedimentos, para que se @nstitua o condaminio, estdo definidos pas a pas pela Lei
4.591 (BRASIL, 1964. Entretanto, para oncretizélos, é necess&rio efetivar o registro da
incorporacdo imobili aria, para dienacé® das unidades para entrega futura. Os incorporadores
tém encontrado dficuldades no Cartério de Registro de Imoéves, algumas vezes, pelo
excessvo zelo do Oficia Registrador, que faz exigéncias rigorosas, trazendo olstaculos
dificds de superar, mesmo sendo este registro de grande valia para aprotecdo da sociedade.
Asdm embaraca & partes envalvidas, principamente & pesas de baixa renda que ndo tém
condcgdes de ntratar profissonais, como engenheiros civis e aquitetos, para superar as
dificuldades, ou, caso necessirio, advogados para judiciamente buscar 0 cumprimento das

disposicOes legais.

De nada alianta que pdliticos, assm como todos 0s governantes tenham como fundamental
preocupacd a questdo da caréncia de moradia, em espedal, para acasta mais polre da
sociedade, se 0s resporsavels por empresas, que podem redlizar tais obras, encontram
dificuldades no processn, ocasionando-lhes atrasos e prejuizos. Isto acarreta o afastamento da
atividade ou meios que possam garantir seus lucros frente a @ses entraves, impossbilit ando
oferecer a0 adqurente um imével a pregps menores que 0 de mercado. Estabelecida a
dificuldade junto ao Cartério de Registro de Imoveis, todas procuram solucionar o problema
espedfico, normamente de dificil resolucd. Como, ma maioria dos casos, ndo acorre o
registro e adivulgagéd do tipo ce problema enfrentado pelo empreendedor, a solugéo
encontrada e aforma de sua operadonaliza¢gé néo tornam-se pulicas.

Em sintese, a incorporacd® imohiliaria € um tema de fundamental importéncia. Somente,
pode-se dienar imdveis antes de serem iniciadas as atividades, ou duante seu andamento, se
o registro daincorporagdo jativer sido efetuado noCartorio de Registro de Imove's. Segundo
Fidza (1999, p. 514 a venda das unidades autbnamas 5 pock ter inicio apGs 0s
procedimentos natariais de registro. Caso ndo exista danda esse registro, oincorporador estara
incorrendo em infracd penal contra a econamia popuar. Os adquirentes dessas unidades
estardo sujeitas ando verem a conclusdo de seusimoves e caso orecebam, ndo terdo otitulo
de propriedade, o qte dificultaria uma posterior venda ou garantia de outro negécio. Dessa
forma, € necess&rio aprimorar 0 proces de registro, com o intuito de drair mais

investimentos de pessas e empresas para 0 setor habitadonal do pais.

Incorporagdes e Individuagdes |mohili arias de Unidades em Condominio: descricdo doroteiro e estudo
exploratério das dificuldades do proces nos Cartdrios de Registro de Imoéveis.



13

Por se tratar de uma dividade que visa, aém da satisfacdo dos clientes, o lucro para
manutencéo dos participantes deste setor da e@namia, fica dara anecessdade de agili dade,
pois £ houwer atraso ird prejudicar as partes envalvidas, principamente quem prodwz e o
consumidor final, pas havera o retardamento do regdécio e, possvelmente inviabilizara a
comercializacdo do poduo a um preg mais acesdvel. Além dis, estdo envalvidos capitais
de dto vuto e profisdonais de diversas especialidades, sendo necessario remuneragéo. Ao
primeiro, naformade aualizacdo monetaria ejuros e, aos profissonais, através de salérios ou
contratagdes temporarias remuneradas. Talvez sgja posdve que esta situacéo colabore para
insolvéncia das empresas do ramo, pds nos dias atuais, olserva-se mnstrugdes inacabadas,
cujas incorporadoras faliram ou simplesmente fecharam as portas, deixando seus credores,
funcionédrios e dientes ssm qualquer expedativa de receber o que lhes € devido. E claro que
muitas vezes, as empresas iniciam um empreendimento sem ter a nogdo exata dos gastos, da

responsabili dade dvil e aiminal que arcaréo se ocorrer qualquer problema.

Desta forma, tanto para & empresas incorporadoras, como para os adqurentes dessas
unidades, as quais ainda ndo concluidas ou talvez nem a0 mencs iniciadas, a forma de
minimizar essa Situacd, € que sgja garantido o registro da incorporagéo imohili &ria. Ocorre
gue a «isténcia do registro passhilita que os participantes conhecam, através dos
documentos arquivados, parte da situagcd econ@mica etémica dessa determinada enpresa,
podendo opar ou rdo pela cmpra do imovel, fundamentada en dados concretos.
Evidentemente, para um conhecimento maior da incorporadora, conveniente seria, uma
andli se de seu balanco, assm como, uma pesquisa no seu quadro técnico e, principalmente,

junto aos usuarios de alificagdes ja concluidas e entregues.

Entretanto, devido aos inUmeros requisitos apresentados na Lei 4.591 (BRASIL, 1964),
entraves burocréticos do dicia registrador do Cartério de Registro de Imoveis, e, também,
pela fata de onhecimento de wmo redizar o procedimento da incorporacéd e ou
individuacd, € que dgumas incorporadoras smplesmente deixam ou patergam a detuacdo
desse registro. Por vezes, sem ele iniciam suas transagdes, mesmo incorrendo em infracéo
penal. Assm sendo, omaior prejudicado serd sempre o consumidor, pas ele ird pagar pela
unidade e ndo tera qualquer garantia de seu receébimento. Caso lhe sgja dada a posse do
imoével, dificilmente cnseguird atransferéncia da propriedade para o seu hame, pas essa
continuara a ndo posir o registro das unidades e, conseqlentemente, ndo  sera
individuali zada.
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Constata-se que a incorporacd imobili aria registrada posshilita a dienagdo de unidades
autdbnamas e submete apropriedade aum regime de cndaminio espedal, pds dentro dela
coexiste a parte privativa de cada unidade wm a &ea de uso comum, que pertence a
totalidade dos cond@minaos proprietérios. Segundo Pereira (1970, p. 13} se estabelece um
condaminio ou co-propriedade, no seu sentido tradicional, quando a mesma isa pertence a
mais de uma pesa, cabendoa cala uma delas igual direito, idedmente, sobre o todo e cada
uma das partes. Importante salientar que os conddnincs tém direitos e deveres
redprocamente epocderdo, em espedal, gravar com hipateca por exemplo, sua quaa-parte,
mesmo sendo coisa indivisivel, paém se a garantia objetivar a totalidade da alificacdo,
deverd ter anuéncia dos demais. Todas os condé@minos tém igualmente apropriedade da misa
por inteiro, sendo assegurada acada um deles uma mta ou umafracio ideal (FIUZA, 1999, p.
504). Cabe, ainda, sadlientar a diferenciagéo concetual entre sociedade e condaminio (ou
comunhéo): sociedade éato juridico; por suavez, condaminio € direito red, que duas ou mais

pesas tém sobre um mesmo bem. N&o tem personali dade juridica(FIUZA, 1999, p. 39).

Em vista do exposto, todas as atividades pertinentes a incorporacéo imobili &ria devem ser
redizadas de forma &gil, para ser bem sucedida, tanto para 0 empreendedor como para 0s
adquirentes, importante salientar que aagili dade ness proces, entre tantos outros process
gue se fazem necessarias, evita prejuizos financaros e sociais. Além dis, o pofissona, que
gerencia es® proces, investe toda sua capacidade e conhecimento para conclui-lo com
éxito e, ndo raro, se vé frustrado em seu oljetivo.

Sabe-se que os profisgonais habilit ados em Engenharia Civil e Arquitetura ndo tém como
Unica preocupacao a dividade de projeto e exeaugdo de obras, no caso das incorporagdes
imohili &rias. Seu envavimento € mais amplo, pds 0, também, eles os responsaveis pelo
preenchimento de diversos documentos, espedalmente os quadros da NBR 12.721
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, os quais irdo pesshilit ar
aindividuacd® com o surgimento legal das unidades e aestimativa de seus custos. N&o raro,
determinados Cartorios, extrapolam suas fungdes, interferindo na daboracdo destes quadros.
Isto cria @nstrangimento a0 seu autor pois a daboracdo deve ser exeautada @m
conhedmento, zelo, téaica e principamente objetivo. Pode-se exemplificar isto através do
Quadro |1, pais o registro da incorporacéo ou individuacdo imobili &ria depende da forma

como as areas foram ali i ndicadas, provocando um engessamento noseu registro.
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Ocorre que, quando opreenchimento das quadros é incompleto ouimpredso, apesar de sua
flexibilizac®? néo representard aimagem da dlificacép e, certamente, causard prejuizos a
alguém, ja que & éreas a serem utili zadas em todas transagdes, bem como o pagamento de
tributos, ndo serdo corretos e perdurardo pa toda vida Gtil do imovel. Os quadros devem ser
providos de todas informagdes, apGs minuciosa e criteriosa andli se dos documentos do rojeto
e da oncepcdo das primeiras regras de cnvivéncia no condaminio (minuta da cnvencéo de
condaminio). Eles tém por objetivo prestar as informagBes técnicas das unidades e
empreendimento e no aspecto da &ea red total da unidade que a partir de entdo serd
arquivada no Cartério de Registro de Imoveis. Esta € utilizada en todas transacoes
imohili &rias, como aquela que estima o custo da obra, assm como as outras informagdes

complementares.

Considerando a dividade imohiliaria um ativo de qualidade, seu obetivo, além de dar
protecé® ao cgpital, é redizar lucros para garantir sua sustentabili dade. Para maximizar o
suces da operacdo, seu gerenciador ndo permite que se metam eros, equivocos ou
impredsdes. Assm sendo, € @mnveniente que o autor destes quadros acompanhe 0 proceso
do projeto desde o inicio quando ele poderd, de aordo com o oljetivo mercadoldgico do
empreendimento, adequar a sua onfecc® de acordo com a sua versatili dade®. Por exemplo,
na andlise da aeaprivativa de uso comum de divisdo ndo proparcional, na qual determinadas
unidades, quando da ocasido da mensuracéo global, padem ter suas &reas mgoradas ou
minimizadas, tendo reflexo significativo quando ch existéncia de &ea sub-rogada ou quando
houwer limitagdes para ntratacdo de financiamentos. Mas pode haver entendimento do
Oficial Registrador para que este tipo e &ea ndo sga asm registrada. Apesar das
dificuldades encontradas para o registro doacesgrio vinculado & unidade principal, devido a
sua descontinuidade fisica, deve-se andlisar esta possbili dade em face da reducdo dos custos
dos atos registrais e, também, devido as caracteristicas atuais de determinados projetos,
principamente de shoppngs, aeropatos ou rodovarias, pa exemplo, nes quais existe a
ocupacdo de &reade uso comum, considerada ndo adensavel, para uso privativo, betizadas de
ilhas, em locas estratégicos destes empreendimentos.

2 Obtém-se aravés dos quadros | e Il da NBR 12721, analisando a posshili dade da aiacé de diversos tipos de
areas de uso comum de divisdo ndo proporcional sempre que eistir mais de um tipo ce unidade atténoma
proporcionando a maximiza¢@® ou minimizac® de determinadas areas conforme objetivos propostos pelo
projeto.

3 E aoportunidade de flexibili zar.
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Com uma andlise mais tedrica pode-se, de aordo com a caaderistica e finalidade das
unidades, criar inumeros tipos de deade uso comum de divisdo néo propaciona e cdculé
las acalemicamente com a formula matemética das combinagdes. Nos aburs imohili arios,
percebe-se que, na redidade, determinadas incorporagdes ou individuagdes imohili arias ndo
representam a alificacdo devido a inexatiddo dos quadros da NBR 12.721(ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999. Evidentemente, ndo se encontrou a caisa
red desta situag&o, mas percebeu-se, devido a procedimentos repetiti vos, que existiam muitos
casos de submissio ao conferente, que extrapolava suas funcgdes interferindo, noproceso que
deveria ser de responsabili dade Unica do engenheiro civil ou arquiteto. Acredita-se que esta
subadinac® se deva, pa exemplo, a cmodidade ou desconhecimento da verdadeira
natureza ou rotina do ato. Adota-se o0 papel de subserviéncia wm o oljetivo e obrigagcéo de
cumprir a dapa. Claro fica que, face & circunstancias, existem muitos absurdos arquivados
no abum imobili ério, visto o registro da incorporagdo ou individuacd® imobilidria estar

imobhilizado pelos quadros da Norma e estes, muitas vezes, ndo sao [redsos.

Em pesguisa redizada junto aos Cartorios de Registro de Iméveis, na ocasido, em que
juntamente @m o CREA/RS era questionada a maneira de operar de parte dos Oficiais
Registradores, em relacdo a negativa de registrar a obra pela incoincidéncia de &eas
determinadas pelos quadros daNBR 12.721com as do habite-se, conforme legislacé de cada
Prefeitura Municipal e de quitacdo com Instituto Nadonal de Seguridade Social (INSS), foi
constatada a lastimével realidade que respeitavel quantidade de quadros da Norma eam
incompletos ou preenchidos indevidamente. E muito provavel que esta situagdo ainda

continue, apesar de provocar prejuizos aos envolvidaos.

Para aquitacdo doINSSda obra € também, o reclhimento dcs impostos federais relativo ao
ganho de capital que estéo ligados ao custo da obra, 0s mesmos, inicialmente, sdo calculados
com o auxilio dcs quadros da NBR 12.721.Em ambos o0s casos, € posdve a alequacdo a
redi dade desde que se possua uma cntabili dade fiel e dualizada. Entretanto, nocaso da dea
red tota que serd arquivada no registro de imoveis e determinara & areas quando do
surgimento da matricula, € praticamente irreversivel, pas no caso de querer modificala
devera haver anuéncia unanime de todcs envalvidos, sendo ge & posdveis ateragdes nas
fragdes ided provocard modificagdes e mmo estas S0 estendidas ao terreno, havera dteracéo
no patrimdénio destes e, caso hgjadiminui¢éo de propriedade, provavelmente ndo ocorrera esta
concordancia. Esta &ea sera utili zada en toda vida Util doimovel, inclusive no pegamento do
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Imposto de Transmissio de Bens Imoveis (ITBI), que é um percentual das transagbes de
compra evenda, cotejado com o valor venal do imével, prevalecendo omaior deles, que via
de regra é avaiado, cbntre outros critérios, como variavel importante a &rea; essa Situagao

ocorre iguamente naocasido do mgamento dolmposto Predial Territorial Urbano (IPTU).

Portanto, se ndo for cdculado corretamente essa area o proprieté&rio ou o Erério sera
pregjudicado, o qe ndo deve ser o oljetivo do pofisdona. Também, namamente, para o
rateio de despesas e receitas do condaminio, Uili za-se muitas vezes o critério da fracdo ided
gue € onsequéncia da proparcionalidade das aress. Se & mesmas ndo estiverem corretas, iréo
prejudicar ou favorecer determinado condémino quandofor usado este modode rateio. Deve-
se, patanto, no peenchimento dcs quadros da Norma, observar todcs espacos e astos para
proparcionar que o memorial de incorporac@® ouindividuacd® imohili &ria sgja adequado ao

empreendimento.

Devera haver o daninio pleno do assunto, para preencher este vazio na dividade, que
atualmente dém dos engenheiros civis e aquitetos € ocupada por outros <stores que
consolidaram procedimentos praticos $m embasamento teorico-cientifico. Nao €
compreensivel que pesas leigas no asaunto, situem e locdi zem unidades nos memoriais de
incorporagcd ou individuagcdo imobiliaria, que deveriam ter assnatura e Anotacdo de

Resporsabili dade Témica(ART) de um profissonal resporsavel.

Como exemplo recente, cita-se um condaminio locdizado ra rua D. Pedro Il n°® 1165,em
Porto Alegre, no qua ocorreu desapropriacéo de parte do terreno para dargamento da via
pukica Foi definido ovalor total daindenizac@® para ser rateado entre & unidades de aordo
com afracé ided de cada cond@mino, mas o valor esgotou-se quando dorateio entre duas e
trés unidades, pas os valores das é&reas atribuidas a cada unidade e @ prédio como um todo
ndo eram compativeis: o somatério das fragdes ideais do terreno era superior a um. Outro
problema sério e grave, diz respeito as garagens, que, de acordo com muitos autores, so a

origem de muitas cizénias em condaminios. Costa (2001) em seu artigo:

Remnheddas como fonte de boa parte dos conflitos em condominio pa unidades
autbnomas, as garagens $0 submetidas a uma infinidade de concedtos que véo desde
o simples direito de estadonamento reguado pela mnvencd de cndominio, a
perfeita individualiza¢a® de unidade aitdbnoma, com metricula propria no Cartério
de Registro de Iméveis|..] asvagas de estadonamento possuem tratamento dverso,
de aordo com suas caraderisticasde divisdo [ .. ].
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Esses tratamentos diversos citados por Costa (2001) séo:

a) unidade privativa: neste cao, aparecem reladonadas nas colunas de area
privativa, com enumeragdo propria (ex.: box 10) e receberdo no Cartorio de
Registro de Imdveis uma matricula propria, pocendo ser negociadas
independentemente de unidades residenciais;

b) unidade vinculada: s&o reladonadas nas areas de uso comum de divisdo nao
proporcional, vinculadas as unidades que pertencem, sem enumeragéo
propria, com identificac® idéntica a unidade residencia a qua estéo
vinculadas (ex. bax apto 201);

c) unidade de uso comum: sdo reladonadas sem qualquer identificagdo, incluidas
nas areas de uso comum de divisdo proporcional. Normamente en edificios
com manolristas e an situagdes onde 0 pocer pudico municipal permite
aprovacao de projeto com espaco de estadonamento sem vagas demarcadas.

E digno e registro que & vagas descobertas e demarcadas no terreno sio também origem de
impugnagdes por parte de diversos Oficiais Registradores. A garagem, patanto, devera ser
clasdficada, apis andlise aiteriosa, antes da daborac@® dos quadros da Norma, oljetivo do
incorporador e gds ainterpretacéo doOficial Registrador. Existem muitos cartérios que ndo
admitem o0 acessdrio vinculado a unidade principal se de néo for contiguo a unidade. Outros
ndo admitem a garagem em terreno descoberto, sfa cmo acesdrio ou undade aitdbnama,
sobrando exclusivamente o0 uso pa corvencéo. O armério, gue éligado a0 acesrio da
unidade principal, depende mais ainda da interpretacd do Registrador. Normalmente, o
problema se d4 na éoca do requerimento do registro da incorporagéd ou individuagdo
imohili &riaque é asciado aos quadros | e 1l daNBR 12.721(ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 199). Estes ndo podem ser simplesmente preenchidos, devem
representar fielmente a edificagdo. Devem ser exeautados criteriosamente @wm zelo e
conhedmento do pofissonal habilitado, pra ndo provocar desavencas e ou [rejuizos as

partes envolvidas.

Assm determinados catorios extrapolam suas funcdes interferindo ra cnfeccdo destes
quadros, principamente no cdculo das &rea de uso comum de divisdo néo proparcional,
aonde podem ser caraderizados os acesdrios da unidade, como vagas de garagem, armarios,
utilizac@® de &eas restritas a uma ou mais unidades, como, também, a caracterizacéd® da

garagem em terreno descoberto. Apesar de incorporadores ja terem recorrido ao Judiciério
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para solucéo deste problema, determinados cartorios persistem em impugnar, par este motivo,

0 registro.

Isto repercute no condaminio e seus condéminas, Ndo expressando seguramente MO € 0
direito de uso das &reas na aificac®. E digno de registro, que os 6rgaos competentes 0s quais
exigem a gresentacédo destas &ress S0, adém dos Cartérios de Registro de Imoveis, as
Prefeituras Municipais. Nas Prefeituras, encontram-se quadros técnicos profisgonais
qualificados, mas habitualmente respeitam o profissona que resporde pelos célculos e ndo
interferem, mas nos Cartérios, dém de ndo posauirem profissonais habilitados, com
freqUéncia, exigéncias desnecessarias S0 apresentadas. A consequiiéncia € que muitas vezes
existem registros inadequados, pds contrariam a legislac® pertinente, sem que haga
questionamento de ninguém.

O registro da incorporacéo imohili &ria é ato complexo, que eige do registrador um exame
aaurado com conhecimento amplo, em diversas areas, para uma andli se de toda documentacéo
(MEZZARI, 1996, p. 10y Na sociedade aual, ha diversos tipos de empreendimentos que
resultam em condaminios, sendo construidos e mlocados a venda. De um lado estdo os
condaminios luxuasos, nas quais 0s compradores s0 pesas em geral esclarecidas, que tém
condcgdes de verificar a situacé da @nstrutora e andisar a viabilidade da elificacéo,
podendo avdiar se estdo ou ndo sendo peudicados. Esss pesas tém, se necessario,
condcoes financdras de cntratar profissonais habilitados para 0 seu asesramento nas
mais variadas &reas. Na outra extremidade, estdo os empreendimentos para & pesas de
baixarenda, a chamada habitacdo popuar, ncs quais em geral os compradores namaior parte
dos casos, ndo tém capaddade de perceber se estdo fazendo un bom ou mau negdcio. Soma-
se aisto, o fato de que ndo posuem reaursos para a contratac® de profissonais, para
defender seus direitos. Por is, e, principalmente para esses pesas, € que o registro da
incorporagdo imobili aria éimportante, pas ficaarquivado, através de certiddes e negativas, a

Situacd da enpresa, sgjaboa ouruim.

Diante do exposto, constata-se & dificuldades que tém aqueles que se dedicam a @nstrucéo
de dificacbes multifamiliares, quando desejam alienar e necesstam registrar a incorporacéo
ou, simplesmente, para individuacdo final. O adiamento do registro atinge todas as partes
envalvidas, aém de ndo pcsshilitar o enceramento do poces ao exeautor, impede a

regularizacdo doimovel, ndo permitindo sua escrituragéo e prejudica sua entrega a usuario.
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Isto leva abnus financeiro e moral aos responsaveis pelo empreendimento e, também, para
aguele que aguarda ansiosamente sua unidade. Financeramente, acarreta em juros ou falta de
rentabilidade a cepital investido e, moralmente, pas mesmo que o registro tenha sido
exeautado centro da legislacé@o, existindo oentrave cartorial para ajuele que desconhece o
proces9, culpaimediatamente a resporsavel. Assm, 0 wsuario que aguarda sua unidade tera
de se ontentar com um bem que de fato existe, mas de direito ndo e continuar morando aonde
est, até acompletaregularizacé@® de seu novoimovel.

Da mesma forma, os profissonais envalvidos, muitas vezes, frente a impass, submetem-se
a dterarem erroneamente seu trabalho pofissonal com o oljetivo de encontrar uma saida que
encere 0 proces®. Mesmo agindo desta forma, o prazo supera o previsto para que o Cartorio
complemente seu trabalho. Conforme levantamento redizado pelo Sindicato da Inddstria da
Construcéo Civil no Estado doRio Grande do Sul (SINDUSCON/RS), puldicado ra Circular
03/02 emitidano da 29 ce janeiro de 2002, dificuldades enfrentadas pelos associados junto a
determinado Cartdrio de Registro de ImoOveis de Porto Alegre, referem-se, em espedal, aos
itens abaixo (SINDUSCON/RS, 2003):

a) impugnagdes parciais de registro de incorporacdo e individuagcdo de
empreendimento, resultando em sensivel alongamento ncs prazos para registrar
0S MesMos, cuja ocorréncia média éde quatro meses;

b) exigéncia documental que transcende aquela necessaria para o registro de
incorporacdes e individuagdes;

C) exigéncia de minuciosidade extrema nas descricbes das unidades dos
empreendimentos, utilizando po vezes, de arater subjetivo para impugnar as
mesmas, criando assm dificuldades enormes para o tramite dos registros de
individuag& e incorporacao;

d) atendimento pubico externo ceficiente.

Corrobaando a necessdade da agilidade no poceso devido a0 grande numero de
incorporages imohili &rias, 0 SINDUSCON/RS através da Comissio da Indistria Imobili aria
(CIl) rediza o Censo de ImOveis noves para onhecer a redidade da producéo e do mercado
em Porto Alegre. Este levantamento é redizado desde 1998.

Os objetivos deste Censo sdo os de mnhecer de forma dualizada e onsistente o mercado e a

produgdo de imoveis noves, bem como a distribuicéo espada dos noves empreendimentos
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imobhili &rios. S&o levantados os preqos de oferta e & disponibili dades de iméveis novas na
Capital, considerando-se os tipos de unidades, fontes de recursos para @nstrucéo e estégio
das obras em comercializag®. A pesquisa érange todas informagOes obtidas de obras
residenciais e comerciais com unidades em oferta paravenda. A construcéo, quanto ao estagio
no qual se encontra, € dassficado em planta, em obra e ©ncluido. Quanto aos reaursos
utili zados, indicase sdo provenientes do sistema financero, de aito financiamento, se éobra a
pre@ de wsto ou ¢ recursos 0 derivados de outras fontes. O referencial estatistico
compreende anurcios classficados de jornais, revistas espedalizadas, propaganda impressa
pelas empresas, cadastro das empresas SINDUSCON/RS e an imobili arias que ofertaram
imoveis noves no periodo e levantamento. A data de referéncia do censo ao qual referem-se
as informagdes neste trabalho foi pudicado em maio de 2003. Foram constatados 395
empreendimentos de 204 empresas com o total de oferta paravendade 5.177 umdades. Digno
de registro, é que 79,9246 das empresas possuem dois empreendimentos e 16 ddlas (7,84%)
concentram 42,16% da oferta asdm constituidas (SINDUSCON/RS, 2003:

a) 3.635apartamentos (70,22%);

b) 974 casas (18,81%),

C) 173 apartamentos de mbertura (3,34%);
d) 276imoveis comerciais (5,33%);

e) 16lofts (0,31%),

f) 20 ouros (0,39%).

No ano ce 2003 foram liberadas para uso 1.163.823,77metros quadrados de anstrucoes
conforme quadro 1 dafigural (PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 20@).
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| RESDENGIAL | HABITACAO  |COMERCIOE| ;1pog :
MES UNIFAMILIAR RESI DENCIAI5 SERVIZC;OS (m2) TOTAL (m9)
(mz) COLETIVA (m?) (m?)
1 17646,91 30512,32 16622,45 3611,67 68393,35
2 14525,13 36150,5 8540,65 180,02 59396,3
3 10723,53 37130,82 63913,35 0 111767,7
4 13681,38 30222,24 18964,53 0 62868,15
5 14368,26 60976,14 23436,53 1564,02 100344,95
6 23118,37 43602,11 13459,7 0 80180,18
7 20738,95 76343,38 19440,720 0 116523,05
8 17337,31 40173,74 81390,44 330,18 139231,67
9 24865,71 50314,76 63134,86 0 138315,33
10 27672,49 69158,57 16968,63 0 113799,69
11 221915 57515,25 23010,71 832 103549,46
12 25681,02 25128,43 18397,81 246,68 69453,94
TOTAL 232550,56 557228,26 367280,38 6764,371.163.823,77
Figura 1: vistorias reali zadas na ddade de Porto Alegre no periodo ce
01/01/2003a31/12/2003

(PREFEITURA MUNICIPAL DE PORTO ALEGRE, 2003

As incorporadoras, que mnhecem e tém prética no proces, assesvradas por profissonais
competentes das areas de Engenharia, Arquitetura e Direito, sO conseguem concluir o
proces em prazo relativamente longo, 0 que craderiza o problema. Asgm, de forma muito
mais ardua, aqueles que constroem eventuamente ¢ da mesma forma, geram empregos
diretos e indiretos para uma anpla gama de profissonais, sdo atingidos pelas exigéncias para
registro da incorporagdo de tal forma que muitas vezes £ sentem desencorgjados de
novamente realizar tais empreendimentos. Na Secretaria Municipa de Obras e Viagéo
(SMQOV), da Prefeitura Municipa de Porto Alegre, em correspondncia recebida do
profissonal® da Supervisdo de Edificacdes e Cortrole, relatou que 14 também ocorrem
reflexos destes problemas, pa's, muitas vezes, as Cartas de Habitac& emitidas ndo sdo aceitas
pelos Cartdrios ou sdo solicitadas certid@es, para mmplementacéd de dados. Além disto, para
0 douo professor que ensina este procedimento para seu auno na cursos de graduacdo ou
pGs-graduacéo, tera dificuldades, pas apesar de existir literatura adequada, ndo raro a mesma

n&o é seguida na pratica pelos Cartorios de Registro de Iméveis.

* Arquiteta que tem o cargo de asdstente témica da Seaetaria Municipal de Obras e Viag® (SMOV) da
Prefeitura Municipal de Porto Alegre em informac® prestada por correspondéncia en 12 e fevereiro de
2004
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Assm, esta pesguisa procura verificar a drangéncia do poblema de registro de
incorporagdes ou processos de individuagdo junto aos Cartdrios de Registros de Iméveis no
estado doRio Grande do Sul, principalmente na sua caital, a ddade de Porto Alegre. Além
disto faz levantamento hibliogréfico através de questionario e entrevistas para relatar a
redidade sob s aspedos legais e dapraticado da-a-dia.
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2METODOLOGIA DE PESQUISA

Neste caitulo é gresentada ametoddogia de pesquisa utili zada para desenvalvimento deste
trabal ho.

2.1 PRES3UPOSTOS

E pressupcsto desta pesquisa que alegislaciio vigente referente aatividade de incorporacéo
imobiliéria e que rege os edificios em condaminio é @nsiderada alequada para o
funcionamento das edificacfes com esta araderistica epara aprética profissona deste tipo
de mntrato paraobras de alificagéo.

2.2 OBJETIVOS

Os objetivos deste trabalho estéo classficados em principal e seaundério, sendo apresentados

nos proximos itens.

2.2.1 Objetivo principal

O objetivo principa deste trabalho € a identificacdo das dificuldades enfrentados pelos
profissonais de Engenharia Civil e Arquitetura, para encaminhar e detivamente registrar uma
incorporacd imohili aria ou redlizar a individuac@® de unidades em condaminio junto aos
Cartorios de Registro de Imoveis, salientando soluces adotadas e en que instancias estas
foram alcangadas, sugerindo umaforma de desfedho.
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2.2.2 Objetivos scundarios

Os objetivos aundarios deste trabalho sdo:
a) detahamento da legislacd® brasileira sobre cndaninios e a dividade de
incorporagd imohili &rig;

b) apresentacdo das conseqiiéncias dos problemas de ndo registro no momento
devido para aempresa eseus clientes,

C) caracterizacd® dcs intervenientes no proces e & instancias para busca a
solucéo de problemas identificados.

2.3 DELIMITACOES

As empresas consultadas obre os problemas discutidos neste trabalho sdo as associadas ao

SINDUSCON/RS e pesquisada & dificuldades de registro somente navisdo doincorporador.

2.4 DELINEAMENTO

O desenho ch pesquisa gresenta uma idéia global do encaminhamento da pesquisa e esta
apresentado rmafigura 2. Cada uma das etapas sra detalhada nos itens sguintes.

2.4.1 Pesquisa bibliografica

A pesguisa bibliografica permitiu que fossem estudados autores que caracterizam 0 processo
de incorporacé imohili aria, ousga, o atua estado relativo aos métodas que sdo empregados
noregistro de incorporagdes imohili &rias e daindividuagdo de unidades. Foi redizada durante
todo o asenvavimento do trabalho, com o intuito de obter informagdes em resposta @
problema propasto.

Claudio Morel Tutikian. Porto Alegre: Curso Mestrado Profissonali zante/EEJUFRGS, 2004
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PESQUISA BIBLIOGRAFICA

ESTUDO EXPLORATORIO: PESQUISA ANALISE FINAL DOS
LEVANTAMENTO ——™ DOCUMENTAL +—®| RESULTADOS
A
QUESTIONARIO RECURSOS LEGISLACAO
JUDICIAIS
ANALISE DOS ENTREVISTA
RESULTADOS

Figura 2: desenho dapesguisa

2.4.2 Pesquisa documental

Redizou-se levantamento, tanto da legislag&do pertinente evigente, bem como de normas e
documentos que fornecan diretrizes para o registro da incorporagéo imohili aria. Sempre que
necessario, principamente para ilustrar situagdes espedficas, analisou-se edocumentou-se &

situagdes questionadas pel os responsaveis pelo proces.
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2.4.3 Estudo exploratorio

O trabalho usou como principal fonte de informagdes o estudo exploratério realizado através
de levantamento com o0 uso de questiondrio. A finalidade deste questionario foi a de verificar
0 grau e aintensidade das dificuldades das incorporadoras em concluir o proces. Foram
escolhidas para resporder a essas questdes as empresas asciadas ao SINDUSCON/RS, pa
se tratar da grande maioria das organizagdes do mercado e por apresentarem-se @MO um
conjunto que engloba organizagdes de porte variado. O questiondrio aplicado esta no apéndice
A.

Uma vez andlisadas as respostas ao questionario, selecionouse para aetapa de entrevistas as
empresas que encontraram dificuldades junto ao Cartdrio de Registros de Imdveis para
registro de suas incorporacdes e que & superaram. E de grande relevancia para o trabalho a
identificac® de meios utilizados para resolver tais problemas e & lucdes adotadas. Ao
longo dotrabalho, ouros intervenientes diretos no poces ou ra busca de solucdes para a
sua simplificac@® foram entrevistados.

2.4.4 Andlise de dados e infor macdes

Os dados coletados nas etapas adma descritas foram avali ados e ordenados para descricéo dos
principais problemas e solugdes registradaos.

Claudio Morel Tutikian. Porto Alegre: Curso Mestrado Profissonali zante/EEJUFRGS, 2004
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3HISTORICO

3.1.0S RRIMEIROS CASOS

Existem noticias de um delineamento do instituto da propriedade horizontal ja a partir da
Antiglidade. HA mesmo quem va buscar estas origens na pré-histéria eveja na superposi¢céo
de caenas escavadas no mondito, a legitima raiz da propriedade cndaminia
(MAXIMILIANO, 1950 apud MEZZARI, 1996, p. 10D Perduram até os dias atuais
monumentos daquelas eras, dos quais Petra, na Jordania (figura 3), € certamente um exemplo
puiante e omovente. Constata-se perfeitamente a edificagéd em mais de um nivel e &

divisdes muilti plas e também superpaostas.

Figura 3: habitacd em Petra/ Jordania (PETRA, [199])

JA entre os poves da Antiglidade existem informagdes do wso corrente de habitagbes em
planos horizontais superpostos. Desta forma, ndo se pocke ignorar que a elificacéo de uso
multi familiar surgiu como engenho humano toda vez que o espaco fisico se tornou exiguo,
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circunstancia de suces® amilde espedalmente se for lembrado ge amaioria das cidades
eram amurahadas, o que delimitava en espago restrito e sem posshili dades de acréscimos
horizontais. SegundoMaximili ano (1950, p. 101

De fato, na Caldéia, adivisdo horizontal formando dversas propriedades surgiu com
as primeiras casa de varios andares, e 0 uso detijolos scalos ao sol. Dali o costume
espalhou-se pelo Oriente. Praticava-se em Babil 6nia cacade dois mil e quinhentos
antes da @a aistd, adivisdo da propriedade no sentido horizontal, usanca que dali
pasou para o Egito e Palestina.

Novas informagdes do wso de construgdes divididas em planos horizontais foram observadas
nas insulas dos romanos (figura 4), habitaces plebéas naticiadas por TAdto ao descrever o
incéndio de Roma a tempo de Nero (PEREIRA, 1977, p.168). Serpa Lopes (1938, p. 22]) a
sua vez, refere-se alarga utilizac@® deste sistema de propriedade oletiva também na Idade

Média, especiamente na ltdlia

Figura 4: insulas romanas (ROMA, [199])

No periodo da Idade Moderna, na segunda metade do seculo XVII, encontram-se referéncias
histéricas de que houvwe um grande incremento no uso das habitagdes horizontamente
divididas, espedamente em cidades francesas e, mais tarde, na Espanha e Inglaterra

(MAXIMILIANO, 1959, p. 18). O certo é que atodo exame, o fradonamento em andares
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distintos remonta atempos imemoriais e encontrou embasamento principalmente nos usos e
costumes dos poves, a par de escassa edifusa legislac@®. E importante ressaltar que enorme
aversdo foi devotada apropriedade horizontal ao longo dos sculos, mais pela dma purista
dos dourinadores, que resistiram longamente aaceitar a irregularidade deste instituto, do q

propriamente adificuldades de ordem pratica

3.2.0 SURGIMENTO DE LEGISLACAO

O final da | Guerra Munda gerou na Europa uma situacd® nova, pds os bombardeios
sistematicos destruiram zonas centrais de grandes cidades, houve aimento de popuacdo pelo
éxodo rural em busca de maior seguranga, condc¢des de trabalho e lazer. A construcéo de
vilas para dender a esta nova demanda, no fendmeno doalargamento haizontal das cidades,
criou para 0 pockr pulico o problema do custo elevado para estender a estas novas zonas
periféricas e infra-estrutura urbana (MEZZARI, 1996, p. 1k

Neste anbiente, o surgimento de grandes edificios, de mais de 10 andares, ocorreu de maneira
natural e auspiciosa. Resolvia aquestdo habitadona e ndo gerava novas é&reas urbanas. Os
governocs < viram frente a necessdade de disciplinarem legislativamente & complexas
relagdes juridicas dai decorrentes. Asdm, Parda (1986, p. 8), indica que pdliticos,
eoonamistas e legisladores iniciaram uma forte crrente afavor da propriedade por andares,
por toda a parte. Sdo exemplos disto as sguintes leis criadas em v&ios paises e aui
ordenadas crondogicamente (PARDAL, 1986, p. 6):

a) Hungria en1924

b) Bélgica en 1924 serviu, com as necessarias adaptacdes, de modelo em outros
paises;

c) Roménia en 1927,

d) Brasil em 1928 pequenas aterages foram introdwidas em 1943 e 1948
alteracdo marcante aontece somente en 1964

€) Suéda an 1931e an 1942

f) Itdlia en 1934
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g) Polénia en 1934 completada esubstituida en 1961
h) Bulgéaria en 1935
i) Chile em 1937,

j) Franca en 1938 posteriormente an 1965.

Sobre isto, Pereira (2001, p. 6-66) também indicaque por toda parte edentro de um periodo
relativamente aurto, a porto de autorizar a afirmativa de uma ado simulténea os legisladores
de vérios paises repensaram anogéo dadivisdo da wisaimoével e aidaram de regulamenta-la.
Na Bélgica ale de 1924 modificou o Codigo Civil, no qe diz respeito a c-propriedade
comum. Na Itdlia legislacdo de 1934 e 1935 dsciplinou em termos modernas as relagdes
entre oonddnincs, sobre casas, e 0 novo Codigo Civil, determinou @& principios do
condaminio ncs edificios. Na Espanha, o artigo 396 doCddigo foi modificado pela lei de
1939, ge ofereceu nova regulamentagcdd a cmunhéo de bens, no tocante apropriedade dos
diferentes andares de um edificio. Na Argentina, a lei de 1948 dtidamente tratou ca
propriedade horizontal. O Chile o fez em 1937, oUruguai em 1946.Em Portugal, o Deaeto
Lei n° 40.333de 14 ck outubro de 1955, regulou minuciosamente o condaminio de eificios,
enquanto que aVenezuela ean 1957 (PEREIRA, 2001,p. 66). Este autor ainda salienta que
0s codigos mais modernos ndo deixaram de tratar do asaunto. Além do itaiano ja
mencionado, omexicano de 1928 (artigo 957 alude adivisdo pa planos horizontais, o do
Japdo, paragrafo 208, fala na @-propriedade das partes comuns de dificios. Ja o Codigo
Civil da China, de 192931, regulando a @-propriedade, ndo se refere eplicitamente a
divisdo haizontal. O novo Coédigo Civil da Gréda, de 1946, ingtituiu a @-propriedade
necessiria das partes de imével dividido em andares. O codigo portugués de 1966 dsciplina

apropriedade horizontal no artigo 1.141.

3.3. A EVOLUCAO DA LEGISLACAO NOBRASIL

Dentro deste quadro, é inegavel o cardter preaursor da legislacdo brasileira, data de 1928,
muito embora ndo se estgja autorizado a awnsidera-la wmo fonte inspiradora das demais. Em
verdade, ainiciativa de regulamentac® deste instituto, generalizada en nivel mundal a partir
do final da | Grande Guerra, parece decorrer mais do amaduredmento da propriedade

horizontal como fato social e econémico inegavel do que propriamente da aiacdo dourinéria
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ou jurisprudencial de dgum pais em especial. Com a a@licacéo da legisacéd portuguesa no
periodocolonial e pelarecepcdo desta en termos de império até aedicd doCaodigo Civil em
1916, vgeu no Brasil uma Unica econhedda norma adispor sobre wndaninio em planos
horizontais, decorrentes das Ordenagdes Fili pinas, da qual a primeira alicdo data de 1603,e
gue no Livro I, titulo. 68, @ragrafo 34 pevia (redacéo da edicdo de 1870, repetindo-se a
divergéncia— sotdo-sotam) (MEZZARI, 1996, p. 18

E se uma @sa for de dous enhores, de maneira que de um delles sja s6tdo e de
outro o sobrado, ndo podera aquelle, cujo o sobrado, faze janella sobre o portal,
daguelle aijo for o sotam, ou logea nem outro edificio algum.

Portugal ndo fugiu da ordem geral das coisas atinentes a este ingtituto: regrava de forma
simples apenas um dos multiplos aspedos que decorriam da propriedade en condaminio
espeda. Nao aregulava como instituto. Como também ndo ofazia o Codigo Napadednico e,
de resto, todos os textos codificados da éoca. O Brasil seguia 0 mesmo caminho e nem

mesmo o Codigo Civil de 1916 conteve sequer uma norma arespeito (CHALHUB, 1984, p.
37).

E de 25 ckjunho & 1928, o pimeiro texto legal a vigorar no pais a respeito de ondaminio
espedal, o Deaeto n° 5.481que dispds obre “a alienacdo parcia de alificios de mais de
cinco andares’, e ja antinha da propriedade por apartamentos, mais abrangente do que ade
propriedade por planos horizontais propriamente dita. Limitava, noseu artigo 1°,aincidéncia
legal & eisténcia de “edificios de mais de dnco andares [...] sob forma de gartamentos
isolados entre si, contendo cada um, pelo menocs, trés pecas’. A edicéo desta Lei ndo foi fécil,
assm, mesmo (e se fagam ressalvas as proprias restricbes da lei, que eigia que o prédio
tivese mais de dnco pavimentos e que cada gartamento tivesse pelo menos trés pecas, € de
se louvar ta legislagdo. Cumpre, ainda, salientar que a Lel ndo previa a figura da
incorporacéo, a legitimar a negociacdo de unidade futura, no que cube as dourinadores
estabelecer as posshilidades de dienagéo ou hipoteca, tomando pa base exclusivamente a
fracdo ided de cala comunheiro no terreno. Limitavam-se estas faauldades, no entanto, a
existéncia de um condaminio comum® sobre o terreno, vez que aaplicacdo da lei somente se
admitia gp6s a dificac® estar concluida (MEZZARI, 1996, p. 19

® Condominio comum: aquela propriedade que pertence amais de um proprietario (PEREIRA, 2001, p.76).
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Outrossm, sem qualquer pretensdo de esgotar a andli se deste texto legal, importante assnalar
gue ndo eralegamente prevista aexisténcia da Convencdo doCondaminio, cuja ceebracdo o
cotidiano ja haviaimpasto como fundamental ao regulamento da vida do condaminio. Tanto €
gue vae lembrar, no dzer de Lopes (1938, p. 252 que “essa mnvengéo ndo pock figurar no

Cartério de Registro de Imove's, pas ndo ha dispositivo legal que o justifique”.

Pequenas ateragdes foram introdwzidas pelo Decreto-Lei n° 5.234, @ 8 de fevereiro de 1943,
epelaLe n° 285de5 dejunho a 1948,como areducéo da exigéncia objetivado artigo 1° do
Deaeto n° 5.481, pssando de dnco para trés o numero de pavimentos do prédio para que
sobre de pudes instituir o condaninio espedal®. Esta foi a situacé® vigente aé 1964,
guando o Congresso Nacional aprovou a Lei n° 4.591, @ 16 de dezembro de 1964, qie
regula &é noss dias a matéria relativa acondaminios especiais e incorporagdes imohili &rias
(BRASIL, 1969.

Portanto, a primeira legislac® que disciplinou a matéria foi o Decreto 5.481 (BRASIL,
1928, paém apenas deu alguns trags, ja que no Cdbdigo Civil Brasileiro — Lei 3.071
(BRASIL, 1916 — nada se tratou acerca do tema. Esse decreto, base da incorporagéo, teve
ateragdes pelo decreto-lei 5.234 (BRASIL, 1943) e pela Lei 285 (BRASIL, 1949. Mas,
finaAmente, em 1964 o a le dos condaninios e das incorporagdes imohili &rias para
regulamentar acerca do tema pela Lei Federal 4.591 (BRASIL, 1964, a qual teve dgumas
ateragdes pelalLel 4.864(BRASIL, 1969%) e pelo Decreto 55.815BRASIL, 196%).

E digno e registro, que eistem duas outras leis que ndo influem diretamente om a
incorporagdo imobhili &ria, mas que sdo de suma importancia para 0 proces e que devem ser
do conhedmento do incorporador, s as Leis 6.015 (BRASIL, 1973), a dhamada Lei dos
Registros Publicos e alLel 8.078 (BRASIL, 199), conhecida como Codigo de Defesa do

Consumidor.

Assm, resumidamente alegislacdo editada aé hgje sobre amatériafoi:

a) Decreto n° 5.481,de 25 ¢k junho a 1928 dispde sobre dienagdo parcial dos
edificios de mais de dnco andares,

® Condominio espedal: trata-se de um instituto novo como conseqiiéncia da Lei 4.591/64 que estabelece aidéia
de propriedade, mas com a idéia de condominio: isto € com partes em comum (PEREIRA, 2001, p.92).
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b) Lel n° 2.757, @ 23 de aril de 19568 dispde sobre asituagdo dos empregados,
porteiros, zeladores, faxineiros e serventes de prédios de goartamentos
residenciais,

C) Le n° 4.591, @ 16 de dezembro de 1964 dispde sobre o condaninio em
edificagdes e @ incorporaces imobili &rias;

d) Decreto n° 55.815, d 8 de marco de 1965 estabelece normas para a
escriturag@o das registros criados pelaLei 4591 @ 16 de dezembro de 1964

€) Lei n° 4.728, @ 14 de julho e 1965 disciplina 0 mercado e capitais e
estabel ece medidas para o seu desenvolvimento;

f) Lei n° 4.864, @ 29 de novembro de 1965 cria medidas de estimulo a Indistria
da Construcéo Civil;

g) Projeto de Cédigo Civil de 1965 do condaminio ncs edificios de gartamentos;
f) Projeto de Codigo de Obrigagdes de 1965 resporsabili dades naincorporaco;

g) Projeto de Caodigo Civil enviado ao Congresso em 1975 da incorporacéo ou
condaminio edilicio;

h) Lel n° 6.709, @ 31 ce outubro de 1979 dtera aredagdo doartigol7dalLe n°
4.591, @16 ck dezembro de 1964;

i) Lei n° 7.182, @ 27 de marco de 1984 da nova redacé ao paragrafo urico do
artigo 4daLe 4591 e 16 de dezembro de 1964

j) Lei n° 7.433,de 18 e dezembro de 1985 dispde sobre requisitos para lavratura
de escrituras puHicas, e de outras providéncias;

[) Projeto de Lei do senado n° 545, d 1999 acrescenta alinea q ao art.32 da Lei
4.59164 (anexo A);

m) Medida Provisoria 2.221 @& 4 de setembro de 2001 ingtituindo o @triménio
de detac® nas incorporagdes imohili &rias, que estdo noapéndice (anexo B);

n) Lei n° 10.406, cb 10 cejaneiro de 2002 ingtitui o Codigo Civil.

Em suma, sempre que o incorporador for efetivar a incorporagéo e mlocar a venda &
unidades deve der-se, principalmente, as Leis 4.591 (BRASIL, 1964, 6.015 (BRASIL,
1973, 8.078(BRASIL, 199) e 10.406(BRASIL, 2003, em assm agindo, evitara uma série

de eventuais futuros problemas.
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4 CONDOMINIO

A utilizac® da habitacé coletiva foi uma solugdo criada pelo radocinio humano toda vez
gue o espaq fisico tornouse por algum motivo exiguo ou cao, e também enfocando a
seguranca que desde aAntiglidade suas cidades para dificultarem invasdes eram protegidas
com muros delimitando & espagos horizontais (MEZZARI, 1996, p. 1k Estatendéncia vem
aumentando ne Ultimos tempas, principamente nos grandes centros urbanos e nos locais
indwstridizados, aonde amigrac@® para obtencéo de trabalho é uma redidade, tornando o
espa@ limitado. Como exemplo, a ddade de Porto Alegre, no ano de 2003 liberou
789.778,8%? de alificac® residencial, sendo 70,556 para habitacé coletiva €29,46% para
habitac@ unfamiliar. Considerandotodas tipos de unidades liberadas, constata-se pela figura
5 que o indicede habitacé unfamiliar se reduz para19,98% do global.

A complexidade das relacdes decorrentes do agrupamento humano cue se limita aum mesmo
prédio, colocando lado a lado pessoas de dnias, formagéo religiosa, cultura e padrdes de
comportamento tdo dversos, fez com se buscasse disciplinar a alificagéo e as relagdes
interpessoais, através de legislacd que teve origem em 1928.SegundoPereira (2001, p. 69 a
Lei 4.59164 indicaque este regime pock ser instituido, indistintamente, sobre uma ou mais
edificag@des, sem limitagd® quanto ao nimero de pavimentos, quanto ao uso da unidade ou a
quantidade, de pec¢a que cala unidade autbnama tera. Isto representou avango em relagcéo a
legislacdo até di vigente, para aqua somente se poderia dar o tratamento de propriedade
horizontal quando a alificacé fosse uma, com dois ou mais pavimentos e desde que cala
unidade aitbnama tivese a mencs trés pecas e destinadas a escritdrios ou residéncias
particul ares.
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Vistorias Realizadas em 2003
700000,00
600000.00 557228,26
' (47.88%)
500000,00
367280,38
400000,00 (31,56%)
300000'00 232550,56
(19,98%)
200000,00
100000,00 676457
(0,58%)
0,00
HABITACAO HABITACAO COMERCIO E OUTROS
RESIDENCIAL RESIDENCIAL SERVICOS
UNIFAMILIAR COLETIVA

Figura5: Metragem quadrada global de vistorias liberadas no ano de 2003 f@lo tipo o
atividade

Assm, nosistema dual, basta que existam unidades isoladas entre si, em coexisténcia mm
partes destinadas a0 uso e propriedade comuns, para que se etgja perante 0 condaminio
espeda. O artigo 1° desta Lei tragca o campo de drangéncias deste ingtituto e pela sua

importancia, anali sa-se, ainda que de formabreve, os us diversos dispasitivos.

4.1 EDIFICACOES OU CONJUNTO DE EDIFICACOES

A Le 4.59164 abrange dificagdes ou conjuntos de dificagdes, pelo qual, nitidamente, se
pode inferir que ndo se faz distingéo entre os empreendimentos constituidos de um Unico
bloco arquitetdnico, daqueles onde mexistam véarios blocos. Na verdade, ela anda vai mais
longe: também casa térreas ou asohbradadas, construgdes isoladas que mnstituem, cada uma
delas, uma unidade de propriedade, padem iguamente ser objetos do regime da propriedade
horizontal (MEZZARI, 1996, p. 2).

E importante mmentar que esta legislagd ndo se preocupou com a questdo do tipo ok

material empregado restas edificagdes. Quanto a isto, Pereira (1977, p. 113 afirma que “a
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natureza do material de cnstrucdo, o deve dingir o problema juridico da propriedade
horizontal”.

4.2 NUMERO DE PAVIMENTOS

Na legislac@® anterior, usando & um critério cujas razbes ndo estdo ndiciadas pelos
estudiosos da matéria, limitou a incidéncia do regime da propriedade horizontal apenas aos
edificios com mais de dnco andares (BRASIL, 192§, sendo esta restricdo mantida no
Deaeto Lei n° 5.234(BRASIL, 1943, mas com areducéo desta exigéncia para trés ou mais
pavimentos. Embora 0 avanco dos dois textos legais citados, tais restricbes ndo eram

compreendidas, e araz&o l6gicados fatos culminou pela érangéncia aual (MEZZARI, 1996,
p. 28.

O numero de pavimentos da elificacé® ouconjunto de alificagdes ndo é mais fator relevante
no trato da questdo. Hoje, o regime da propriedade horizontal por unidades autbnamas
aplica aquaquer edificagdo, independentemente da quantidade de plancs horizontais ou
verticas: Lei 4.591(BRASIL, 1964.

4.3 A NECESSDADE DE ISOLAMENTO DASUNIDADES

A necessdade de isolamento das unidades € exigéncia de ordem materia. Sendo e extrema
importancia na delimitaggio docampo de @rangéncias do condaminio. E necessirio que cala
unidade do empreendimento esteja isolada das demais partes destinadas ao uso comum por
paredes e portas, de tal sorte que se obtenha aexata medida de privaddade que se exige nestes
casos. E bem verdade que existem dreas destinadas ao uso comum as quais, par sua propria
natureza, deve-se propiciar o livre ace a todos 0s proprietarios de unidades autdbnomas,

mesmo gLe mulitas vezes estegjam também delimit adas.

Embora ndo expressamente previsto ma lei, muito provavelmente a Unica ececdo a
obrigatoriedade do isolamento das unidades, encontre-se nas vagas de garagem. Independente
de oomo forem caraderizadas as vagas destinadas a guarda de veiculos, pa direito ou

propriedade, ndo parece necessirio que sejam isoladas por paredes, embora sgja perfeitamente
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fadivel a alificacd destas divisorias. Pela propria natureza, a vaga de garagem ndo necessta
da mesma privacidade que se &ige para & demais unidades autbnamas. A regra, porém, e
com esta Unica &cec¢d, é de que cala unidade deva ser fisica ematerialmente isolada das
demais. Assm sendo, @rece impossvel, pa exemplo, gle se ingtitua condamninio sobre um
saldo, destinado a feiras ou vendas de produos, once cada um tenha um espag delimitado

para seu uso proprio e nele possa wlocar seus bal cdes e tapumes (MEZZARI, 1996, p. 2%.

A Lei ndo impGs limitagé para a posshili dades de uso que se venha adar para & unidades
autbnamas. As regras de uso serdo fixadas no rescedouro do empreendimento, quando ca
ingtituicdo do condaminio, ou serdo determinadas pela wnvencdo de cndaminio, tendo
sempre presente & regras municipais atinentes a matéria. Por exemplo, a ocupa¢@® mista num
mesmo empreendimento € observada en muitas edificagdes, isto €, unidades residenciais
coexistindo com unidades ndo residenciais, num sistema aJja maior ou menor harmonia
decrre mais das pesas e da aministrac® do condaminio, do q® propriamente da
irregularidade de utilizacd® (MEZZARI, 1996, p. 3L Vae lembrar, paém, que uma vez
definido o o permitido des unidades, qualquer ateracdo posterior dependera de grovacéo

do podr puldico e da acéacd unanime de todcs os condaminios.

4.4 A IDENTIFICACAO DA UNIDADE AUTONOMA

Desde a implantagéo deste regime juridico no Brasil, cada unidade tem sua prépria
designacédo, como forma inicial e fundamental de distingui-la das demais. A Le atua
posshilita que tal designacéo se faca por identificagcd® numérica no que acompanhou a lei
anterior, oualfabética, no queinovou(BRASIL, 1964.

A identificaco da unidade aitbnama, no entanto, é formali zada de forma complementar com
0s outros elementos iguamente eigidos nesta Lei (BRASIL, 1964). Logo, a perfeita

identificac@® de uma unidade deve ser feita por identificac@ dos seguintes elementos:

a) designagd numéricaou alfabética;
b) locdizac@® pa pavimento (por exemplo: 1°, 2°, 39;

C) Situacd dentro do @vimento (por exemplo: frente, fundcs, meio);
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d) &ea privativa e a rresponcente &rea de uso comum, sendo namamente
indicada aareatotal, que éo somatorio das duas primeiras;

e) frac® ided que lhe é correspordente, dispensada a descri¢céo interna da
unidade.

Raramente registradores exigem que qualquer imovel que se pretenda individuar, sga
identificado também com suas confrontacdes externas, conforme alLe 6.015denominada de
Lei dos Registros Pablicos (BRASIL, 1973). Por exemplo, Leandro (1985, p. 3 considera que
aperfeitaidentificacdo passatambém obrigatoriamente pela discriminagdo das confrontagdes.
Entretanto Mezzari (1996, p. 32 afirma que inexiste uniformidade de procedimento ncs
Registros de Imoéveis brasileiros, sendo noentanto, de maior nimero agueles que néo exigem

tais caracteristicas.

O que éobservado é que, usualmente, na propriedade horizontal instituida sobre prédios de
pequeno e médio pate, a perfeita identificacdo da unidade ndo exige aindicago de suas
confrontacdes. Mas, ha caos em que, dada amagnitude do prédio, com inlmeras econamias
num mesmo pavimento, somente mediante aindicacd das confrontagdes € que se lograra
atingir a individualizac® descritiva necessaria. Fica a&jui o registro de que dualmente a
melhor orientacdo para aquestdo € acasuista, até mesmo pela fata de orientagdo oljetiva
sobre amatéria pois ndo existe uma diretriz por coordenadas de @xos ortogonais que utili zada
propacionaria exatiddo, evitando palavreado de dificil compreensdo. Entretanto deve ser

anali sado caso a caso.

4.5 FRACAO IDEAL DE TERRENO

A Lei 4.591(BRASIL, 1964), define aordem pratica no da-a-dia do condaminio. Elaregula
os conddminos e faz corresponder a cala unidade autbnama uma fracéo ideal do terreno e
coisas comuns (artigol°, paragrafo 2°. Esta fragdo namalmente é utilizada no rateio do
custeio e também no caso de venda ou desapropriacdo. Aqui Serdo descritos 0s principais
aspedos relativos a definicdo e glicacdo da fragdo ided correspordente a cada unidade

autbnoma
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45.1 Aspedosgerais

Num condaminio, € apartir dafrac@® ideal que se:

a) obterd a ota de participac@® dos comunheiros nas despesas do condaminio’;

b) far-se-4 o rateio do prémio de seguro e, em caso de desapropriagdo ou
destruicdo total do pédio, como se obterd o quantum de cada um dos
conddminos.

A importéncia da fragéo ideal pode ser melhor avaliada na enumeragdo apresentada por Terra
(1990, p. 13):

A participacé no terreno e nas coisas comuns expressa-se am frac® ided, sendo
gque a cda unidade attbnoma cderd wmo parte inseparavel, uma fracé ided do
terreno e misas comuns, expressa sob forma deamal ou ordinaria (artigo 1° e 2°).
[..] A quota parte ided assume relevancia em alguns aspedos da vida comunitéria, a
saber:

(a) Modo derateio das despesas comuns (art.12 §T°).

(b) Contagem dos votos em asembléias, que serdo propacionais, em regra, as
fragbes ideds do terreno e partes comuns (art.24, §3°).

(c) Contagem dos votos para se @nsiderar aprovada e obrigatoria a Convengéo de
Condominio, necessdrio, para tanto, que se reuna a &sinatura de titulares de direitos
que representem, no minimo, dois tercos das fragdes idéias (artigo9° §2°).

(d) Deliberac@® dos condbminos hre a remnstrucdo ou venda do terreno e
materiais, na ocorréncia de sinistro total, ou que destrua mais de dois tercos da
edificac® (artigo14).

(e) Déliberacé sobre ademolicéo ou remnstrucéo do prédio, ou a sua dienacé, por
motivos urbanisticos ou arquitetdnicos (artigol17).

(f) Contagem dos votos em asembléias gerais dos contratantes da @nstrugéo,
proporcionalmente as respedivas fragdes ideas do terreno (artigo49,.8 4°).

[..] Intuitiva, e portanto, a importancia da fixag® da frac® ided de terreno e
participac® nas coisas comuns. [..] Sente-se sua influéncia desde a fase da
construgdo, intensificada-se no periodo ¢k utilizag® do condominio e prossgue, se
destruida a oisa.

A frac&o ideal, seguindo o pincipio de que o principal é aunidade aiténama, constitui-se an
aces0rio desta, de tal sorte que se pode dirmar que ndo existe fragéo ided sem que ista a
unidade que Ihe é correspondente, mesmo se esta unidade estgja inconclusa ou até mesmo

apenas projetada. O vinculo é indisoluvel e dasta qualquer posshilidade de eistir

" A Lei 4591 (BRASIL, 1964, indica que, por unanimidade, podem ser alteradas as cotas obrigadonais, uma
vez que éfacultado ao grupo condominial estabelece, por exemplo, que o rateio das despesas sgja feito em
partesiguais, e que ndo sgjarespeitada aproporcionalidade com afrac® ided.
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proprietario de frac&o ideal que ndo sgja wrrespondente auma determinada unidade. Porque,

setal ndo ocorrer, ndo se esta frente @ condaminio espeda e sim ante o condaminio comum.

A fracdo ideal deve ser expressa de forma dedmal ou adinéria. Estas formas de expressio
contém, graficamente, toda ainformagé acercado quartum representado pela fragdo ided a
se projetar no solo e nas coisas destinadas a0 uso comum. As mais variadas formas 0
utili zadas para expressar a fragéo ideal das unidades, sendoa de uso mais corrente aquela que
parte do nimero urit&rio paratodoem si considerado e areparte entre & unidades autbnamas
segundo ocritério escolhido (MEZZARI, 1996, p. 33

a) frac® deama com base 1, pa exemplo para cala unidade @rresponce a
fracBo ided 0,125, owmle a soma das fracbes de todas as unidades,
evidentemente, totaliza 1;

b) percentuais, muito espedamente utili zada nos pequenos condaminios. Assm,
a fragcd ideal de uma unidade seria igual a 12,3%, ou uilizando a frag&
ordinéria, 1/8.

Nos condaminios anteriores a Lei 4.591 (BRASIL, 1969, ndo havia a exigéncia de
designacéo da fracé ided, pa falta de previsdo legal. Aliés, a oncetuacdo da fracdo ided
foi de construcéo dourinaria. A forma mais utili zada nestes condaminios antigos, quando pa
razdes de ordem prética mnsignavam afragcéo ideal, era o uso dafracdo ordindria com base na
&rea onstruida, once o dvidendo era aéreatota da unidade e o dvisor a &ea total do
empreendimento. Segundo (MEZZARI, 1996, p. 39, razOes Lbram para que ndo se
recomende 0 uso deste tipo ce fracdo, pds aforma wnstitui uma fragdo complexa. Entretanto
era fadlmente calculada pelos engenheiros civis e arquitetos, e utili zada sem dificuldade pela
sociedade. A cada unidade auitbnama @rresponda uma fragéo ideal no condaminio sobre o
terreno e partes comuns do edificio. Isto € fundamental no regime de propriedade horizontal,
j& que resulta esta da fusdo indissociavel da propriedade exclusiva do apartamento com o
condaminio daquelas coisas (PEREIRA, 2001, p. 9Y.

Para o cdculo dafracdo ided, varios critérios poderdo ser usados, redutiveis, contudo,adois:
0 da &ea eo vaor. Pelo Direito Brasileiro, ocritério ariginariamente alotado era este Ultimo,
umavez que o Decreto-Lel 5.481(BRASIL, 1928), ao referir-se aquata dos proprietarios de
apartamento, no custeio da @nservacéd do edificio, aude explicitamente a valor de sua
propriedade (PEREIRA, 2001, p. 98 Mas é evidente que ndo ha como considerar o valor da

unidade gds s1a mnclusdo, pds cada proprietério terd aliberdade de decordlo de forma
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particular. O que deve levar-se an conta éo valor da unidade, no momento em que se opera a
incorporagd e excepcionamente em periodo paterior, se o edificio era de um s6 donoe
depois pasu a regular-se pela Lei do Condaminio. Os autores debatem a questdo, mas
asentam que o valor da fracdo ided é o cdculado inicidmente epor via de cnseqiéncia o
valor basico da unidade aitbnama. Melhoramentos posteriores ndo o modificam nem o
deterioram, salvo se ocorrem acontedmentos excepcionais. N&o &, porém, t&o simples fazer-
se o0 cdculo, como seria se dividise 0 prédio pelo nimero de gartamentos e se dribuise a

cada um, como cifra representativa da fracé ided, o quaiente respectivo (PEREIRA, 2001,
p. 98.

O fato € que varios fatores concorrem na composicdo do \alor, dos quais pode-se, sem
davida, mencionar (PEREIRA, 2001, p. 8):

a) area pads é evidente que dentro de um critério relativo as comodidades
decorrentes da &ea maior importam em maior valorizac®;

b) situac® relativamente a logradouo pubico, que influi sobremaneira,
denominando-se gartamento de frente aguele que tem serventia sobre rua ou
praca e apartamento de fundcs, aguele que atem sobre patio ouareainterna g
normalmente, os primeiros valem mais que 0s segundcs,

C) andar em que se situa aunidade, costumando-se determinar maior valor aos
andares mais dtos do que as mais préximos do chdo, ncs prédios que
possuem elevador. Mas, nos prédios nédo servidos de devadores a mesma regra
ndo se glicaporque os mais altos obrigam a galgar as escadas;

d) fatores seaundarios o igualmente levados em conta, como pa exemplo,

- ter aces ou dr vista paraum terragco comum;

- existir ou estar projetada obra puldicaque melhore asituacd doapartamento;
- existirem poucas janelas, patas, vaos ou varandas;

- amelhor ou gor serventiade luz;

- a qualidade dos materiais empregados ndo serem uniformes em todas as
unidades.

O méodo empirico, namamente, observado como aplicado no mercado segue & etapas
descritas (PEREIRA, 2001, p. 10D

a) considera @mo se tivesseem igua valor as unidades de frente e de fundcs do
prédio;
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b) separa wmo mais valioso o pvimento térreo, se éformado pa lojas; os dois
primeiros adma deste s8o menas reputados do ge os mais atos; os andares
intermédios ora se estimam progressvamente, ora sdo tratados como
representando um preco igual. Nos edificios de tamanho mais reduzido, até
quatro andares, sem elevador, altera-se 0 esquema, admitindo-se que afatade
elevador deprecia os pavimentos superiores;

c) define, apds esta divisdo global, adistribui¢céo dos valores dentro de cala andar,
levandose an conta os fatores &rea e locdizacdo e mputando-se 0s
apartamentos de frente numa base mais elevada do qte os de fundcs. Depais,
entdo, é que poderdo atuar os elementos eaundarios. Obtida a avaiacéo de
cada unidade, estimase 0 seu vaor relativo, isto € propacionalmente a
conunto do edificio. O certo € que duamente eistem profissonais
preparadcs e espedalizados em avaliac® de imove's que utili zam entre outras,
aferramenta da estatisticainferencial para aprocura de um modelo matemético
gue mais £ a®melha a anostra para aformacéo do \alor de cala unidade,
onde foram analisados todcs atributos e deficiéncias e entdo cdcular o valor
vena das unidades a serem comerciali zadas.

Nada impede, no entanto, que outros critérios venham a ser adotados, espedamente na
fixac® do walor vena da unidade, pas estava en estudo esta posshilidade, segundo o
representante do SINDUSCON/RS no grupo que estuda dteracdo da NORMA?, entre outras
ateragdes da NBR 12.72, especificamente dos edificios stuados em locais de especia
interesse paisagistico. Assm, apartamentos a partir de determinado pavimento padem ter
valor superior aos Stuados mais abaixo, pelo angulo de visdo que posshbilit am aos moradores.
Igualmente, os apartamentos em zonas litoraneas, de frente para o mar, tém evidentemente um
horizonte melhor do que os apartamentos de fundcs. Esta Situagéo estava prevista na Lei
10.406(BRASIL, 2002.

Também se usa @nsiderar o terreno em si mesmo e distribui-lo entre os apartamentos em
razéo da dreadestes, sem levar em consideragdo o \valor do apartamento. Este aitério tem sido
muito uilizado, uma vez que nos quadros da NBR 12.721(ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS TECNICAS, 199) esta razo é calculada para outras finalidades e, sendo
assm, muitas vezes os Cartérios de Registro de Iméveis consideram como o critério mais
adequado.

Independente do critério uilizado, una vez estabeledda, é definitiva aquaa ideal de cada

um. Mas é daro que havera de wrrigir-se, quando resultar de um erro de calculo, retificacdo

8 Engenheiro representante do SINDUSCON/RS no grupo téamico arganizado e mordenado pela CBIC (Camara
Brasileira da Industria da Construcd civil) nadonal para propar e dterar a Norma NBR
12721(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999. Entrevista em novembro de 2003,
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gue se fard mesmo compulsoriamente, pas que ndo é almisdvel que um comunheiro se
beneficie ou se preudique pela dribuicdo de fragéo ideal que ndo corresponce a seu
apartamento (PEREIRA, 2001, p. 10).

O surgimento de eventuali dades posteriores, como a @nstrucéo de alificio na frente, ao lado
ou nes fundcs, diminuindoa agacéo e iluminacdo; aredizacé de obras pelo Poder Pablico, e
outros fatores, ovalor venal da unidade pode mudar. Apesar de j& estarem definidas as fragdes
ideds dos conddminacs, a asembléia tem o paler de dterar o cdculo das fragdes. Mas a
votacd® ha de ser unadnime, pas que o efeito da deliberacéo repercute na esfera juridica de
todos e de cala um, reduzindo @& encargos de dguém em prejuizo de outrem e detando a
distribuicdo petrimonial das quadas indviduais de cala cmunheiro no valor global do
edificio (PEREIRA, 2001, p. 10).

Pode-se, patanto, perceber que todos os cond@mincs tém evidente interesse en que se
estabeleca o fradonamento ided do terreno, ce forma adeterminar-se aquda-parte de cala
um, como expressio do dreito condaminial no terreno, partes comuns, indice do rateio das
despesas e ontribuicdes necessrias para 0 atendimento aos orcamentos normais e

extraordindrios.

Assm, ndo pock haver edificio em regime de comunhéo pa unidades autbnamas £m o
fradonamento do terreno pa qudas-ideds, pas a Lel 4.591 (BRASIL, 1964 influiu
peremptoriamente na sua solugdo: tanto quanto a sua obrigatoriedade, quanto a oportunidade
de defini-las. Quanto a opatunidade, no regime da Lel 4.591 (BRASIL, 1964, ficou
ingtituida a obrigatoriedade da Convencéo do Condaminio, como formacé@® particular dos
comunheiros. Ficou ainda, determinado umn minimo olrigatorio de regras, que 0s interessados
podem livremente anpliar, porém, jamais reduzir. Dentro deste minimo acha-se mencionada a
discriminac® das &eas de propriedade exclusiva e & comuns. Como a espedficagdo
presauple necessariamente um critério de dribuicdo, ao ser lavrada a convencéo do
condaminio ja devem estar cdculadas as fragdes ideds vinculadas a cada unidade (PEREIRA,
2001, p. 108

Mas, a palavra definitiva gparecequando sdo definidas as exigéncias da Lei 4.591(BRASIL,
1964 feitas ao incorporador, para o lancamento da prépria incorporagcéo. Ndo pock de

negociar unidades autbnamas $m ter arquivado no Cartério do Registro de Iméveis os
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documentos previstos na legislacéo. Este arquivamento € achave que dre acomercializac&®
das unidades que @mpfem o condaninio. A Lei 4.591 (BRASIL, 1964 ndo deixa
aternativac somente poder4 negociar unidades o incorporador apés ter arquivado a
documentacdo referidanestalel. Dentro desta ressalta-se a discriminacdo das fragOes ideds de
terreno com as unidades autbnamas que aela @rresporderdo. Portanto, oincorporador deve
efetuar os cdculos e, antes de expor avenda & unidades, antes de negocié-las, deve depasitar,
para ser arquivado em Cartorio de Registro de ImoOveis 0 dacumento de que mnste a
referéncia precisa, em fragdes dedmais ou adinarias, das quaas-ideds correspordentes a
cadauma. Assm, o cdculo das fragdes ideds precede, pads, ao langcamento daincorporacd® é
exigéncia para que o incorporador passa negociar as unidades. A partir do cumprimento desta
exigéncia éque de aribui valor a cala unidade aitbnama einicia acomerciali za¢.

45.2 Alteracéo da fracgao ideal

Atualmente, tem ocorrido muitas vezes, a alequacd® e dteracdo do pojeto construtivo
origina em determinadas unidades. Por exemplo a utilizacd® de &eas de uso comum ou
transformacéo de telhados em terragos privativos. Isto gera uma discussio para exeaucéo
destas modificag@es, bem como acercada possbili dade de dteracéo dafracgdo ided. Mas, por
outro lado, caso hgja aunanimidade dos condé@minas h& aposshbili dade das obras e de dterar
a fragé ideal individual, e basta essa dterac® constar em ata de ssmbléia para ter
efetividade entre os proprios cond@minos. Mas para que possa gerar efeito perante os terceiros
€ indispensavel a averbac@® na matricula da unidade no registro de iméveis competente. O
entendimento majoritario do Superior Tribuna de Justica edo Supremo Tribural Federal &
pelo consenso das conddminos para definir acerca das fragdes ideds. Observa-se na
jurisprudéncia acostada (MEZZARI,1996, p. 52

Condominio — quorum para dterac® de frac® ided — consenso de todcs os
condéminos. Doutrina e jurisprudéncia sdo acordes no entendimento de que, no
quorum para a dteracd de fracd ided, necessario se faz, 0 consenso de todos os
conddminos e, até mesmos nos casos em que aAssembléia ou a Convencédo autoriza
a etimativa das cotas, a votacd® ha de ser unanime.
e

Condominio — alteracé excepciona da fracé ided depende de consenso de todos
os conddminos. Fixac® dafracd ided do terreno correspondente a caa unidade na
convencdo condominial. A ateracé® excepcional dafrac@® depende do consenso de
todos os condéminos.
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No inicio ouao longo da existéncia do condaminio, existem motivos que levam a dteracéo da

fracéo ided. Estas posshili dades srdo examinadas nos proximos itens.

4.5.2.1A dupafinalidade dafracé ided

E necessario ter alguma caitela na andli se deste problema, pds s deve dentar para o fato de
gue afracdo ided tem duda finalidade e sd entdo buscar a solugdo que aarque anbas as
stuages. A primeira findidade da fragdo ided, que tem maior relevancia na vida
condaminial, € estabelecer a quaa de direitos e deveres do comunheiro perante 0 grupo
condaminial. Com base nela sdo feitos rateios de obrigagdes nas despesas, séo quantificados
direitos, espedamente na tomada de dedsdo. Estas dewrréncias da fracé idea sdo
fadlmente acessadas por parte de cala comunheiro. Por unanimidade, podem ser alteradas as
cotas obrigadonais, uma vez que éfaaultado ao grupo condaminia estabelecer, pa exemplo,
gue o rateio das despesas sgja feito em partes iguais, e que ndo sga respeitada a
proparcionaidade com a fragéo ided, como detalha alLe 4.591 noartigol2, paragrafo 1°
(BRASIL, 1964. Umavez que dterem as fragdes ideds, as dedsdes condaminiais passaréo a
ser computadas tomando or base estas novas qudas, de tal maneira que aateragcéo dafracé®

ided tera como consequiénciatambém alterar o peso do vdo de cadaum.

A segunda relevancia da frac@o ideal ocorre no aspecto patrimonial e en dois periodcs bem
distintos, once dependendo do momento analisado, ela poderd ser direito, acesdrio ou
principal. Como dreito acesgrio, encontra-se afracd ideal vinculada aunidade aitbnama
(esta o principal), na ocasido docondaminio instituido. Mas a fragdo ided podera se mnstituir
em direito principal, caso ocorra adesapropriacd® ou demolicd do pédio (demolicdo que
pode ser voluntaria ou addental). Em ambos os casos (desapropriacdo ou demolicdo), sera
pelafracd ided que se qualificara o patriménio de cala comunheiro. Assm, o Poder Publico,
a0 dferecer determinada quantia pelo prédio que esteja sendo desapropriado, pagara cala um
conforme sua fragéo ideal. Trata-se, patanto, do @trimoénio da pesa. A fracéo ided é parte
do petriménio individual, parte esta que, padera ser meramente acesdria (enquanto existente
a unidade auitdbnama einstituido condaminio) ou pocderd ser principa (na desapropriacéo ou
no pereamento do olpeto) (MEZZARI, 1996, p. B).
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A fracdo ideal é, partanto, um bem econamicamente gredével, objeto acessdrio ou pincipal
do dreito de propriedade. Assm, deve-se ter presente que qualquer alteracdo naes fragoes
ideds de um condaminio terd como conseqiiéncia imediata um aumento ou dminuicéo de
patriménio imohili &io. Quando mudam as fragdes ideds, aguém transfere e dguém adquire
bem imovel. Portanto, é necessaria aescritura pulica para formali zar esta dteracéo. De fato
ale 4.591(BRASIL, 1964 ndo contém, dispositivo gque ansidere o documento emitido pela
assembléia condaminia como substitutivo da escritura pubica, coisa que outras legislagdes
fizeram, ao regular casos diferentes. Como pa exemplo, o Sistema Financero da Habitacéo, a
legislacdo das cé&dulas rural, industrial, e agora ultimamente cm o advento dcs consorcios de
imoveis os mesmos também foram regulados para esta finadidade. Assm, pode-se dirmar
gue, qualquer que seja o valor do bem, em se tratando ce dienagé de imovel, é da es€ncia

do ato a escritura pubicapararegularizacéo datransacéo.

Portanto, se esta frente aduas reali dades distintas para afracdo ided:

a) instrumento das relagdes do gupocondaninial, representa o quartum derateio
de despesas e direitos condaminiais. pode ser livremente dterada pelos
conddminos, desde que adedsao seja unanime;

b) parte do patriménio pessa somente pode ser modificada (aumentada ou
diminuida) por escritura pulica, a partir de dedséo e @nsenso de todos 0s
cond@minos.

No primeiro caso, a dteragdo ocorrerq somente no ambito das relagdes condaminiais e o
instrumento que formali zara esta mudancasera aata da essembléa geral firmada por todacs os
conddminos. O ato registral a ser praticado serd 0 de averbacdo, junto ao registro da
convencdo de @ndaminio no Livro 3 Registro Auxiliar, locd aonde deve ser registrado
(Consolidagd Normativa Notarial e Registral, artigo 329, pragrafo 89 como ressalva de que

dita dteracdo néo tem efeitos patrimoniais.

No segundo caso, a dteracéo dar-se-a quanto ao petriménio pesal de cala cmunheiro.
Neste cao todos os conddminos deverdo estar de aordo e também deverdo alterar sua fragéo
ided, independente se ayimente ou dminua. Aqui o instrumento que dara forma a estas
modificagges devera ser a escritura puldica Os atos registrais s de registro das
transmisHes/aquisicdes nas matriculas de cada unidade aitébnama dingida no Livro 2 -
Registro Geral local aonde deve ser registrado (Consolidag@ Normativa Notarial e Registral,
artigo320, parégrafo 87), além de averbacdo olrigatdria junto ao registro da convencéo de
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condaminio no Livro 3 —Registro Auxiliar conforme determina a Consolidacd® Normativa
Notarial e Registral nos artigos mencionados da Corregedoria Geral do Estado doRio Grande
do Sul.

4.5.2.2Alienacd de parte dafracéo ided

Além do caso de dteracdo coletiva das fragdes ideds, como visto noitem anterior, padera
haver alienacdo de parte da fragcd ideal, entre um comunheiro e outro, agindo eles
isoladamente do restante do grupo. Um exemplo dsto € o caso relativamente comum da
venda de vaga de garagem de um para outro comunheiro. Este tipo ce dienac®d é

expressamente aceitanale 4.591, ng artigos 2° e 4° (BRASIL, 1964.

Nos condaninios em que avaga de garagem ndo € tratada como uridade aitbnama, as &reas
construidas relativas a garagem estdo dstribuidas entre @& unidades autdbnamas. Ou sgja, a
area orresponcente a cada vaga somase @m as restantes aress atribuidas a unidade
autbnoma aque se ata vinculada, ficando englobada na chamada érea total da unidade
autbnama. Sendo, com base nesta &eatota que, via de regra, é calculada afrac® ided
correspordente. Ora, é evidente que, ao ser alienada uma vaga de garagem de um para outro
conddmino, a &eatotal daunidade A (do vendedaor) diminuird, e aareatotal daunidade B (do
comprador) aumentara. Por conseqiUéncia, hd que ser dienada junto com a &ea
correspordente e propacional a &ea vendida (MEZZARI, 1996, p. 8) . Este tipo &
alienacdo dependerd de escritura pubica edeverd ser registrada no Cartério de Registro de
Imoveis. Muito embora acarrete dteracdo das fragdes ideds das duas unidades envalvidas,
ndo dependera de autorizacd do grupo condaminial, par ser direito assegurado ra Lei 4.591
(BRASIL, 1969.

E posdvel, também, a transferéncia de somente o uso da vaga de garagem, 0 cue aontece
principalmente an condaminios mais antigos. Neste cao ndo ocorrera mudanca de fracé@®
ided pois esta &ea foi definida como de uso comum do condaminio, sendo \edada a
transferéncia. Devera ser feito um acordo entre & partes para o uso sem ateracdo na fracéo
ided. E possvel transcrever este acordo ra convengio de cndaminio mas para seu registro
no livro adequado noCartério de Registro de ImoOveis devera haver entéo a mncordancia de

no minimo 2/3 das fragdes ideais do condaminio.
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4.5.2.3Alienacd de parte dafracdo ided por vendade &eaprivativa

Deve-se wnsiderar a hipdtese de o propriet&rio de um apartamento pretender vender a um
vizinho contiguo, uma dependéncia para, este Ultimo, olter uma unidade que melhor |he serve
frente & suas necessdades. Esta hipatese, poce ocorrer, de o dono de um apartamento
pretender vender um dormitério para 0 donode um apartamento vizinho. Foi o caso de caal
idoso que morando sozinho era propriet&rio de um apartamento com 3 damitorios e pretendia
vender aum casal de meia-idade, com 2 filhos e proprietério lindeiro de um apartamento de 2
dormitorios. Neste cao, un quarto ndo era ocupado pelo casal idoso, enquanto fatava para a
outra familia. Nenhumn dos proprietérios desgjava mudar-se do edificio e, iguamente, ndo
gqueriam permutar oS apartamentos. Apenas queriam negociar um quarto. Estudando a
viabili dade legal deste negécio, foi verificado que ndo ha vedagdo expressanalei. Logo, se a
Lei ndo veda, a principio, é permitido. A andlise, patanto, se diredonou a necessdade de

aprovacao pelo condaminio detal tratativa:

a) a dienacdo e aconseqlente obra dvil para anexar o damitério, néo poderia
trazer prejuizo arquitetdénico ouestrutural para o edificio. Ha que se proteger a
coletividade que mora no prédio. Pois bem, no caso em tela ndo haveria tal
prejuizo. A fadhada externa ou as areas comuns do edificio ndo seriam
atingidas pela obra. A estrutura do edificio comportava perfeitamente a
mudanca, tendo sido previamente cnsultado o projetista e o exeautor do
prédio, a quem foi encomendada a elaborac® das plantas e projetos de
reforma;

b) a negocia¢c® ndo pockria descaraderizar 0 condaminio ou contrariar normas
convencionadas. Em buscadaresposta, foi constatado que ndo havia normas na
convencdo de mndaminio gue vedasse 0 negdcio. Quanto a descaracterizar o
condaminio em si, aresposta também era negativa.

Era um edificio de gartamentos com 2 e 3 damitdrios. Assm permaneceria. Ficava, assm,
afastada anecessdade de aitorizagdo dogrupocondaminia para aconcretizag@® donegocio.
Fatava dndater presente que, tendo em vista que haveria modificacéo no pojeto doedificio,
deveria ter aquiescéncia da Prefeitura Municipal, o que foi obtido pela grovagdo das novas
plantas. ApGs estes pass, foi lavrada a escritura de wmpra e venda. Vendia-se area
construida e acorrespondente fragéo ideal. Os cdculos que a@mpanharam o ato foram feitos
por profissona habilitado. O notério teve acautela de, apss caracterizar o ojeto da venda,
refazer as descrigbes dos dois apartamentos, j& com as areas e fragdes ideais novas. No
Registro de Iméveis a venda foi registrada na matricula do apartamento do \endedor, onde
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também foi averbada a nova descricdb com areas diminuidas;, no ouro apartamento, do
comprador, foi averbada a nova descri¢do com os acréscimos decorrentes da cmpra ecitado,
para efeitos de mntinuidade registral, 0 nimero doregistro referente a @mpra. No registro da
convencdo de ondaninio também foi feita uma averbacd ndificando a dteracdo da
individudlizacd® dos dois apartamentos, pas havia modificacéo de &ea etre os

apartamentos. Todo oproces foi exeautado corretamente e ©m muito zelo pelo ndério.

4.5.2.40utras posshili dades de dteracéo dafracéo ided

O aumento do nimero de unidades autbnamas de um condaminio, seja pela construcéo de
novas unidades, sga pela transformacdo de &eas de uso comum, pa exemplo a
transformacé@ doapartamento dozelador em apartamento de propriedade privativa a@rretam
ateragdes nas fragdes ideds, que devem ser recdculadas e redistribuidas. Também, é o caso,
da dteracéo dafracé ided quando uma das unidades autbnamas € autorizada aaumentar sua

area onstruida, com edificagdes feitas, pa exemplo, em terraqos, tetos e patios.

Questdo muitas vezes presente nos pequenaos empreendimentos é ado proprietério primitivo
pretender se reservar o dreito de onstruir mais unidades bre a lge do pédio.
Evidentemente que, uma vez individuadas as unidades, se esgotam as fragdes ideds de
terreno. Qualquer edificacdo posterior, a qual se pretenda dar a @ndcédo de unidade
autbnama, ndo terd base concedida pela fragéo ided, a propriedade que se estabelecesse sobre
esta nova unidade, coloca-se frente a dreito de superficie — a propriedade da edificacdo em
terreno aheio. Ora, o sistema brasileiro ndo amlhe esta figura. Para 0 ordenamento témico e
fiscd em vigor, é indispensavel a vinculagc& entre aunidade aitbnoma eo solo sobre o qual
asenta o edificio. Por outro lado, o dreito de propriedade assentado sobre afracéo ideal
constitui também coisa ceta e determinada, embora ndo localizada fisicamente. Asdm,
qguando se pretender construir mais uma unidade, ha que se @ntar em primeiro lugar com o
concurso urénime das vontades dos comunheiros. Em segundo lugar e, obviamente, com a
aprovacao da municipalidade; e por terceiro, mas ndo pa Udltimo, aquele que vira a ser
proprietério da nova unidade devera alquirir (atitulo oreroso ougratuito) afracdo que estara
vinculada adita unidade. Havera, por certo, uma diminui¢cd patrimonia de todcs os demais,

a esgar a necessdade de titulo de transmissio e de registro deste titulo junto ao Registro de
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Imdveis. Por fim, devera ser feita nova instituicdo do condaminio, especiamente no que se
refere aindividuag@o das unidades, que devera ser refeita. As alteragdes ocorreréo néo s6 na
fraco ided de terreno de cada unidade, mas também nas &reas de uso comum de divisdo
propaciona que @rresponcem a cala uma delas, de tal sorte que aarea(soma das aress

privativa e ©mum) também se modificara

Ta procedimento devera ser feito junto ao Registro de Imdveis de uma so vez, apresentados
todaos os documentos necessarios. Estes documentos irdo sendo formados ao longo dotempo,
mas mente mm a oncretizacdo da obra e aoktencéo do habite-se total € que se podera

pretender aterar a situacéo registral existente.

No Registro de Imoveis ®rdo obededdaos 0s sguintes pasws.
a) registro da dienacdo da parte das fragdes ideds de cada um dos comunheiros,
para aformacgédo dafragdo ideal danovaunidade;
b) averbacéo da cnstrucéo danovaunidade;
c) averbacdo daindividuacd, junto ao registro dainstituicdo de mndaminio;

d) abertura de matricula da nova unidade, ja en nome daquele que alquiriu dos
demais afracd ided respediva;

e) averbacd de retificacd das areas e fragbes ideais de todos os demais
comunheiros, nas suas respectivas matriculas;

f) averbacdo da mnvencdo de condaminio noLivro 3.

Este procedimento é bastante semelhante nos casos explanados nos itens anteriores quando
um dos cond@minos for autorizado a aimentar a &ea fisica de sua unidade, mediante
construcdes posteriores a individuagcdo. Da mesma forma, quando um tercdro venha a
pretender edificar uma unidade sobre 0 empreendimento, devera obedecer a todas as etapas

admareferidas.
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4.6 NORMAS TECNICAS

A normatizac® € daborada pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e a

legislacdo determinou que esta dividade fos<e discipli nada.

4.6.1 Histérico

A Le 4.591(BRASIL, 1969 no seu artigo 53, atterminou que o extinto Banco Nadonal de
Habitacd (BNH) cdebrasse mntrato com a ABNT para daboragdo de normas témicas para
disciplinar todcs os procedimentos das incorporagdes imobili &rias adequadas a cala tipo e
edificacdo. A ABNT elaborou e puldicou o Projeto de Norma Brasileira PNB 140 em 1965
com titulo de Avaliacdo de Custos Unitérios e Preparo de Orcamento de Construcao
para Incorporacéo de Edificios em Condominios, que, mais tarde, foi homologada sob o
mesmo nimero e titulo, ousga NB 140. Portanto, pa forcade Lei, a ABNT elaborou a NB
140 que definiu oimovel, fixou as cond ¢les exigiveis para aavaliagdo de astos unitarios e o
preparo de orcamentos de cnstrucéo para aincorporacdo de alificio em condaminio. Mesmo
gue os preqos obedecam mais as condgdes de mercado do gque aestrutura de wstos das
unidades, era aenca que o estabeledmento de austos unité&rios fose 0 melhor critério para
identificac® dcs pre@s. Havia a necessdade de ter um parédmetro de que servis®e para
avaliar os preqs de mercado (GOLDMAN, 1986 HIROTA, 1987.

Esta norma dendendo dspositivo legal caracterizou pedrfes de alificagdes residenciais
guanto ao nimero de pavimentos, quartos por unidade independente epadréo de acabamento.
Para tanto, definiu termos técnicos e viabilizou a cmmparacdo entre imoveis pela descricéo
detalhada das variaveis geometrias e especificagdes de materiais. Estes critérios objetivavam a
correta glicacd des métodaos de estimativas de aistos e determinacéo de areas para aender
a0 prescrito na Lei. Estabelecar o método ce estimativa de asto que onsistia da
hierarquizacdo dos comporentes do custo de cnstrugdo para cada um daos vinte e quarto
projetos-padréo e que eam exclusivamente, de préedios habitacionais.
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Esta hierarquizacdo visava detedar um numero reduzido de insumos que fosem
significaivos para aconstrucdo de alificios, simplificando a pesquisa mensa de precos para
cdculo des Custos Unitarios Basicos (CUB) (HIROTA, 198%. Formoso (1986), reportando-
se as CUB apurados pela metoddogia da NB-140 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 1965, destacaque o oljetivo da guracio destes valores é oferecer
estimativas de astos de projetos de elificacOes.

A metoddogia de cdculo dos CUB descrita na Norma tinha por estrutura lotes bésicos
individuais para os projetos-padrdo que @nsistiam de uma relacd® de insumos com
coeficientes associados (estes designados de quantidades). Na gouracéo final os pregos destes
insumos eram pesquisados nos locas onde estavam sendo cdculados. A Norma néo

regulamentava aforma das pesquisas de preqos, ndo citando pa exemplo:

a) quantos precos deveriam ser consultados por insumo;

b) o periodo c redizac® da pesquisa eonce estes precos sriam colhidos: no
comeércio local abrangendo todos os comerciantes (atacadistas e vargjistas), ou
apenas um destes, ouso consultando G construtores que estivessem com obras
no ato da pesquisa.

Outro aspedo que também ndo foi regulamentado foi o critério de homogeneizacdo dcs
preos da pesquisa. Deixa estes critérios para os pesquisadores deddirem. A legislacdo
delegou aos SINDUSCON a responsabili dade pelo cllculo das CUB e sua divulgacéo teria de
ser pulicada aé o da dnco de cadamés (HIROTA, 1987).

Hirota (1987 aporta en seu trabaho laaunas que traziam prejuizos a dicéaciade glicacéo da
Norma, como pa exemplo, a omissio dotermo fracdo ided de terreno e afalta de aitério
estabeleddo para o conceto de &ea @uivalente de onstrucéo. Esta aitora, assm como todcs
os demais j& dtados neste trabalho sobre o tema, indica que afracéo ided de terreno exerce
forte influéncia navida condaminia de um edificio. E conclui: “[..] O que pode ser percebido
[..] € que, embora a norma padronize métodas, 0s aspedos operacionais ndo encontram

regras criteriosas estabel ecidas para que 0s objetivos tragados sgjam efetivamente dcancados

[.].
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4.6.2 ANBR 12.721: criacao e fungbes

Em 1990, a ABNT constituiu nova comissio que teve aincumbéncia de sistematizar as
propacstas recebidas e redigir um novo texto que viese a orrigir as falhas apontadas pelos
diversos sgmentos que lidavam com a NB 140 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 1965 SCHMIDT, 1995. NZo foi a primeira vez que surgiu esta
iniciativa mas todas as anteriores ndo chegaram a defini¢cé de umanova norma.

Este novo texto de norma recebeu a nomenclatura de NBR 12.721 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1992. Foi pubicado em agosto de 1992, entrando
em vigéncia apartir de janeiro de 1993.Ficou com a resporsabili dade de fixar as cond ¢des
exigiveis a avdiacd® de wstos unitarios e preparo de orcamento de @nstrugéo para
incorporacd de dificios em condaminio. Manteve a mesma denominacé® daquela que a
precadeu. A Norma trata dos prédios habitacionais e, junto com a emenda que recebeu em
1999, estipulou critérios para os prédios comerciais, galpdes industriais e caa popuar. E hoje
aNBR 12.721(ASSDCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999 em vigor
até adatado término deste trabalho.

Baseado ma Lel 4.591 (BRASIL, 1964), que descreve todcs os procedimentos para que o
incorporador fagao lancamento e exeaugd das empreendimentos imohili &rios, a Norma:

a) rege o estudo e definicdes do rateio das areas entre a unidades individuais
quanto ao dreito de uso das condminocs;

b) fornece dementos para aredizacd de orcamento aproximado através de uma
comparacé pa semelhanga entre o projeto pretendido e projetos padronizados
pa ela, sendo esta avaliacdo feita an virtude da inexisténcia de projeto
construtivo completo, nomomento dolangamento daincorporagéo;

c) padroniza a forma de gresentacdo e recomenda itens que devem ser
contemplados na descricd do projeto a ser construido e seus memoriais
descritivos.

A avdliagdo de wsto de dificacd® deve ser feita dravés de procedimento matemético
smplificado a partir dos CUB, que representam custo parcial por area de nstrucéo de
projeto-padrdo. A responsabili dade de cdculo mensal continua sendo ds SINDUSCON. Os

Incorporagdes e Individuagdes |mohili arias de Unidades em Condominio: descricdo doroteiro e estudo
exploratério das dificuldades do proces nos Cartdrios de Registro de Imoéveis.



55

valores dos CUB séo cdculados por processo expedito de dualizac&® de preqos adotando-se
para tanto lotes de insumos representativos de austos. O sistema de divulgagéo foi mantido ca

Norma anterior.

A norma destaca que somente para os efeitos de cdculo desses CUB, cabe, nese estégio, a
consideracd de um numero reduzido de projetos-padréo. Os valores assm ohtidos deverdo
ser substituidos pelo valor apurado noorgcamento discriminado da obra, cdculado uili zando-
se todos os projetos completos, com o uso de cmposi¢des unitarias de wstos, de uso corrente
ou hamologadas pelos SINDUSCON e que devem ser juntadas aos instrumentos de

contratacdo Nncs cartorios.

Os vaores dos CUB continuam sendo ili zados com finali dade diferente da que foi definido
originalmente pela Norma. Por exemplo, o INSS resolveu, através de Instrugdo Normativa
(IN), usar o CUB como base para aafericéo indireta de salarios em obras civis (COSTA,
2000. Isto dd aNorma que define sua metoddogia de calculo uma responsabili dade maior do
gque apor ela estabeledada.

Para modificar a finaidade de uso dos CUB de pardmetros de aixilio na avadiac® das
incorporacdes imohili arias na fase enbrionaria, como regulador do mercado imohili ério, sua
metoddogia de guracép requerera revisdo gera devendo seguir témicas estatisticas dos
ndmeros-indice que medem tendéncias econ@micas. Pela metoddogia aua nem todas as
varidveis do mercado setorial sdo consideradas e ametoddogia enpregada ndo apresenta o
rigorismo exigido para estetipo de uso.

A necesddade de revisio da NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 1999, reconhedda pela CBIC, abrange uma gama de dementos que diz respeito
a0s custos unitarios basicos pode-se enumerar:

a) 0s projetos-padréo;

b) revisdo na estrutura de guracdo dcs valores para 0s custos unitarios de
construcéo;

) especificagd técnica detalhada dos insumos que participem da pesquisa de
preqos para o calculo dos custos unitérios basi cos;

d) ametoddogia da pesquisa dos pregos no mercado;

€) ahomogeneizaca dacs preqos pesquisados, entre Outros.
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Vale sdientar que, decorridos varios anos, aterou-se, fundamentalmente, a estrutura, pas
foram implementadas novas témicas que otimizam 0 proces através de sua racionalizac®
bem como a disponbili dade de novos materiais. SegundoCantanhede (2003, a anstrugéo do
modelo de cdculo das CUB foi a partir dos or¢camentos discriminados dos projetos-padréo,
por determinacéo da ABNT. Seu estudo ¢k reconstituicdo mostrou gue esta segmentacéo néo
seguiu qualquer critério geral. Pode-se dirmar que em alguns dos grupos 0s insumos estao
reunidos pelo critério de glicagcd na mesma dapa da obra, como sd0 0s casos dos grupcs de
insumos das instalagdes el étricas e hidraulicas ou das loucas e metais sanitarios. Cré-se que na
fase da mnstrucdo do modelo de calculo des CUB néo foi considerada afinalidade deste
modelo, qie érefletir o comportamento monetério dcs orgamentos gque lhe deram origem. Um
orcamento € formado por insumos, quantidades consumidas na obra, pregos unitérios e astos
totais, todos estes fatores reunidos traduzem o valor do acamento e interferem na

manutencéo de valores adequados, ao longo dotempo para os CUB.

4.7 A CONVENCAO DE CONDOMINIO

4.7.1 Origem

A convencdo de mndaninio deve sua criagcdo ao engenho chgueles que se viram abragos com
a nova situaca criada pelo legislador de 1928. O Deaeto 5.481(BRASIL, 192) e toda
legislacdo existente @é 1964 rdo previa aexisténcia da mnvencédo de condaninio, detal sorte
gue sua ceebracdo havia sido impaosta pelo cotidiano, como fundamental ao regramento da
vida do condaminio. Serpa Lopes (1938, p. 22), lembra, a prop&sito que: “essa mnvengéo
ndo pock figurar no Registro de Imdéveis, pds ndo ha dispositivo legal que o justifique”.
Maximiliano (1950, cuja obra foi desenvolvida a luz dos precdtos anteriores a 1964,
identificava que o instrumento dsciplinador destas relagdes poderia estar contido em
Regulamento, Convencéo Unéanime ou Titulo. Informava que ajuilo que chama de: “estatuto
red do imével é formado pelo titulo bésico do sistema, 0 qual estabelece a divisdo ou
edificacéo em apartamentos ou andares distintos. Em regra, € um documento pré wnstituido e

redigido definitivamente; pode, entretanto, ser por todocs 0s co-proprieté&rios aceto a
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posteriori”. Prosseguias “Héa de prever, patanto, e de modo minucioso, a anplitude das
prerrogativas e deveres de cada um, os limites do condaminio e 0 modo ¢k funcionar de toda
a egrenagem administrativa, sendo licito até estabelecer sangBes convencionas’.
(MAXIMILIANO, 1950, p. 236.

O legislador de 1964 acolheu a figura, naminou-a convencdo de cndominio e previu
expressamente seu registro imobili &rio. No artigo 9°da Lei n°® 4.591se |é que os proprietérios,
promitentes compradores, cessondrios ou promitentes cessonarios dos direitos pertinentes a
aquisicéo de unidades autbnamas, em edificag@es a serem construidas, em construcéo ouja
construidas, elaborardo, por escrito, a wnvencd de condaminio e deverdo, também, pa
contrato ou pa deliberagdo em assembléia, aprovar o Regimento Interno da edificagéd ou
conjunto ce edificagdes.

Existem autores que onsideram a onvencédo de mndaminio como uma relacdo t&o-so
contratual. Orlando Gomes chega aser taxativo: “sua natureza é ontratual” (GOMES, 1980,
p. 226. Caio Mario da Silva Pereira (1977, p. 12bdiz que: “[...] na sua origem assemelha-se
ela, naverdade, aum contrato, paque nasce de um acordo de vontades’.

Silvio Rodrigues (1978, p. 208 aduz que: “[..] do porio de vista formal a cnvencéo se
asemelha aum contrato; € do plurilateral redizado pa escrito, como amntece @M 0S
contratos em geral”. No que éseguido pa Niske Gondoe J. Nascimento Franco (1988, p.
56), para quem: “[..] os civili stas geralmente afirmam que aconvengé de cndaminio de
edificios em apartamentos tem caréter contratual, parque deriva da vontade de todcs quantos a

subscrevem”.

E bem verdade que alei optou pelo termo cornvenc® para nominar este instituto, e dai
deaorreu alguma céeuma posterior. O legislador foi infeliz na escolha do nane. Convencéo,
ensina Luft (1993, é guste, acordo, convénio, pado. Portanto, etimologicamente, o termo
convengao contém aidéia de acordo ¢k vontades, 0 que €apenas meia verdade, sob adticada
natureza juridica deste ingtituto. Porque, em que pese o tratamento subjetivo pura dado pelo

artigo 9°,adita cnvencdo de mndamninio ndo €, necessariamente, contrato.

Ha mesmo quem afirme cdegoricamente o contrério, como Nascimento (1978, para quem

“convencdd ndo é ontrato. E diploma normativo, tendo & mesmos efeitos de lei”.
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Florenzano (1966, p. ) a define como “ato regra ou ato constitutivo de um direito
estatutario”.

Na verdade, a natureza mletiva esta julgada tdo somente no dano de dicada do regramento
condaminial. Seu nascimento tanto pock decorrer de tratativas do grupo condaminial quanto
da vontade de uma sO pesa, nos casos em que eunico o poprietario do empreendimento.
Portanto, nBo importa se foi a vontade oletiva ou unlateral que aiou O regramento
condaminial. Se mletiva, é vdida eeficaz desde logo. Se unilateral, vale desde o seu registro,

mas a dicadaficasuspensa @é que haja plurali dade subjetiva alerindo.

Na origem, tem natureza @nvencional, que pode ser tacita ou expresss, devido a sua
formagdo pa acordo ce vontade ou paque assm se tornou pela adesdo dos adquirentes. No
entanto, apGs atingida sua dicacia plena, ela passa ase @nstituir em ato namativo, mais £
aproximando dalei do gue do contrato. Lei que vige entre um gruporestrito, a semelhancado
estatuto social. Seu ordenamento “transcende dos que participaram de sua daboracdo ou c
sua votacd. Estendendo-se para dém dos que aassnaram e seus sucessores ou sub-rogados,
vai acangar todcs os participantes do condaminio” (PEREIRA, 1977, p. 12h

4.7.2 Formagéao

Para ser outorgada aconvencd de condaminio ndo é necess&io que aobra estega pronta,
como se pockria pensar. E a propria Lei, no seu artigo 9°, qe prevé que a éaboragdo da
convencao é obrigacédo das cond@minos em edificacOes a serem construidas, em construcéo
ou ja mnstruidas. No entanto, e cmo citado, o estatuto condaminial tanto poce ter seu

nascedouro na mnvergéncia de vontades, como pock ser outorgado urnil ateramente.

No primeiro caso, havendo puralidade de proprietarios de fragdes ideds ou de unidades
auténamas (conforme aobra se ade projetada, em construcdo ou ponta), deverdo os titulares
de direito elencados na Lel, que representem a soma minima de 2/3 das fragdes ideds,
cdebrar dita mnvengi. E obrigacdo, imposta pela Lei, muito embora inexista penali dade
direta pela sua inobservancia. Assm € que, ainda hge, existem inUmeros condaminios
regularmente instituidos, que ndo contam com o regramento espedfico. Submetem-se estas

pesas a inumeros dissabores e questionamentos ndo raro levados a solugéo na esfera
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judicia. De outra sorte, casos ha an que o regime da propriedade horizontal € instituido pela
vontade singular do poprietario. Sendo dono doterreno, rele @nstréi um edificio de
apartamentos. N&o derece a venda durante a construcdo, 0 que 0 descaaderiza @MO
incorporador. Ao fim da obra, de posse do habite-se, ingtitui em condaminio para submeter o
empreendimento ao regime espeda da Lel n° 4.591(BRASIL, 1964 e para individuar as
unidades autbnamas. Neste momento, é de todointeressante etambém é fundamental que sgja
também levada aregistro a mwnvengédo de cndaminio do empreendimento. Querer, como
guerem alguns, que se espere ter a0 mencs uma unidade sido vendida, para sO entdo se
reconhecer a eisténcia do condaminio especial e so ai admitir-se aoutorga da mnvencéo de

condaminio é postergar sua instituicéo.

Na pluralidade de titulares de direitos assm constituida, once um é proprietario de uma
pequena fracéo e 0 ouro detém a quase totali dade das demais fragdes, jamais havera qual quer
justificaiva que legitime s6 entdo aceitar o registro da cnvencdo de mndaminio. Ora, € a
vontade do poprietario de 2/3 das fragdes ideds quem impde & regras condaminiais.
Portanto, o popriet&rio da obra submeterd ajuele primeiro comprador de unidade, a0 seu

Unico e exclusivo arbitrio.

Claro fica que este comprador estara mais protegido em seus interesses £ @nhecer de
antemdo as regras do condaminio. Mesmo gue se «ista dienacdo da primeira unidade, com o
registro da mnvengéo condaminial, ainda persiste o fato: detentor da maioria esmagadora das
fragdes ideds, o proprietario da obra sempre impora sua vontade. A conclusdo dbrigatoria €a
de que “[..] o proprietario Urico de um edificio pode submeté-lo ao sistema da propriedade
horizontal, bem como ouorgar a mnvengéo e o regulamento [...]” (FRANCO et al., 1988, p.
14-15). Assm, exeautado oregistro imobhili &io da omnvencdo de mndaminio pelo detentor da
grande maioria das fragdes idedas, como medida de protecédo a0 comprador da primeira

unidade, ele aerird as normas ® aIm lhe mnvier.

4.7.3 A forma, o contelido e o registro da convencao de cndominio

A le exige forma escrita, podendo ser por instrumento puabico, devendo ser assnada por
todos aqueles que a aprovaram. Permite também em instrumento particular, porém com

firmas reconheddas.
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E consenso que aconvencdo de mndaninio, ainda que ndo registrada, é lei entre & partes.
Em dedsdo recente, o Superior Triburel de Justica pasicionouse no sentido de que
(IMOBILIARIO, 1994, p. 1k

“[..] reguarmente grovada, a @nvencd do condominio é de observancia
obrigatéria, ndo para os conddminos como para qualquer ocupante de unidade, como
prevé expressamente o paragrafo 2 do artigo®® da Lel n°® 4.591/64. A falta de
registro ndo desobriga o locaério de respeitar suas disposicdes|..]”

Vae lembrar que o registro € feito no Livro 3 —Registro Auxiliar e que o texto a ser di
consignado O sera por resumo, seguindo a regra de que os atos de registro sdo feitos
consignando-se genas os dados principais do titulo. O Registro de Iméveis podera certificar
para o0s interessados o0 inteiro teor da nvengédo, mediante @pia original que
obrigatoriamente ficard aquivada, pa tratar-se de instrumento perticular, ou pela indicagdo
do tabelionato once foi lavrada, se feita em escritura pubica

4.7.4 RetificacOes e alter agdes

O registro da incorporagéo imohili&ria quanto da ingtituicdo de condaminio poce ser
retificado oualterado por causas supervenientes. Embora o carater definitivo que deve revesti-
lo, fatores os mais distintos podem determinar a necessdade de sua modificacéo. Evidente
gue aregrageral aser aplicada paratodos os casos de retificagdo oualteracdo dos registros de
instituicd de condaminio deva ser a de igir-se amesma cnvergéncia de vontade que foi

requisitada para aformacdo doato que se pretenda modificar (MEZZARI, 1996, p. 13).

Sempre que presente o interese dos demais integrantes do condaminio, devem estes ®
manifestar. Cumpre a Cartério de Registro de Imoveis verificar, se estéo presentes todas as
partes necessarias, independente de questionamentos bre validade ou eficdda daretificagdo.
Portanto, sempre éposdvel sua dteracéo, desde que hgja amncordancia das partes. Entretanto,
se adedsdo partir unilateralmente do incorporador, apGs ele ja ter comercializado alguma
unidade, deverater anuénciado comprador para poder aterar algum documento doregistro da

convengdo de mndaminio ou ouro domemorial de incorporagd imohili &ria registrada.
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5INCORPORACAO E INDIVIDUACAO IMOBILIARIA

5.1 ASFECTOS GERAIS

Modalidade empresarial por excdéncia, a incorporagdo imobhili &ria cnstitui-se na dividade
empresarial que viabiliza o projeto de um determinado empreendimento, submetendo-o ao
regime especial dalLe 4.591(BRASIL, 1964). Faz oferta pulica para dienacé das unidades
futuras, acompanhando e responsabili zando-se pelo empreendimento até seu final. Trata-se de
um processd com muitas varaveis intervenientes e riscos onde o empreendedor vislumbra
excdente rentabilidade, o que na redidade ndo ocorre. Para isto ocorrer, ele deverd estar

cgpacitado e preparado para gerenciar esta dividade.

A figura do incorporador esta delineada no artigo 29 da Le 4.591 (BRASIL, 1969,
considerando-se @wmo tal aquele que ac&a propacstas, compromissa ou efetiva avenda de
unidades futuras em edificagbes ainda genas projetadas ou inconclusas, coordenando e
levando a termo o empreendimento. O incorporador pode ser pessoa juridica ou fisica,
singular ou coletiva, comerciante ou ndo. Igualmente, ndo € necessrio que sgja o proprietério
daobraoutitular de direitos tendentes a aquisicéo, conforme referidos no artigo 30 cah mesma
Lei. O incorporador pode ser também o construtor da obra, ou o corretor de imoves
interessado em viabilizar o empreendimento e intermediar as vendas. Para aracterizar a
atividade do incorporador, ter-se-a presente aintencéo de, no curso da obra, alienar fragoes
ideds do terreno vinculadas a unidades futuras, fazendo dso uma dividade empresarial
(MEZZARI, 1996, p. 7V.

Com o passar dos anas, o crescimento desproporcional da popuac@® em relac@® a quantidade
de moradias disponiveis houve anecessdade de novas construgdes para dender a demanda.
Ela a desordenada e ndo raro muitas ficaram inacabadas. Entdo, surgiu a incorporacéo
imobhili&ria com o intuito de regulamentar e disciplinar a dividade da @nstrugéo, dando
garantias tanto aos promitentes compradores, como aos promitentes vendedores, e m iSO
fazer com que se possa transadonar legamente & unidades mesmo antes de iniciadas as

obras, sem qualquer prejuizo a nenhuma das partes envaolvidas no regocio. Exatamente, nesse
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momento € que surge a necessdade de individualizar a alificacéd, oljetivando ter no
condaminio, aém das partes comuns onde todos s80 co-proprietérios, a &reaprivativa de cala
unidade aitbnama, ousgja, especificando qual a &ea privativa de cada caa, apartamento, loja

ou sala @rresponde, ousga aformacdo docondaminio especia previsto nalegislacéo.

Assm, como jafoi citado anteriormente quando o olpetivo de quem edifica € & enar parte ou
a totalidade das unidades para entrega futura € &igéncia legal o registro da incorporacé@®
imohili &ia no Cartério de Registro de Imdveis. Sendo a oncepgéo da alificacdo em vérias
unidades autbnamas e ndo existindo a sua cmerciaizacdo, na ocasido da @nclusdo do
empreendimento, devera ser feito somente o procedimento da individuacé. Este €0 ato que
juntamente com outros documentos posshilita o registro e aemissio da matricula com as
caracteristicas da unidade, também conhecida por certidao de nascimento do imével, que

sera utili zado em toda sua vida Util .

O registro da incorporacéo imohili &ria é ato complexo, que eige do registrador um exame
aaurado de toda documentagdo e presaupde uma andli se de pequenas diferencas que escapam
a0 primeiro enfoque. Suas cautelas devem ser de tal monta que o eximam de questdes
envalvendo oempreendimento e, paralelamente, atribuam aos adquirentes de direitos bre &
unidades a seguranca juridica decorrente do registro bem feito, face suas responsabili dades «
estenderem nas aress administrativa, civel e @é aimina (MEZZARI, 1996, p. 10). E
posdvel que esta sgja aprincipal origem do excessvo zelo e extrapolacd de suas atividades
gue dificultam, entravam, retardam ou, até mesmo, impedem o registro das incorporacdes

imohili &rias com exigéncias muitas vezes inopatunas e descabidas.

O elenco de documentos exigido pelalegislacd dbriga os incorporadores, antes de anurciar a
venda, a depositar no Cartério de Registro de Imdveis da respectiva drcunscricdo toda relagdo
dos mesmos. Até a presente data ndo sdo posdveis as partes escolherem o Cartério de
Registro e tampouco o oficial registrador buscar granjear clientela. Todos estéo

inarredavelmente alstritos ao principio daterritoriali dade.

O conceto legal de incorporagdo imohili &ria encontra-se no artigo 28, paragrafo Urico da Lei
4.591(BRASIL, 1969, ousga, “Paraefeito dessalei, considera-se incorporagcdo imohili &ia a
atividade exercida com o intuito de promover e redizar a wnstrugéo, para a denacé total ou

parcial, de alificacbes ou conjunto de alificagdes compaostas de unidades autdbnamas’.
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Dessa forma, ndo se pode confundr, sO ha necessdade de se detuar a incorporacéo
imohili &ia quando o incorporador pretender adienar as unidades da dlificacd® que sera
construida ou qle esteja en andamento, ousega, € a promessa de cmpra evenda de misa
futura. Assm, se uma pesa alqure uma propriedade do incorporador e quiser revendé-la,
logicamente, ndo se trata mais de incorporac@ imobili aria énegdcio juridico e genas reger-
se-a pelas normas de direito civil acercade mmpra evenda de bensimoéveis (BRASIL, 2003.
E mais, se o incorporador constr6i um prédio, mas ndo inicia a alienacdo das unidades
deixando para transaciona-las apenas apés a wnclusdo do pédio, que se da legamente na
ocasido da epedicédo do habite-se, dacumento esse de cada wmpeténcia da Prefeitura
Municipal, o qua indica que aedificagd encontra-se em situagéd de habitaga, torna-se
totalmente dispensavel 0 proces da incorporagd imobili &ria, sendo necessirio apenas que
seredize aindividuacdo, aqual irddiscriminar as unidades ( RIO GRANDE DO SUL, 1990Q.

Outra situaca em que se dispensa aredizaca® da incorporacdo e individuagdo imobili &ria €
no caso do \endedor dienar a aificagé apds concluida com o habite-se em seu todo ara
uma ou un grupo de pesas e mnsiderar a aificac® somente uma unidade global. O
proprietario ou poprietarios friam donas de percentuais do global, formariam o condaminio
comum tradicional. Nada impediria que futuramente & unidades fossem individuadas e entéo
se aiaria 0 condaminio especial previsto pela legislacéo. Existe também a hipdtese onde
inexiste aincorporac@® imohili &ria, na cnstrucdo de condaminio em grupo fechado, quando
um grupo de pesas < reline para aquirir o terreno orde serd eguido o prédio, contratam
um construtor, 0 qual passa aser o resporsavel da obra juntamente com o administrador, e os
conddminos arcam com todas as despesas dai oriundbs para a fina receberem em conjunto a
edificacdo. No caso supra, se tem duas possbilidades, ou essas peswas ficam todas
proprieté&rias do todo, em condaninio comum tradicional, ou poem fazer na ocasido da
feitura, uma divisdo da propriedade condaminial, determinando a parte de uso comum e a

parte do wso individual, espedficando quem teradireito aqual unidade (BRASIL, 1964).

Atuamente devido a falta de financiamentos para as construgbes gurgiram 0S reaursos
provenientes de fundas imobili érios e ajueles que sdo as ociedades congtituidas em regra
para um ou alguns negdécios determinadas, por exemplo a onstrucéo e wmercializagd de um
edificio, néo se exteriorizando, pa outro lado, sob firma ou denominacéo socia propria, nem
aparecendo seus cios, salvo 0 sicio gerente ou cstensivo. Em ambos 0s casos normalmente
sdo feitos o registro daincorporacd® imohili &ria, pas s8o vendidas cotas do empreendimento
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para futura mmerciadizac® das unidades (RUMO, 2001 ANALISE, 20®). Também é
posdvel que a onstituicdo destes fundcs sgjam fechados para um grupo ouabertos até em
bolsas de valores.

As opcOes vao depender da vontade e objetivo das partes e, também, principamente da
exigéncia einterpretacd® do Registrador. Claro esta que deverdo ser compativeis os quadros
das planilhas da NBR 12.721(ASSDCIA(;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1999 com a oncepgao arquitetdnica eobjetivo final do projeto, principamente, quando da
utili zac@® de acassorios da unidade principal ja que aincorporacd imobili aria éconsequiéncia

destas planil has.

5.2 CARACTERISTICAS DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

De aordo com a Lei 4.591 (BRASIL, 1964 e norma NBR 12.721 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999 é posdvel anexar os acessorios a unidade
principal, sendo mais conveniente para se ter custas menores do registro. Mas verificase a
ocorréncia de resisténcia da maioria dos Oficiais Registradores em acdtar estes acesrios.

alguns registram e outros ndo, principalmente nolocd onde séo paucas as incorporagies.

H&, também, diferencas de procedimento quanto a possbili dade da incorporacdo ser global,
com pré-individuac@®, oucom a éertura de matriculas individuali zadas enquanto a obra ndo
esta pronta. Esta situac@o da a@ertura de matriculas individuali zadas antes da conclusdo das
obras ndo é omum. E possvel a ocorréncia en outros Estados da FederacZo, entretanto no
Rio Grande do Sul é portual e acdta por alguns Cartérios de Registros de Iméves. Eles
relutam em exeautar este do em virtude de cnsiderarem que este procedimento indwz o
consumidor final a sensacdo da obra estar concluida, indo contra o oljetivo doregistrador de

dar protecéo a negociacéo.

Por outro lado, quandoaincorporacéo imohili aria éexeautada am partes, situacdo prevista na
legislagdo, cria-se um dificultador se ndo hower a abertura das matriculas individuali zadas,
principalmente quando estiver envalvido um agente financeiro da habitag&. Ocorre que, se
apGs a mmerciaizacd®, hower registro de dguma unidade no Cartério de Registro de

Imdveis, os adquirentes passam a @nstar ha matricula geral, e apartir dai todas operacoes,
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sgjam de que tipos forem, como hipoteca registro, aporte de capital, averbagdo, individuacd®
terdo de ter anuéncia de todcs 0s proprietérios visto eles constarem na matricula. Caso esteja
individualizada se dara o registro ou a transferéncia das unidades mente naquela
correspordente, ficando as outras liberadas para o incorporador construir, hipotecar ou

comercializar sem a participacéo dcs outros conddminos (BRASIL, 2002.

Vale lembrar que estes procedimentos ndo estdo explicitamente previstos na legislacé, eles
derrem da interpretacdo e entendimento dela, principalmente do Cartério de Registro de
Iméveis, porém sdo legais e ndo oljetivam o prejuizo de terceros. Enfim, cada
empreendimento deve ser minuciosamente analisado para gés definir-se o procedimento

adequado, resguardando ointerese das partes assm como preservandoanormalegal.

5.3 UNIDADES EM CONDOMINIO

O proces de Registro de Incorporac® ou de Individuagdo Imobiliaria pode ser,
genericamente denominado de instituicdo da propriedade horizontal, pds é mm a
instituicdo de mndaminio gque um determinado empreendimento, sujeito as regras dos direitos
comuns, gue se passa, mediante um proceso proprio, a sujeitar-se a regime da propriedade
horizontal. A ingtituicdo do condaninio espedal, registrada no Registro de Imove's, tem o
efeito de espedficar aquilo que seré de propriedade isolada, discriminado-a, caraderizando-a,
fixandolhe a orresponcente fragéo ideal. O ato constitutivo opera aidentificacd doimovel

e estabelece aautonamia das unidades com suas correspordentes fragdes.

O registro confere todos os direitos inerentes a propriedade, com a forma especial que
caacteriza aunidade aitbnama na propriedade horizontal, dentre & quais vale resstar a
faauldade de disposicdo sobre cada fracdo ided, bem como das acesHes dos outros
conddminos. No regime do condaminio haizontal ndo existe afigura da preferéncia dos
demais consortes. Desta forma, tem-se por instituicdo de @ndaminio a manifestagcéo de
vontade que, contendo a identificac® das unidades consideradas isoladamente e o
ordenamento concernente & partes destinadas a0 uso comum no empreendimento, submetem-
se mediante registro, ao regime espedal, aLe 4.591(BRASIL, 1964.
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5.4 O INSTRUMENTO E O PROCESSO PARA REGISTRO

A regradoartigo 7° caLei 4.591(BRASIL, 1964 estatui que:

O condominio pa unidades autdbnomas ingtituir-se-a por ato entre vivos ou por
testamento, com inscricdo olrigatéria no Registro de Imdveis, dele constando: a
individualizac® de cala unidade, sua identificac® e discriminacd, bem como a
fracé ided sobre o terreno e partes comuns, atribuida a cala unidade, dispensando-
se adescricdo interna da unidade.

A Unica igéncia quanto a forma é que da sga escrita. H& que se lembrar, sempre, que €
necessario o registro imohili ario da ingtituicéo e este somente se fara mediante documento
escrito, néo tendo valor a forma oral como discrimina aLe 6.015(BRASIL, 1973). A Le
4.591 (BRASIL, 1969 tem um elenco minimo de dementos que devem constar do
instrumento de ingtituicd do condaminio e a &tes deve-se somar as exigéncias de outras
normas legais, especiadmente aLe 6.015(BRASIL, 1973, ditaLe dos Registros Publi cos.

5.4.1 A identificacdo das partes

A identificacdo das partes ocorrerd mediante aindicagdo de nome, nadonalidade, profissio,
estado civil, damicilio e residéncia, o0 nimero de inscricd no Ministério da Fazenda dravés
do Cadastro de Pessas Fisicas (CPF) ou, nafalta deste, 0 nimero de qualquer documento de
identidade ou a fili ac&o. Estes dados também devem se consignados em relagé ao conjuge,
dedinando-se 0 regime de bens e data de casamento. Para os lteiros deve-se declinar
também sua maioridade dvil. Para & pes®as fisicas, nos casos em que o instituidor sgja
representado pa procurador ou, pa motivos de falta de plena cgaddade dvil, haga
representacdo ou asdsténcia determinadas por lei, estas circunstancias também devem ser
dedinadas, sendo de todo recomendado que os representantes e ssdstentes sjam igualmente
qualificados, dispensada aindicacd® de seus conjuges. Se pesa juridica a qudificacd®
inclui a nadonalidade, sede eforo juridico e ainscricd noMinistério da Fazenda dravés do
Cadastro Nadonal de Pessa Juridica (CNPJ). A representacdo deve ser comprovada, com a
apresentaca de procuragéo, contrato ouestatuto social.
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As exigéncias agui elencadas decorrem especialmente do e determina a Lei 6.015
(BRASIL, 1973, em seu artigo 176,e aLe 6.515(BRASIL, 1977, na questéo relativa ao
regime de bens.

5.4.2 A descricdo do terreno

A descricdo do terreno sobre o qual se ingtitui 0 condaminio e onde se dlifica o
empreendimento que contém as unidades autbnaomas deve ser consentdnea ©m aguela que
consta da matricula relativa a imoével, com as adaptagdes que forem necessarias. De uma
maneira geral, mudancas radicas no que diz respeito a descricéo doimovel ndo sdo toleradas
pelo sistema registral imobiliario brasileiro. Normamente, apenas algumas atualizagdes
(como s casos dos nomes de @nfrontantes — desde que haja expressa referéncia a anterior,
ou mudangada denominacdo dologradouro ou do nénero cadastral doimovel) séo toleradas.
O principio registrério da especialidade exige que a descricdo do imovel conste de todo e
qualquer documento submetido aregistro (MEZZARI, 1996, p. 48

Portanto, se for necessiria dteracdo profunda da descricdo do terreno, deve-se previamente
recorrer a via aministrativa judicial, conforme previsto no artigo 213 @ dtada Lei dos
Registros Puablicos (BRASIL, 1973).

5.4.3 Necessdade de unificacao de terrenos

Deve-se destacar que ainstituicdo de cndaminio, tanto quanto a incorporacé imohili aria,
deverdo recar sobre um unico terreno. Desta forma, se o empreendimento estiver asentado
sobre mais de um terreno, cevera haver a prévia unificagd destes, segundo oprocedimento
previsto ncs artigo 234e 235 da Lei dos Registros Pablicos (BRASIL, 1973. Vale ressdtar
gue, no Rio Grande do Sul, a unificac@® prévia € determinada pela Corregedoria Geral da
Justica, desde 1975,com a alicdo doProvimento n° 1375 (artigoll) e asja norma encontra-
se hgje mrtida no item 14.17 doTitulo V da Consolidagd® Normativa daquele 6rgéo, de
exeacdp cogente para os registradores galichos (MEZZARI, 1996, p. 4R
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5.4.4 A filiacdo registral

E, também, olrigatério que todcs os titulos submetidos a registro imobili &rio consignem,
expressa einequivocamente asua filiac® registral, pelaindicacdo dolivro, folhas e nimero
da transcricdo, ou simplesmente o nimero da matricula, relativa a terreno. Ta exigéncia
demrredos artigos 222e 223daLe 6.015(BRASIL, 1973.

5.4.5 A descricdo sucinta do empreendimento

E evidente que, ao redigir-se o documento que institua ndaminio sobre um determinado
empreendimento, se deve previamente fazer a identificagcédo dele numa descricdo sucinta.
Assm, deve-seinformar o name do empreendimento, se hower, e asua designacdo cadastral
na Prefeitura Municipal. A estes dados £ somardo a &ea real total construida, o nimero de
pavimentos e adestinagé que se pretendeu dar as unidades (residencial, ndo residencia ou
mista), destinac® esta que ja deve estar previamente determinada, sem o gue a Prefeitura
Municipa néo aprovao projeto (MEZZARI, 1996, p. 44

5.4.6 Descricdo das unidades autébnomas

A Lei 4.591(BRASIL, 1964), em seu artigo 7,indicaquais 80 0s requisitos minimos para a
descricdo de cada unidade autbnama. Tal identificacéo é feita mediante aindicaca dotipo ca
unidade (apartamento, sala, loja, garagem, baxe comercia ou residencia, conjunto), sua
designagdo cadastral (nUmero ou letra), a locdizac@® por pavimento e sua situac@® dentro
deste, a areaque lhe éprivativa ea mrrespondente &eade uso comum, bem como a fragdo

ided deterreno e misas comuns que lhe crresponcem.
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5.4.7 As areas de uso comum

Paramaior clareza das peauli aridades que envavem o condaminio, € recomendavel que sgam
indicadas, ainda que sucintamente, as areas construidas e os equipamentos com destinacé
comunitaria. Aqui se incluem o apartamento do zelador, a garagem, se da for assm
considerada na ancepcéo arquitetdnica, sald@o de festas, churrasqueiras, play-ground e todas
as demai's dependéncias que tem este carater no empreendimento. (MEZZARI, 1996, p. 4h

5.4.8 A dedaracao arespeito da garagem

Cumpre assnadar aqui, que éfundamental que no memoria (ou até mesmo em documento
apartado), fique esclaredda aforma de uso da garagem, se esta necessta de manolristas, as
dimensbes dos veiculos que serdo admitidos e se o estacionamento é feito em locas pré-
determinados ou réo. A garagem € amaior fonte de cizénia nos condaminios, e esta medida
preventiva pode evitar muitas rixas e desentendimentos (MEZZARI, 1996, p. 4%

5.4.9 O fecho do documento

O encerramento do d@umento de ingtituicBo dependerd da forma alotada: se escritura
particular ou termo judicia. De qualquer forma, sd0 necessirias as asshaturas (com firmas
reconhecidas nos instrumentos particulares) e o dacumento deve mnsignar locd e data onde
foi firmado. Embora igualmente ndo prevista an Lel, a prética registral tem dispensado a

opasicéo de asgnatura de testemunhas.

Cumpre ajui, ao se falar do fedho do acumento, que Gondoe Franco (1988 entendem que
somente cm a unanimidade de adnaturas € que se pode instituir validamente am
condaminio. A regrado paragrafo 2° doartigo 9° caLei 4.591(BRASIL,1964) é de apli cacéo
restrita & onvencdo de condaminio, seguida por muitos cartdrios mas ja com orientacé@®
contrériado Judiciério.
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5.5 REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

E interesse deste trabalho anali sar aforma eos efeitos do registro daincorporacio imohili aria.
E se inicia por caracterizar que 0 registro perante o Registro de Imoveis é obrigatorio,
decrrendo ch Lei 4.591 (BRASIL, 1964), que reza que 0 incorporador somente podera
negociar sobre unidades autbnamas apds ter arquivado no catério competente o rol de
documentos que enumera. A desobediéncia a ste mandamento legal constitui contravencéo
relativa aeconamia popuar, conforme atigo 66 camesmale (BRASIL, 1964.

5.5.1 Rol de documentos necessarios

Es< rol de documentos necessarios para levar a incorporacdo a registro estéa dencado ma Lei
4.591(BRASIL, 1969, noartigo 32,é exaustivo. Em anexo ao requerimento de incorporagao,
0 qual sera an no minimo de uma via om firma recnhedda, deverdo estar todos 0s
documentos a seguir expaostos:

a) titulo de propriedade do terrenc;

b) certiddes negativas de impostos Federais, Estaduais e Municipais relativos ao
terreno, ao incorporador e a proprietério doterreno;

C) historico vintenario doimével;

d) projeto de wnstrucéo aprovado;

e) cdculo de dress;

f) certiddo negativa da Previdéncia Socidl;

0) espedficacdo dcs materias,

h) avaliacdo docusto global daobra;

1) discriminag@ das fragoes ideds,

j) minuta dafutura nvencéo de mndaminio;

|) dedaracéo em que se defina aparcdado preqo;

m) certiddo de mandato;
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n) prazo de caréncia;
0) atestado ce idoneidade financeira;

p) dedaracdo sobre nimero de veiculos na garagem.

5.5.1.1Titulo de propriedade do terreno®

O titulo de propriedade do terreno podk ser um contrato de promessa de mmpra e venda ou
um contrato de cessio de direitos ou ce permuta, desde que @ntenha a clausula de
irrevogabili dade eirretratabili dade, constando, ainda, a déusula de imissio de poss imediata.
Independentemente de qual sgja o titulo, € imprescindivel que 0 mesmo esteja devidamente
registrado ouaverbado noregistro de imoveis da situagéo do imovel, mesmo gue iSO sga
feito alguns dias antes de levar a incorporacdo imohili aria a @redacéo para ser registrada.
Este documento visa @raderizar a situagcéd daminial do imével, para ter-se certeza de que o
incorporador estd gto a detivar a alificag@ no respectivo terreno. Se, por ventura, o
proprietario do terreno for uma pessa juridica, logicamente, para fazer prova de quem € o
representante legal da empresa, a pessa capaz para 0s atos negociais, predsa-se aexar uma

cOpia autenticada do contrato social da enpresa esuas posteriores alteragdes.

Sempre que o vendedor do terreno for casado é indispensavel a asnatura do cdnjuge,
independente do regime de bens, até se for casado em regime de separacdo total de bens, pas
caso assm ndo sgja feito, poderd o conjuge que ndo participou da transacdo, pasteriormente
pedir a anulacédo desta venda @m base na fata de auéncia ou concordancia. Neste caso,

todcs os atos praticados obre 0 imovel seréo considerados nulos.

A construcdo pade ser redizada sobre terrencs lindeiros, o qual podera ser de propriedade da
mesma pesa ou e diversas pesas, mas Empre tera obrigatoriamente de fazer a
unificac@, juridicamente, dcs terrenos que fardo parte da incorporacd. Caso os terrencs
lindeiros sjam do mesmo proprietério, a situacé € muito simples, basta um requerimento do
proprietério dcs terrenos com a descri¢éo da unificagéo deste imével ao registro de iméveis,
gue o Oficial Registrador criarg, imediatamente, desde que tudo estgja @rreto, a matricula

para um unico terreno, no qia os outros foram englobados. Mas, se por outro lado, forem

° As informagdes registradas obre o titulo de propriedade do terreno foram colhidas em entrevista junto a
escritdrio de alvocada, espedalizado em direito imobili &rio, que aua em vérias regides do Pais, inclusive
Porto Alegre-RS. Entrevistaredizada no ano de 2002
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diversos proprietarios, para que se mnsiga essa transformacéo dos terrencs lindeiros em um
unico imovel, € necessario gue se fagauma escritura pubica de permuta entre os terrenaos na

propa¢éo acertada para afusdo dacstitulos.

5.5.1.2CertidBes negativas de impaostos

S80 necessarias certiddes negativas de tributos Federais, Estaduais e Municipais relativos ao
terreno, ao incorporador e a proprietario do terreno (quando as duas figuras ndo se
confundrem na mesma). Para que & consiga éindispensavel que o terreno, oincorporador e
0 proprietério ndo tenham débitos fiscais a com a Unido, sgja com o Estado ou com o
Municipio. Caso contrario, essas certidfes tornam-se positi vas e ficam arquivados no Registro
de Imdveis, mesmo apds o registro daincorporacdo, e asm qualquer pesoa poderd onhecer
asituac® daincorporadora (BRASIL, 1964).

5.5.1.3Historico vintenario doimovel

O histérico vintenario doimovel € outro requisito legal. A partir dele, nos Ultimos vinte anos
pode-se saber quem adquiriu ese imdével e Mo essa auisicdo se deu, entdo caso hgja
problemas, poderd se buscar os resporsaveis desde a origem do poblema, os quais néo
poderdo eximir-se das conseqiéncias. Existem certiddes que podem ser pedidas no Cartério
de Registro de Iméveis que sdo: a matricula aualizada do imével e amatricula vintenaria do
imével. Na segunda hipdtese am o Oficia do registro fazendo uma busca para poder entregar

avintenaria aom todos os dados necessarios.

N&o se pode esquecer que um dos principios do registro de iméveis € a ontinuidade do atos,
por is terd de @nstar na matricula vintenaria do imével todacs os atos ocorridos com ese
bem, desde vinte anos anteriores ao periodo no qal essaincorporacéo pretende ser registrada,
como pa exemplo, gquem adquiriu o imével e para quem alienou, a que titulo. Enfim toda a
historiado bem deve estar detalhada nessa matricula.
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5.5.1.4Projeto de mnstrucéo devidamente gorovado pelas autoridades competentes

O projeto de que aida alLei é o arquitetbnico, apresentado em duas vias autenticadas pela
Prefeitura Municipal, ou uma autenticada pela Prefeitura e outra idéntica pelo profissonal
resporsavel e pelo incorporador, com firmas destes remnheddas, ammpanhadas do
licenciamento da obra e da anotacéo de responsabilidade témica (ART) do Conselho
Regional de Engenharia eArquitetura do Rio Grande do Sul — CREA/RS (SCHMIDT, 1995,

p. 50.

Para demolir o prédio que esta sobre o terreno onck se pretende efetuar uma alificac®, deve-
se solicitar na Prefeitura Municipa a licenca de demoli ¢do. Rediza-se 0 servico e g6s pede-
se a ertiddo de demolicén. Assm procedendo, ointeressado estard gto a utili zar o beneficio
fiscd de manutencé da diquada predia do imposto pelo prazo legal, que éde d@é quatro
ancs. Esta situac@ esta prevista na legislagc@® Municipal, o que evita de ser enquadrado no
imposto territorial que € muito mais caro. Antes de fazer a demolicéo é indispensavel que
abra-se uma matricula de demolicd no INSS cadastrando todos os trabahadores que

participardo deste servigo e assm pagar a antribuigéo previdenci&ria corresponcente.

5.5.1.5Calculo das é&reas da aificacéo

O cdculo das &reas da dificacdo, dscriminando, além da global, a das partes comum, e
indicando, @ra calatipo e unidade, a respediva &rea ©nstruida, deve ser informado tanto
no regquerimento de incorporagdo como nas planil has que devem ser entregues no registro de
iméveis, segundoa NBR 12.721(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1999 espedficadamente no quedro | e Il, com firmareconhedda. E com base nesses quadros
gue profisgonais especializados, a vista, ainda, do projeto arquitetdénico aprovado, calculam
as areas das diversas dependéncias dos edificios a anstruir, indicando a participagéo de cala
unidade aitbnama na aificacéd (SCHMIDT, 1995, p. 538
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5.5.1.6Espedficacdes dos materiais a serem usados ha da obra projetada

No artigo 53, caLei 4.591(BRASIL, 1964 pode-se obter 0 modelo legal a ser seguido para
desenvolvimento do memoria descritivo com as espedficagdes da obra projetada.
Obviamente, que mmo a palavrajadiz € um modelo, podendo oincorporador fazer algumas
modificages para alequar a0 seu projeto. O importante é que se junte o memoria e que a

edificacdo sgja amnforme & informagdes contidas nesse documento.

Ese modelo € 0 que mais £ as®emelha a quantidade dos pavimentos e quaidade de
acdamento dcs materiais da alificacéo pretendida pelo incorporador, os quais estéo descritos
nos quadros V, a VIII da NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 1999, tendo que ser redlizada efirmada por um téaico da drea engenheiro civil
ou arquiteto, a qual serd @m firma reconhecida. E comum o incorporador através do
profissonal da &ea fornecer aos interessados esta especificacd® que € ©onhedda @mo
memorial descritivo dos materiais e acabamento, visto os quadros as vezes terem
informagdes incompletos e serem mais complexos, e também 0s mesmos n&o o ocurarem no
Cartorio de Registro de Imoveis As informagdes que devem conter acerca da qualidade da
edificacéo, quais réo os materiais usados na obra, de qual marca, de qual espéde, enfim a
maior gama possvel de detalhes. ApGs esse memorial ser arquivado junto com aincorporacé
imobhili &ria, devera ser seguido, sob pena do incorporador ser resporsabilizado civilmente
através do Cbdigo de Defesa do Consumidor proveniente da Lei 8.078 (BRASIL,1990.
Inclusive, ndo se pode esquecer que, caso ocorra divida sobre a qualidade do materia
indicado nomemorial e o usado pelo incorporador na nstrucdo, podera haver litigio entre &
partes. Convém que toda vez que houwer troca de material ou mao de obra na edificacdo,
havendo urnidades autbnamas comerciali zadas, que os futuros proprietarios concordem com o
incorporador na substituicdo deles.

5.5.1.7Avaliac® docusto global daobra eo custo de cala unidade

A avaliacdo do custo global da obra, atualizado a data do arquivamento, dscriminando o

custo de cala unidade, € uma exigéncia lega e por ser um dos tépicos do requerimento de
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incorporagd® e uma das planilhas da NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 1999. Predsa ser caculado de aordo com as normas do artigo 53
da Lel 4.591 (BRASIL, 19649. Baseia-se nos custos unitérios bésicos (CUB) estabeleddos
pelo artigo 54 ambos da Lei das Incorporacdes. Essas informagdes tém de ser atuali zadas a
data do arquivamento e autenticadas pelo profissonal resporsavel pela obra. Encontra-se nos

quadros il elV daNBR 12.721 ,as quais também terdo firmareconhedda.

5.5.1.8Discriminac® das fragdes ideais de terreno, com as unidades autbnamas a que das

correspordem

Essa eigéncia legal deve ser um dos topicos do requerimento de incorporacd®, pads esta
previsto pelo item i do artigo 32da Lei 4591 (BRASIL,1964), estando esta informaga no
quadro || daNBR 12.721(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999.
E com base nesses quadros que profissonais habilit ados e espedalizados, a vista dnda do
projeto arquitetbnico aprovado com orcamento dscriminado e memoria descritivo dcs
materiais da obra, cdculam as areas das diversas dependéncias e mnseqiientemente & fractes
ideds do terreno aonce seré dificada aobra

Se, eventuamente, o terreno descrito na matricula do imovel for maior do que o terreno
existente no locd, para evitar um process judicial de retificacdo de area é aeita uma
dedarac@® norequerimento daincorporacdo imobili aria, desde que qualquer medida dele sgja
igual oumenar gue ado terreno transcrito na matricula do imovel. Caso contrério devera ser
usado o chmatricula ou entdo requerer ao Judiciério aretificagdo das medidas.

No requerimento da incorporacdo convém que seja descrito o imovel conforme @nsta na
matricula do mesmo e @aixo se faz a dedaracdo da area redmente existente no locd. Se
houwer recuo viario e doacdo, descrever a aea aser doada para aPrefeitura. Findmente, é
necessrio que sga feita a descricdo do que restou do terreno que sera utilizado pelo

empreendimento.
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5.5.1.9Minutade mnvencéo de cndaninio

Essa minuta é uma sugestdo para o condaminio. Ela, se grovada, regera a edificagéo,
devendo estabelecer os direitos e deveres de cada pesa envalvida, determinando o qe é
posdvel ou réo fazer nas éreas de uso comum e de uso particular, sendo que nas aress
individuais a minuta somente pocde regular o que ultrapassar a li berdade pessoal do morador,

como, pa exemplo, barulho.

Desta forma, a minuta da @wnvencdo de condaminio é transitéria, pas € daborada pelo
incorporador, par iSO € que édenominada de minuta. Posteriormente, apoés a ingtituicdo do
condaminio e deicdo de sindico, podrdo os moradores unir-se e efetivar uma nova
convencdo de condaminio, a qua serd de aordo com a vontade comum dos adquirentes,
sendo obrigatéria se sua grovagdo contiver as assnaturas de titulares de direitos que
representem no minimo 2/3 das fragdes ideds que compde o condaminio. Caso as mudangas

acaretarem mudancas nafracéo ided devera haver decisdo urnime dos condéminas.

A minuta serd assnada pelo incorporador, ja que éum instrumento particular e devera ter a
firmadoincorporador reconhedda. Entretanto, caso sgja do interesse do incorporador, mesmo
ndo sendo wsual em razdo dcs custos que acareta, ele podera fazer essa minuta mediante

escritura puldica.

5.5.1.10Aquisicéo doterreno mediante trocapor area onstruida

Ha incorporagdes imobili &rias onde se da aaquisicd do terreno mediante troca por &rea
construida, ou sgja, 0 proprietéario entrega o terreno para o incorporador e de gds a
construcéo entrega a proprietério doterreno um determinado ndmero de unidades autbnamas
da dificacdo. 1s ocorre mediante um contrato de permuta, once espedficase 0 nimero de
unidades e adarea de onstrucdo que apesa ira receber em troca do terreno. Devera ser
arquivada uma dedaracdo que defina esta situac@® expressamente (MEZZARI, 1996,p. 109.
Essa dedaracdo em que defina aparcda do preq que trata o inciso Il do artigo 39da Lei
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4.591(BRASIL, 1964 iraesclarecer o que o vendedor do terreno receberd an area onstruida

e se dereceberd en dinheiro, e mmo se dard esse pagamento.

Esta situacé € prevista na legislacd e demonstrada aravés do quadro IV da NBR 12.721
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, caracterizada mmo érea
sub-rogada ao dono doterreno, oneé de reservard sua fracdo ided correspordente,

transferindo somente o percentual restante. Segundo a NBR 12.721 (ASSOCIACAO

BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, areasub-rogada éa parcela da érea global

de mnstrucdo a ser entregue em pagamento de parte eou de todo oterreno, conforme previsto
noartigo 39dalLe 4.591(BRASIL, 1964. Quandoa origem dos recursos para aproducéo da
incorporagd imobiliéria é através de agente financeiro e diretamente & incorporador é
comum 0s mesmos colocarem obstaculos, pas normamente & exigéncias entre outras € a
garantia hipotecaria de todo terreno com as futuras benfeitorias. Havendo reserva de fracéo
ided do terreno a0 proprietério, a garantia dada pelo incorporador sera parcial, pas ele ndo
detém a propriedade de todo oterreno. Esse procedimento faz com que tanto o poprieté&rio do
terreno como eventuais adquirentes tenham seguranga pds a partir dessa dedaragdo no
registro de iméveis, aqual espedficara a unidades que foram transacionadas, ira preservar 0s

direitos de todas, evitando dwli dade de negociagdes bre amesma unidade.

Nas construcOes a pre@ de austo ou sob administrac@® essa €também uma informacéo de
grande valia, pas compete abs adquirentes saber exatamente o valor do seu compromisso,
para saber 0 que iro gastar e 0 que precisam arrecadar para o caxa destinado a sua unidade e
a &ea sub-rogada. Ja nas incorporagdes a preqo e prazo certos, habitualmente chamadas de a
preq fechado, em nada interfere para o eventual adqurente adedarac@ dcs preqos exigida
nesse item, pads para de 0 que interessa éo vaor da oferta pabica da unidade aitdnoma que
pretende alquirir. Essa modali dade de incorporagéo atualmente éa mais comum no mercado,
e 0s preqs das unidades colocadas a venda € baseado ra oferta e procura, e jamais nessa

dedarac® de austos.

5.5.1.11Procuracdo pa instrumento pubico

Conforme determina o artigo 31, farégrafo 1°, nocaso doincorporador ndo ser o proprietario

doterreno, ele devera estar munido de poderes especiais mediante procuracdo pa instrumento
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pukico para poder efetivar aincorporacé imohili &ria, os quais s80 ouorgados por quem tém
essa faculdade, ou sgja, pelo proprietario, pelo promitente wmprador ou pelo promitente
cedente.

Além das informagdes que devem conter nese mandato, as mesmas de todcs outros
mandatos, devera nstar expressamente o artigo 35, @ragrafo 4° da Lei 4.591
(BRASIL,19649), sendo que esse pardgrafo devera ser transcrito na procuragéo. “ Descumprida
pelo incorporador e pelo mandante de que trata o pardgrafo 1° doartigo 31 a obrigacdo da
outorga dos contratos referidos no capu deste artigo, ncs prazos ora fixados, a carta propcsta
ou o deumento de guste preliminar poderdo ser averbados no registro de iméveis, averbac@®
gue nferira direito red oporivel a terceiros,com o conseqlente direito & obtencdo
compulséria do contrato correspordente”.

5.5.1.12Dedaracdo expressaque fixe o prazo de caéncia

A dedaracdo expressa que fixe o prazo de caéncia pode ser um dos tépicos do requerimento
de incorporac®, sendo uma opgdo doincorporador que poderd ou réo dispensar 0 prazo de
caéncia que é de no mé&ximo cento e oitenta dias, prorrogavel uma Unica vez por igua
periodo. Dentro deste prazo € licito ao incorporador desistir do empreendmento. Se o
incorporador ndo fixar prazo de caéncia de ficara desde logo olrigado a construir e entregar
as unidades autdbnamas. Desta forma, se por agum motivo quiser ou predsar desistir do
empreendimento, além de ter de devolver todas as quantias pagas atuali zadas, ainda podera
ser concdenado a pagar indenizacdo de danos emergentes e lucros cessantes. Ja no caso e ter
fixado o pazo de caéncia, oincorporador ndo sera punido com as indenizagdes, restando-lhe

apenas aobrigacdo de ter de restituir as parcel as pagas.

Dessa forma, deve o incorporador, independente de ter ou réo certeza de que terminard a
edificagéo, pa precaucédo, pedir 0 prazo de caéncia, apenas como uma garantia para de
mesmo, ja que € um direito seu. Entretanto, ap6s o advento do Codigo de Defesa do
Consumidor proveniente da Lei Federal 8.078(BRASIL, 1990, em especial no seu artigo 51,
alguns dourinadores entendem que o artigo 34 da Lei das Incorporagdes foi revogado, pas
considera-se nulas as clausulas que possbilit am ao incorporador a desisténcia do contrato ou

gue o autorizem a anula-lo unilateralmente, sem que o consumidor tenha esse mesmo dreito.
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Ja outros dourinadores como Schmidt (1995 entendem que esses dois dispaositivos s0
contrérios, isto paque o incorporador ndo tem o dreito ilimitado de desisténcia, portanto
tanto tendo pazo paratal como deveraressarcir todos os eventuais adquirentes.

5.5.1.13Atestado ckidoneidade financera

O atestado e idoreidade financera tem de ser forneddo pa estabelecimento de crédito que
opere no Pais por mais de dnco anos e que sgjarespeitado, iso € para todcs terem ciéncia da
vida eonémica pregressa do incorporador, € asm, pockr avaliar se éuma pesa monfidvel

ou réo.

Ese destado deve ser fornecido em duas vias, com reconhedmento de firma do seu
subscritor, que serd apessoa capaz de assnar pelo banco. Provavelmente serd aagéncia onde
o incorporador costuma fazer suas transagdes financeiras.

5.5.1.14Dedaracdo sobre aguardade veiculos

Cada uma das unidades wrd designada por numeros, letras, ou ququer forma de
identificac® que o incorporador escolher, desde que sgja diferenciada das outras e qualquer
pesa tenha @ndcgbes de encontrar a respectiva unidade, devendo ser explicitada no
requerimento a mnd¢do da guarda de veiculos, 0 qLe esta definido no pojeto arquitetdnico

gue foi elaborado com o oljetivo doincorporador e condcionado alegislacdo Municipal.

5.5.2 Processo do tramite registral

5.5.2.1Inicio docondaninio

O primeiro paso do pocedimento do registro da incorporacdo imobili &ria, quando ela é

necessiria, é redizar cautelosamente o requerimento de incorporagd para que este cntenha
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todas as informagdes necessarias e acoleta dos documentos exigidos legamente. Apés essa
primeira fase, o incorporador deverd ingressar com o requerimento e a documentac@® no
registro de imoveis competente, que é o da drcunscricdo do imével, para haver o exame
oficial vendose éposdve o registro daincorporagcd ouse ocorrerdo impugnagdes, conforme

artigo 32,paragrafo 1°daLei das Incorporagdes (BRASIL, 19649.

Convém que este procedimento'® seja redizado com anteceléncia. Desta forma, é alequado
gue se tente registrar a incorporagdo assm que se posalir todas as informagdes necessirias
para a construcdo. Assm, no momento opatuno, qundo o registro da incorporacé for
redmente imprescindivel, como pa exemplo para dienar uma unidade, ter-se-a a
incorporacd imobili aria registrada e ndo ocorrera nenhum contratempo ou imprevisto que

acarete an prejuizos ao incorporador.

Posteriormente a ingresso do requerimento da incorporacdo, o registrador tem o prazo de
guinze dias para gresentar, pa escrito e se necessrio fundamentadas, a impugnagéo com
todas as suas exigéncias para detivar 0 arquivamento ouregistro da incorporagdo, tanto em
matéria de informagdes como de documentagcdo. Apés stisfeitas tais exigéncias por parte do
incorporador, corrigindo alguns dados ou completando daumentos, o registrador tem o prazo
de 15 das para fornecer a certiddo do registro da incorporagéo, desde que o incorporador
tenha aumprido as exigéncias de forma satisfatoria, sendo a base legal o artigo 32, paragrafo
6° daLe 4.591(BRASIL, 19649.

Quando a impugnacdo é bem feita, naomalmente, colabora para que ndo hgja litigio entre &
partes. Mas, caso contrario, pock ocorrer a suscitagcéo de duvida, que € um proces judicial
originado a partir de uma duvida ou pa inconformismo do incorporador no qLe tange &
impugnagdes. Neste cao o registrador € obrigado a enviar ao juiz dos registros pubicos, nas
comarcas onde iste essa vara espedalizada ou entdo para o juiz diretor do foro, um termo
com todas as informagfes necessarias, explicando ambos lados. O magistrado apreciara e
julgara, cabendo apelacdo em dupo efeito. Se adiavida for julgada procedente, o registrador
terd razdo e nenhum registro se fard nos mesmos termos, mas € a duvida for julgada
improcedente o titulo seraregistrado (MEZZARI, 1996, p. 108

10 As informagdes registradas foram colhidas em entrevista junto a escritério de alvocada, espedalizado em
direito imohili &rio, que gua emn vérias regifes do Pais, inclusive Porto Alegre-RS. Entrevista redizada no ano
de 2002.
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O oficia do registro de imdveis tem de observar 0 prazo estabeleddo noartigo 32, @ragrafo
6°, ch Lei das Incorporagdes (BRASIL, 1964), sob pena de pagamento de multa, determinado
judicialmente, no \alor igual aos emolumentos que o incorporador pagaria, aplicavel a cala

guinzenade draso.

O registrador tem de ter muita cautela na correcdo das incorporagdes imobili arias levadas a
registro, pds caso pesse dgum erro, pa descuido ou @ra burlar a lei, ele serd responsavel
também civilmente, pds responde pelos prejuizos que der causa, administrativamente, pas
esta sujeito a penalidades que vao desde a adverténcia &é aperda do cargo, e inclusive
responsabili dade dvil e aiminal. A previsdo legal parata situacdo é do artigo 32, paragrafo
7°, chLei 4.591(BRASIL, 1964.

5.5.2.2Conclusdo docondaminio

ApGs o término da nstrucdo, ja estando a incorporacdo registrada na matricula do imovel,
independente da quantidade econdc¢des de unidades comercializadas, o incorporador devera
requerer ao registrador a averbacé da @nstrugdo mediante os documentos habeis (BRASIL,
1964:

a) habite-se, expedido pela Prefeitura Municipal;
b) certificado que nada deve (CND), emitido pelo INSS

c) requerimento de individualizac® das unidades, as quais sréo dscriminadas
paratal, e g06s deverd se detivar aingtituicdo do condaminio e averbado res
matriculas individuais de cala unidade aitbnama

O habite-se caaderiza a ©nstru¢do concluida para ser utili zada g6s a Prefeitura expedi-lo.
Enquanto todcs estes documentos ndo estiverem nas maos do oficial registrador, este néo

averbard aconstrucéo e discriminara a unidades.

Deve-se ter em mente uma distingdo de vital importéncia, isto € apds o registro da
incorporacd imobili aria e da redizacd® da dificacdo tem-se apenas uma unidade, a qual
agrupa diversos apartamentos, casas, |ojas ou salas, mas € mnsiderado apenas um. Tanto isto
€ verdade que o IPTU, € mbrado apenas ©bre um imével. Somente passa aser considerado

composto pa diversas unidades autbnamas no momento em que se averba aindividuagéo na
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matricula do imovel, ocasido em que se discriminara todas as unidades e &eas. A partir de
entdo se mbrard tantos IPTU e quaas condaminiais quanto forem o nimero das unidades,
pois deixar4 de ser considerado apenas um imovel em razdo da individuac@®. Quando réo
existir aincorporacd imohili &ria, o incorporador irda gp6s a wnclusdo instituir o condaminio.
Este documento estegja de revestido sob a forma de escritura pulica, escrito particular ou
sentencajudicial, devera ser levado ao Cartdrio de Registro Imobili ario para o ato de registro,
procedimento este que € constitutivo. O registro € obrigatério, sem o0 que ndo havera
propriedade horizontal, conforme andlise do artigo 7°da Lei n°® 4.591(BRASIL, 1964. Ao
registro imobiliario deverdo ser oferecidos, juntamente @m o instrumento de instituicéo,
alguns documentos que crrobaem ou complementem as informagdes nele @ntidas.
Diferentemente do que ocorre @m a incorporagéo imobili aria, a Lel Federal ndo previu orol
dos documentos que deve instruir o instrumento de instituicéo, ficando, patanto, ao critério
do registrador exigir tantos documentos quantos sjam necessrios a cmprovar a veracidade
das alegacgles constantes do instrumento apresentado. No Rio Grande do Sul, a Corregedoria
Geral da Justica encarregou-se de elencar estes documentos, procedimento que veio avigorar
apartir de 1990,com a alicédo da Consolidacdo Normativa (RIO GRANDE DO SUL, 1990.
No seu titulo V, est4 dtado:

14.21 — Quando aiindividuali za¢@® ndo precaler daincorporagio registrada, todos os
proprietarios deverdo requeré-la, exigindo-lhes a cata de habitacd® e o CND do
INSS o projeto arquitetdnico aprovado pelos Municipios, 0 quadro de austos das
unidades autdbnomas e aplanilha de &ea efragdes ideds, subscrito pelo engenheiro
responsavel pelo cdculo, além do memorial.

E completaindicando qe o quadro de custos e planilha de @eas podem ser substituidos pela

assnatura do engenheiro ncs requerimentos, desde que neles constem esses dados.
5.5.2.3Averbagéo eregistro

Primeiramente, € de fundamental importéncia a distingéo entre averbacdo e registro. A
averbacéo significanaticiar fato relevante eacesdrio namatricula do imovel, afim deindicar
qualquer ateracdo ou modificagcd subjetiva ou oljetiva havida no titulo, sem que venha a
influir no registro efetivado, pra que qualquer pesa possa vir a saber e ndo aegar
desconheamento. Como pa exemplo pocde-se averbar:
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a) dteracdo de nome, havia 0 nane de solteira e agora averba-se 0 nane de
casada, por exemplo;

b) adendo contratual, como ndiciar que a convencd de @ndaminio foi
registrada;

c) concluséo daobra eindviduaca;
d) cancelamento ouextingéo dos 6nus e direitos reds;
€) casamento desde que espedficado oregime de bens e separagdes e divorcios;

f) contratos de locagtes (espedalmente para resguardar a preferéncia no caso de
alienacdo doimovel);

g) clausulas de inalienabili dade, incomunicabili dade e impenharabili dade, entre
outras stuagdes.

Ja o registro é o ato em que dtera substancialmente asituacéo juridica do bem, subjetiva ou
objetiva, pas pode transferir a propriedade de uma pesa(s) para outra(s), poce gravar o bem
com direitos reds, poce deixélo em litigio, como pa exemplo, registrar o contrato de mwmpra
e venda, a promessa de mmpra e venda, a detivacédo da hipateca a doacdo, a penhora,
arresto, seqiestro, da instituicdo do kem de familia voluntario, dcs contratos de locacoes
(espedamente parater valor a dausula de vigéncia no caso de dienacéo e para preferéncia),
servides, usufruto, des citagdes relativas aos imoveis, entre vérias outras stuagdes. Na Lei
dos Registro Publicos, Lel 6.015(BRASIL, 1973, em espeda no seu artigo 167,em todas as

suas alineas estéo elencadas as hipiteses em que deverdo ocorrer registros.

Na matriculado imovel a averbacao caracteriza-se por Av. e 0 registro pa R., com o nimero
em ordem crescente, iniciando em um, ao lado e uma barra m o numero da matricula, par
exemplo R2 onck 2 significaque éo segundoregistro namatricula.

Outra distingéo importante para o entendimento dess tépico € entre cntrato de cmpra e
venda econtrato de promessade wmpra evenda. O contrato de compra evenda édefinitivo,
logo, tem a caacidade de transmitir a propriedade do vendedor para o comprador. Ja o
contrato de promessa de compra evenda épreliminar, até podendo ser de caéater irrevogavel
e irretratdvel, mas ndo transmite apropriedade esim da a adquirente direito red sobre misa
aheia, o pomitente wmprador € posaiidor direto, B0 posaiindo a @isa @MO Sua,
imposshilitando o \endedor de revender legamente o imovel, e se ese ntrato estiver
naticiado ra matricula do bem, via registro, o tercero, tanto de boa-fé como de méafé, que
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vier a alquirir ese bem ndo podera degar ignorancia, pas o registro sera oporivel contra

tercdros, visto apubicidade do ato noregistro deimoveis.

ApGs a averbacdo do término da @nstrugcdo com a individuacdo, a matricula original seré
encerrada eoriginara outras matricul as, tantas quanto forem o nimero de unidades autbnamas
discriminadas, nas quais estard averbada aindividuacdo. Em cada matricula individua de
unidade autbnama poderd o proprietério registrar 0 seu contrato de promessa de @wmpra e
venda/contrato de compra e venda, para futuramente, se necess&rio se fizer, ser oporivel
contraterceros. Enfim, oregistro docontrato de promessa de cmpra evenda na matricula do
imével é uma seguranca, uma garantia para o adquirente, pds acarreta an direito real sobre
bens aheios. Além de ser oporivel contra terceiros, ainda cncede aposshili dade de obter
judiciaimente a ajudicagéd compulsoria do kem se esse estiver quitado e o proprietério

estiver se negandoaredi zar a escritura pulica de compra evenda do bem.

Em 4 de setembro de 2001,foi editada Medida Provisoria 2.221(BRASIL, 200)), instituindo
o petrimbnio de detac® nas incorporagdes imohili &rias, once acritério do incorporador, a
incorporagcd podera ser submetida a regime da detacdo, pelo qual o terreno e & acesHes
objeto da incorporac@® imohili éria, bem como os demais bens e direitos a da vinculados,
manter-se-80 apartados do patrimoénio doincorporador e cnstituirdo patriménio de detacd,
destinado a @nsecucado da incorporacd correspordente aentrega das unidades imohili arias
aos respectivos adquirentes. No caso da opgéo por este regime devera no registro da
incorporag&o imohili &iainformar ao Cartorio de Registro de Imoveis.

5.6 O INCORPORADOR

5.6.1 Perfil

A participacdo do incorporador, de fundamental importancia para o desenlace das relagoes
dearrentes do empreendimento, néo tem sua qualificagd prevista an nenhum dos itens do
artigo 32 da Lei 4.591 (BRASIL, 1964. No entanto, pelo mesmo principio regulado pelo
artigo 176da Lei dos Registros Publicos (RIO GRANDE DO SUL, 1990, deveratambém ser
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gualificado nomemorial, para pubicar sua identificagdo, bem como devera dedarar a que
titulo se gresenta wmo incorporador que somente poderd ser o construtor, corretor,
proprietério, promitente comprador, cessonario ou gomitente cessonario.

Este participante espedal, que agresenta pealliaridades marcantes relativamente a
condaminio tradicional, quer quando visto individualmente ou como condaminio, veio sugerir
afigura espedficade uma entidade, que nasceu um tanto areveliado dreito e que as poucos
foi tomando forma no foco juridico, até o momento atual, em que € presente em todcs 0s
negocios obre mwndaminios onde & unidades 80 comerciali zadas para entrega futura, muito
embora asua Graderizac® deixase muito a desgar. Este interveniente, que nem a Lel n°
5.481 (BRASIL, 1928, sobre mndaminio de gartamentos mencionava en nenhum
momento, rem o Cadigo Civil (BRASIL, 1916) conhecal. Sua garicdp deve-se a
generaizacdo do regécio e aproliferacéo de aificios em todas as grandes cidades. Pouco a
pouwo foram surgindo pesas que redizavam uma dividade peadliar, ligada a estes
empreendimentos, e @m 0 tempo congtituiu-se afigura, apesar de sua eisténcia ter sido
reconhecida oficialmente somente dravés da Lei 4.591 (BRASIL, 1964 que o caracterizou

com o name deincor porador.

O incorporador € o individuo que procura o proprietario de um terreno bem locdizado
demonstrando a viabilidade da realizacd® de uma incorporac@® imobili aria naquele local,
sendo oterreno pago hamamente ean &rea onstruida ou oura maneira que satisfaca &
partes. Apés a exeaugdo e aprovacdo do pojeto arquitetdnico, acmmpanhado des documentos
previsto naLe 4.591(BRASIL, 1964 os arquivano Cartério de Registro de Imoveis, estando
habilitado a dienacdo das unidades, independente de ter iniciado ou o a cnstrucdo. De
posse dos dados que [he permitem cdcular o aspecto econémico do negdcio (participacdo do
proprietério, custo da obra, beneficio doconstrutor e lucro), oferece avenda as unidades. Aos
candidatos a ayuisicdo ndo da um documento seu, definitivo ou povisorio, mas deles recebe
uma proposta de mmpra, na qual vém espedficadas as cond¢des de pagamento e outras
mindcias. Somente quandoja nta m o nimero de subscritores suficientes para supatar os
encargos da obra éque o incorporador ainicia (PEREIRA, 2001, p.23). Por determinagéo da
Lei 4.591 (BRASIL, 196¢4) rediza esta operacd® dentro do pazo de caéncia. Pode a
exeacd ser por empreitada a qual o mercado a denomina @wmo preco fechado ou po

administracé.

Claudio Morel Tutikian. Porto Alegre: Curso Mestrado Profissonali zante/EEJUFRGS, 2004



86

Comercidli zadas todas as unidades, promove aregularizacdo da transferéncia de dominio,
reunindo em uma escritura Unica ou mais, o vendedor e @mpradores, aos quais S0
transmitidas as respectivas qudas ideds do terreno. Normalmente, os contratos com o
construtor, fornecedores, empreiteiros de servicos e anpregados 80 feitos em nome dos
adqurentes, que o incorporador € encarregado ce representar. Quando o edificio esta
concluido, oliém o habite-se das autoridades municipais, acerta suas contas com cada

adqurente elhe entrega a chaves de sua unidade.

E comum o incorporador ser o proprio construtor e proprietario contratando quando adquire o
terreno, a entrega de percentual da eificacéo (ceto nimero de unidades). Ocorre, também,
do incorporador ser um estabeledmento de aédito, que financia a @lificacdo; outras vezes 0s
adquirentes pagam todo oprego nocorrer dela; e outras ainda austeiam uma parte obtendo um

financiamento de terceiros ou do woprio incorporador.

Diante desta variedade pdimorfa de dividades pode desempenhar fungdes de:

a) corretor, parque efetua a @roximacad dos envalvidos;

b) procurador, paque 0s representa por exemplo junto ao construtor, aos
fornecedores;

C) gestor de negdécios, paque an todas as circunstancias eventuais, defende
oficiosamente 0s interesses de seus clientes, de um e de outro lado;

d) indwstrial da construcéo civil;
€) as vezes, um banqueiro-financiador;

f) um comerciante.

Necess&rio frisar que o negécio juridico da incorporagé € nitidamente diferenciado dcs
negocios juridicos da futura cmmunh&o. N&o importa que tenha sido tudo resolvido pelo
incorporador. A sua dividade cessa mm a mnstituicdo da propriedade horizontal, destacando-
se @ duas fases, ainda que o incorporador tenha reservado para S mesmo uma ou mais
unidades do edificio.
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5.6.2 InfracBes civeis e criminais— responsabilidades

O descumprimento de espédes de exigéncias legais tém conseqiéncias civeis e aiminais para
o incorporador e outros envalvidos, participes da mmercializagdo de unidades autbnamas
irregulares. A Le das Incorporagdes Imobhili &rias define como infragdes desde o artigo 63 até
0 artigo 66da Lel 4.591(BRASIL, 1964, contemplando tanto as infragdes de natureza avil
como as de natureza aiminal, bem como as previstas na Lei 10.406(BRASIL, 2002, que
ingtituiu o Cddigo Civil e naLe 2.848(BRASIL, 194), que ingtituiu o Cddigo Penal. As

infragdes de natureza avil tem origem principamente am:

a) descumprimento de déusulas contratuais;
b) propaganda enganosa;
c) divulgacgé de pulicidade sem o nimero doregistro daincorporacao;

d) falta de manual de manutencéo.

Digno e registro é que g06s a entrega das unidades autbnamas pelo incorporador aos
adquirentes, ndo ocorre uma liberac@® e sim fica de resporsavel pelos eventuais vicios que
tangem a onstrucdo, sgjam eles ocultos ou aparentes. Havera uma vistoria técnica para
averiguar as reds causas dos problemas como fata de manutencéo, uso indevido, erro de

projeto ou e mnstrucdo, contemplandotambém o tempo ce garantia.

As contravengdes penais em que o incorporador pode incorrer sdo as que @nstituem ofensa a
eonamia popuar. A base legal para exercer a puncao registrada tanto no artigo 66 da Lel

4.591(BRASIL, 1964 como noartigo 10° éhLel 1.521(BRASIL, 1951), como também no
Caodigo Penal (BRASIL, 1940Q. Elas podem ser as seguintes:

a) negociar as unidades autbnamas $m levar aincorporacé aregistro;

b) omissio nas documentos legais de 6nus ou dvidas fiscais que venham a incidir
sobre o terrenc;

C) omissio de que o terreno encontra-se ocupado e aforma que se dara a
desocupacéo;

d) deixar de no pazo de sesenta dias apds 0 termo da caréncia, firmar os
contratos definitivos com os adquirentes;
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e) pardisac@® daobra por mais de trinta dias ou retardar seu andamento sem justo
motivo.

A pena para quem incorrer em uma dessas contravencdes supra dtadas sra submetido ao
julgamento. Caso venha a ocorrer uma dessas hipateses acima, tendo sido aiginada pela
atitude dos adquirentes, como por exemplo oinadimplemento das pagamentos, o incorporador
podera degar como excludente de resporsabilidade desde que tenha prova cda de suas
afirmagdes. Mas o incorporador, o corretor de imove's, o construtor, o proprietario doterreno
e qualquer outra pessa resporsavel com aincorporacéo imohili aria poderdo incorrer também
em crime cntra aeconamia popuar, 0 que émais frio que a contravengoes. Por exemplo,
sefor feita dirmac falsa acercada cnstituicdo docondaminio e fracBes ideds ou usar para
outro fim o dnheiro proveniente daincorporagdo contratada por administracé.

5.7 LANCAMENTO DA INCORPORACAO

5.7.1 Publicacao

Para lancar uma incorporacéo, a Lel n° 4.591(BRASIL, 19649, estabelece desde logo uma
condcdo de natureza subjetiva. N@o € qualquer pessoa que pode ser incorporador, paém
aquelas a quem o legisador remnhece essa quaidade. Para ser advogado, médico,
engenheiro, dentista, para eercer qualquer atividade, o adenamento social exige o
preenchimento de requisitos, que cmmpdem a habilitacé témica elegal. Sdo presapaostos
sem os quais € onfigura o exercicio ilegal da profissio, suscetivel de punicdo criminal. Ela
no artigo 31franqueia aincorporagcd somente atrés pesas e das podem e sdo resporsavels
pelo seu langamento ao grande puldico (PEREIRA, 2001, p. 252

a) o proprietério do terreno, a de auiparados 0 promitente comprador, o
cessonario deste ou opromitente cesSonario;

b) o construtor: ndo uma pessa qualquer, que se inculque nesta ondcéo, porém,
aquela que faga da alificagédp uma dividade disciplinada e que, devidamente
licenciada, estgja enquadrada naguelas condcdes previstas na legislac@®, bem
como demais dispaosicdes legais e regulamentares atinentes a espéde;
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C) o corretor de iméveis, devidamente matriculado, tal como considerado pela Lei
4.116(BRASIL, 1962).

Para 0 langamento das incorporagdes imobhili arias, na ocasido da puldicidade, o nimero de
registro da incorporacdo deve ser ostensivamente indicado, para que qualquer interessado
possa ter aces aos documentos no Cartorio de Registro de Imoéveis e deles obter copias,
guando e quantas desgjar (SCHMIDT, 1995, p. 4} Isto permite um exame mais aaurado pelo
comprador, que se necessario remete aum profissonal da &ea.

5.7.2 Cuidados do consumidor

O ramo imobili &io, assm como todas 0s ramos destinadaos ao consumo, se adaptaram apés a
vigéncia do Codigo de Defesa do Consumidor (BRASIL, 1990. Entretanto, foi este o setor de
comércio que mencs mudancas freu, pas desde o advento da Lel dos Condaminios e da
Incorporacd Imohili aria (BRASIL, 1964, os adqurentes jatinham diversas garantias, sendo

protegidos e assegurados pelos principios dessa Lei.

Na aividade imobhili &ria 0 que vem ocorrendo é apuricé da propaganda enganosa, ou sgja,
na ocasido em que o incorporador fizer a oferta pubica tem de espedficar e exeautar
exatamente & informacbes forneddas da elificacdo, como prazos, tipo de materiais,
gualidade de mé&o de obra. No que tange abs contratos, pode-se frisar que o consumidor e o
incorporador tém de formula-lo em conjunto e ndo apenas sr um contrato de alesdo. Sempre
gue houwer clausulas abusivas estas %rdo consideradas nulas de pleno dreito, ou sga,

clausula ausiva éineficaz, invalida. Conforme ensinamento de Nascimento (1995, p.32):

As clausulas abusivas em geral, entre das as exageradas e & excessvamente
onerosas a0 consumidor, sdo nulas de pleno dreito (artigo 51 Cédigo de Defesa e
Protec&® do Consumidor). N&o se mnsideram como anulaveis; sdo nulas.

Pode-se observar que ese €0 entendimento da wrrente mgoritéria, conforme se wnstata na

jurisprudénciatranscrita de Nery Junior (1999, p.185)

Clausula penal — a despeito de ser valido o estabeleamento de déusula penal em
contrato de nsumo, esta dausula pode ser considerada éusiva € portanto, nula de
pleno dreito, quando tornar excessvamente onerosa aobriga¢& para o consumidor,
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como ocorre, por exemplo, quando estabelece aperda das quantias pagas a titulo de
perdas e danos ou quando estipula pagamento de parcda substancial do preq.

Nery Junior (1999, p.185), exemplifica a tausula @&usiva com o caso do consumidor
inadimplente, quando réo Ihe épermitido pastular arescisdo docontrato com a devolucéo das
quantias pagas, mas a nulidade da déusula que estabelece aperda total das prestagdes que
poce ser validamente invocada en agéo gjuizada pelo vendedor que pleiteia a resolugdo do

contrato e retomada da coisa vendida.

s

Uma das inovagdes mais importantes da Lel 8.078 (BRASIL, 1990) é sobre a
responsabili dade dvil objetiva caso o poduo ou servico segja inadequado ao consumo, 0 e
acareta no dever por parte do empreendedor de ter de indenizar ou restituir o consumidor
com base na wmprovagd do dino sem necesstar identificar o resporsavel pela origem do

problema.

Espedalmente, o consumidor ao adquirir um imovel, predsa preocupar-se @wm a idoneidade
da enpresa. Es aiidado é esencia na hora da compra. Deve-se saber se o incorporador ja
fez outras edificagdes, se presta orientagdo e manutencdo aos fus outros clientes, se amstuma

usar bors produos nas unidades que @nstroi.

Para um consumidor mais atento, ou qe tenha capaddade financeira de @ntratar alguém,
deve ir até o registro de imoOvels competente, onde deverd estar arquivada toda a
documentacdo e registrada aincorporacdo, para fazer uma andli se detalhada da wnstrutora e
do empreendmento. Deve verificar se 0 que nsta no memorial descritivo, que éum dos
requisitos legais e que deve estar arquivado noCartério de Registro de Imoveis, esta sendo
exeautado ma alificacdo, se o incorporador esta respeitando a qualidade dos produos que

estdo sendo colocados ha obra eque foram espedficados.

Outraformade garantir os consumidores € no caso de aiar um seguro garantia da @nstrucéo,
ou sgja, fazer com que o incorporador sgga compelido a @ntratar um seguro para no caso de
vir afalir, ndo paralisar as obras, pds 0 seguro ressarciria os adquirentes e estes instituiriam o
condaminio tendo, assm, a paosshili dade de contratar outra anpresa econtinuar a elificacéo.
Oportuno registrar, que ampresas que nstroem com reaursos dos agentes financeros, as

vezes, s&0 compeli das a contratar este seguro.
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Iniciada apubicidade eoferta goarecerdo os interessados e a ©nseqiente wmercializac®
das unidades. Superada afase da negociaga, e definidas as cond¢oes, firma-se um contrato
bilateral entre @ partes, o qe éamnselhavel que o consumidor esteja asesorado por um
advogado.
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6 LEVANTAMENTO E ANALISE DOSDADOS

6.1 LEVANTAMENTO NAS EMPRESAS DO SUBSETOR DE
EDIFICACOES

Os incorporadores, conscientes de tantos problemas enfrentados no setor, visualizados
individualmente nas empresas, mas £m um red |evantamento sobre agrandeza do problema,
foi proposta da pesquisa aferir o grau e aintensidade das reas dificuldades das incorporadoras
em concluir o proces. Para obter este resultado, foi redizado um estudo exploratério com as
empresas do subsetor de alificagdes através de levantamento com o uso de questionario. O
guestionario aplicado esta no apéndice A. Com 0 uso deste instrumento, indagou-se sobre
determinados pass no pocedimento do registro de uma incorporacéo e individuacéo
imohili &ia. N&o havia exigéncia de identificagd dorespondente efoi facultado oacréscimo
de dguma outra informagdo que julgasse oportuna, bem como se estivesse disposto a prestar

novas esclarecimentos que se identificasse eque o sigil o seria resguardado.

6.1.1 Empresas pesquisadas

Foram escolhidas para resporder a ess questdes as empresas asciadas ao
SINDUSCON/RS", pa se tratar da grande maioria das organizagdes do mercado e por

apresentarem-se ©MO um conjunto gque engloba organizagdes de porte variado.

A escolha das empresas associadas a0 SINDUSCON/RS ocorreu por, além de representarem importantes
edificadores do estado do Rio Grande do Sul, eram participantes ativas do proces. A entidade franqueou o
encaminhamento deste questionario a 50 empresas aleaoriamente escolhidas.
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6.1.2 Questionario enviado as empresas

O SINDUSCON/RS disponibilizou gle se ewiase o question&rio para 50 (cinglenta)
empresas, sendo estas atuantes no mercado. O questiondrio indagava sobre o uriverso do
procedimento e anseqiiéncias do modo ¢k operar no Cartorio de Registros de Iméveis. Para
este levantamento retornaram 33 (trinta etrés) respostas destas empresas, alcangando rivel de
resposta de 66%. Além do alto retorno, as respostas foram caraderizadas com aidentificacé@®
de grande parte dos questionarios, apesar de ndo haver solicitacé, bem como a incidéncia de
comentarios negativos arespeito dotrabalho das Cartorios de Registro de Iméveis, lembrados
principalmente pela demora etambém por exigéncias rigorosas no proces de registro da
incorporagéo e ouindividuagd imobili aria

Uma vez anadlisadas as respostas a0 questiondrio, foram selecionadas para a etapa de
entrevistas as empresas que encontraram dificuldades junto ao Cartério de Registros de
Iméveis para registro de suasincorporagdes e que & superaram. E de grande relevancia para o
trabalho a identificacd® de meios utilizados para resolver tais problemas e & lugdes
adatadas. Ao longo do trabalho, ouros intervenientes diretos no proceso ou ra busca de

solugdes para asua simplificagéo foram entrevistados.

6.1.3 Avaliacéo do retor no dos questionarios

Recevidos todos 0s questiondrios do estudo exploratério em conjunto com pesquisa
documental e revisdo hibliogréfica sobre o asaunto, constatou-se o interesse pelo tema dos
envolvidos no poceso de incorporagéo, dreta ou indiretamente. Foi posdvel constatar a
existéncia de grandes dificuldades em se concluir o procedimento do arquivamento e registro
de umaincorporacdo e ou individuacd imohili &ria. Elas acontecem tanto na cgital como no
interior do Rio Grande do Sul, sendo que na Capital existem maior volume de processos e séo
geradores de maiores problemas, enquanto nointerior o vdume €bem menor, de procesos e

problemas.

Além dis, foram seledonados para entrevista profisgonais que retornaram os questionarios

e de outras diversas &ress, que de uma maneira ou oura participam do pocess,
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principalmente de Oficiais Registradores, Orgaos Reguladores e Fiscdi zadores e se mnstatou

0 conhedmento das dificuldades por parte destas entidades.

6.1.4 Resultados da aplicacéo do questionario

Questionados £ eistem dificuldades para obter o registro de uma incorporagdo € ou
individuaca imohili &ria, os responcdentes indicaram em sua totali dade que isto sempre ocorre.
Claro esta que mesmo quem tem o maior interesse an dominar o asunto e cnclui-lo, que séo
as incorporadoras que duam no mercado, enfrentam algum tipo ce dificuldade pararegistrar o
procedimento, ainda que este deva ser o locd aonde todos os esforgos posdveis $0
empregados e muitas vezes através de profissonais experientes e qualificados como pa
exemplo engenheiros civis, arquitetos e @é alvogados com conhecimento doasaunto.

Na existéncia das dificuldades e necessdade do procedimento, os incorporadores procuram se
adequar para dcancar o registro, pds conforme afigura 6 as respostas deles foram que a
maioria (63%) foram condwidaos para dender determinadas exigéncias que ndo concordavam,
engquanto que somente 25% foram poucas vezes e 12% nurnca. Isto caracteriza que eiste
interpretacd dvergente ados requerentes e a onseqiente sugestdo do Cartorio de Registro

de Imoveis para modificar o procedimento.

A legislagd é amesma am todcs os Cartorios de Registro de Iméveis em todo territorio
Nadonal. Entretanto os incorporadores comunicaram que somente 30% tiveram solucbes
idénticas e 24 % muitas vezes, enquanto 46 % polcas vezes em Cartorios diferentes (figura
7). N&o entendem que cartdrios na mesma ddade, préximos e que devem obedecer a
legislacdo nacional terem diversas interpretagdes, olrigando o requerente a se alequar
individualmente a caa um deles. Comentam a dificuldade na busca de informagdes de
determinados cartorios e afalta de preparo do funcionario que simplesmente determina a

diretriz sem conhedmento ou

justificativatémica
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Esta previsto na NBR 12721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1999, que pode-se anexar a unidade aitbnama um ou mais acessorios (por exemplo, vagas de
garagem ou armérios). Perguntados s os incorporadores efetivamente conseguem fazer o
registro destes acesrios dos apartamentos, mesmo que hdo Sgjam aress contiguos, séo
observados percentuais de 14% para aresposta propcsta “sempre” e 17% para 0 “muitas
vezes' (figura 8). A indicagé de “poucas vezes’ ficou com percentua de 21% e, a maioria
responcku “nunca’. Objetivava-se saber da utili zacd doaproveitamento daflexibili zagd® dos
quadros da NBR 12.721 m incorporacéo e ou individuacéo imobhili &ria e pelas respostas foi
entendida cmo ndo usada, segja pela ndo previsdo ou pela intransigéncia do Registrador na
vinculac®, principamente dos acesrios como bk, armario, espaqos para trabalho oulazer

destinado a uma ou mais unidades.

14%

Osempre
H muitas vezes
Opoucas vezes

48% 17%

Onunca

21%

Figura 8: ocorréncia da obtencéo de registro de acesrios aos
apartamentos, mesmo que ndo sgjam contiguos

Pelo histérico desta pesguisa, devido as insistentes dificuldades para o registro de uma
incorporacd ou individuagdo imobili aria, esperava-se que grande parte dos incorporadores
procurassem o Poder Judici&rio para solucdo dcs problemas, porém pela figura 9 verifica-se
gue amaioria (69 %) nunca mntestou judiciamente uma impugnaca cartorial, sendo raros

agueles que procuram solucéo viajudicial.

Portanto, gquando perguntados obre 0 sucesd no giestionamento judicial, considerado caro,

demorado e dificil pelos incorporadores, com o Cartério de Registro de Imovels, as respostas
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dagueles que buscaram alguma vez a via judicia para a solugcdo dcs problemas foram

equili bradas conforme figura 10.

3% %

21% Osempre

B muitas vezes
Opoucas vezes
Onunca

69%

Figura 9: ocorréncia de processo judicia para solucionar impasse
entre incorporadora ecartorio

25%

29%

msempre
Bl muitas vezes
[dpoucas vezes

Inunca

Figura 10: ocorréncia de sucesso das incorporadores que buscaram
solugé&o para problemas com os cartérios viajudicia

Sobre autilizac® de dguma dedsdo judicia com aproveitamento em catorio que ndo

originouadiscussdo, s respordentes utili zaram raramente mnforme figura11.
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0%

6% 59

msempre

Bl muitas vezes
[Opoucas vezes
O nunca

89%

Figura 11 ocorrénciada utilizac&® de dedsdo judicia

Atividade que envalve planta de locali za¢@, situac®, cdculo de &eas, conforme figura 12.

7%

O sempre

H muitas vezes
Opoucas vezes
Onunca

Figura 12: ocorrénciade profissonais habilit ados (engenheiros civis e
arquitetos) desenvovendotarefas relativas a este tipo de proces nos
Cartorios

Havendoaimpugnacéo doregistro, nenhum responcente afirmou que dgumavez foi atendido
por engenheiro civil ou arquiteto. Demonstraram discordar que os cartérios ndo uili zam
profissonais com esta formac@ como resporsaveis por estes servicos e que deveriam dar

explicages quando houer impugnagdes, principalmente quando forem técnicas e tratarem-se
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dos quadros da NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
1999 e planta de locdizac® e situacd das unidades autbnamas.

Quando foram indagados % os profissonais de engenharia avil ou arquitetura tinham sido
utili zados, pa parte da incorporadora, na wnducéo de todo o pocedimento de registro de
uma incorporagd ou individuacdo imohili éria, foi informado que ndo eram utilizados pois
estes profissonais ndo costumavam participar em todo pocesd e portanto ndo tinham
experiéncia profissona para estafinalidade.

Perguntados s obtiveram rapidamente o registro, pela figura 13 a maioria (56%) dise que

ndo, sendo 3%% tendo oliido polcas vezes e 9% muitas vezes.

0%

msempre
Bl muitas vezes

[Jpoucas vezes

56% 35%

COnunca

Figura 13: ocorréncia da obtengéo de registro rapidamente

Caraderizado o poces como lento, fundamentado pelas respostas aos questionados, 0s
mesmos % manifestaram conforme afigura 14 afirmando que muitas vezes o alongamento do
prazo pararegistro é proveniente de exigéncias do cartério (62% daos responcentes). Somente

4 % acharam que nunca, sendo 15% que sempre e19% poucas vezes.
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4% 15%
19%

msempre
W muitas vezes
[Opoucas vezes

Onunca

62%

Figura 14: ocorrénciade exigéncias descabidas que prolongam o
prazo de obtenc& doregistro

Com as informagdes ohtidas dos questiondrios foi exeautado um levantamento gera e
anali sadas todas as respostas obtidas. Apés esta andlise buscou-se na pesquisa bibliografica
embasamento para 0s ocorréncias relatadas pelos respondentes. Com estes dados foram

contatados agquel es que se identificaram e partiu-se entdo para & entrevistas.

6.1.5 Entrevistas

Para complementar as informagdes obtidas nos questionarios realizou-se entrevistas. Foram
feitas vinte e uma e entre & efetuadas, foram escolhidas doze, das quais %rdo feitos
comentarios bre & dedaracbes dos entrevistados. Estas doze entrevistas foram redizadas

com.

a) trés com profissonais envolvidos com atividades habilit adas por registro no
CREA,

- um escritorio de aquitetura mm dois arquitetos com experiéncia profissona,
um na funcdo pubica, ouro na dividade docente, ultimamente anbos com
escritorio profissonal em process da alificacéo na @eaimobili arig;

- uma engenheira dvil espedalizada exclusivamente no mercado imobhili ario
com énfase an incorporagoes,
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- um arquiteto que acumula seu escritério de projetos com a nstrucéo;

b) trés com resporsaveis témicos de anpresas incorporadoras associadas ao
SINDUSCON/RS, todcs profissonais com caraderisticas empreendedoras,
todos participantes do grupo societario e também com muita experiéncia e
conhedmento nomercado imobili ario,

- dais habilit ados em engenharia gvil;
- um habilit ado em arquitetura;

c) dais oficiais registradores, sendo un da capital e outro dointerior;
d) um tabelido naarial da caital procedente dointerior;

€) um advogado espedalista en Direito Imobili &rio;

f) um desembargador aposentado;

g) um representante do Instituto de Registro Imobili &rio doBrasil (IRIB).

O critério de selegdo foi esencidmente técnico, focado ncs entraves e solugdes das
dificuldades encontradas no registro de incorporagdes ou individuagdes imohili&rias no
Cartério de Registro de Iméves, procurando-se ouvir e entender os enfoques dos participantes
nos dois lados do problema. As questdes eram basicamente & mesmas do uestion&rio
(apéndice A), entretanto com o desenrolar da eitrevista, a mesma evoluia sempre para 0
problema das dificuldades de registro de uma incorporagéo ou individuagcdo imohili aria.
Objetivava-se os entraves e solucBes delas. Os contatos eram feitos pesamente, pa
telefone, e-mail e em reunides, once se relatava o oljetivo dotrabalho, resguardando sempre
guandoconveniente o sigilo da origem das informagoes.

Nas entrevistas com os profisgonais envavidos no registro do condaminio, aqueles com
escritério também para esta finalidade eos empreendedores, constatou-se que 0s engenheiros
e aquitetos envalvidos limitavam-se no maximo a exeaucéd dcs quadros da NBR 12721
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, sendo estes elaborados
mecani camente, sem uma andli se criteriosa eobjetiva onde também se vislumbrasse o foco do

condaminio.

Quando soli citados pelo resporsavel do registro para que detuassem alguma modificacdo ncs
quadros para dender o Cartério de Registro de Imdveis, raras vezes havia contestacdo e

guestionamento, mesmo sendo a impugnacéo feita por pesa inabilit ada para este fim, pas
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para ser conferente desta dividade, ndo existe exigéncialegal que este argo segja ocupado pa

profissonal habilit ado (engenheiro civil ou arquiteto).

O proces de registro de incorporagdes e individuagdes imobiliarias é exeautado pa
profissonais que raramente sdo engenheiro civil ou arquiteto, e que fazem a descricéo da
situacd e localizacd® das unidades, atribuicdo exclusiva de engenheiros civis e arquitetos, o

gue demonstra que desndo pcsuem cgpacitacéo para este fim.

Arquitetos asociados'® ha muito ndo elaboram nem os quadros da norma, pds o trabaho
além de extremamente exaustivo devido as exigéncias cartoriais ocasionavam o desgaste com
0s us clientes que namaioria sdo incorporadores de mwndaminios verticas e horizontais que

alienam para entrega futura. A engenheira dvil 3

desistiu de exeautar 0 processo de registro
de incorporac® e individuacd imobili &ria devido aos atritos que tinham origem na demora
da @onclusdo doproces com seus cli entes, exeautando somente aqueles que ndo necesstam

urgéncia.

Normamente, este espag estd sendo ocupado pa profissonais com conhecimento ncs
trAmites cartoriais. Este conhecimento foi ohtido através da prética do da-a-dia e também
pela repeticd dos procedimentos anteriores, atransmissio de pai para filho, sendo que foram
adotados modelos, que variam de cartério para cartorio, € quem necesstar registrar seu
proces tera que se submeter ao “modelo” ou entdo recorrer ao Judiciario, que necessta
tempo e despesas. Isto raramente acontece, pds agueles que normamente estdo melhor
asesorados e detém maior conhedmento do poces, gue sdo as incorporadoras, quando
vao registrar uma incorporacdo imohiliaria tem pressa para viabilizar a obra, sgja para
contratar um financiamento ou para dienar unidades para eitrega futura. Outrossm, tem
necesgdade de rapidez nos procedimentos finais na individuaizac@® das unidades, pads

guerem encearar O processo.

Existindo o pincipio da territorialidade, o imovel é vinculado a somente um Cartério de

Registro de Imoveis. Qualquer transacdo, independente do tipo, olrigatoriamente deve ser

12 ARQUITETOS ASSOCIADOS, ambos arquitetos, séo profissonais que trabalharam na Prefeitura Municipal
de Porto Alegre e @sino wniversitério respedivamente, e possuem escritério de projetos de aquitetura.
Entrevistaredizadaem 2003

13 ENGENHEIRA CIVIL é espedalista em incorporagies imobili &rias e restringiu-se somente na daboracé dos
quadros da Norma. Entrevistaredizadaem 2003
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naquele local. Ndo é permitido averbar ou registrar seu proces em outro catério. Assm
sendo, ¢ nada aianta que o cartério sgja escolhido pa oferecer algum beneficio como
melhor atendimento ou qualificagd. Além dis, nBo se pode esquecer que anteriormente o
catorio para iniciar suas atividades, os resporsaveis eram nomeados e sucedidos, sem

exigéncias de mnhecimentos espedficos.

O construtor arquiteto™ também abandonou o poces® de registro de incorporacd® ou
individuacé imobili &ria, inclusive os quadros da norma, tendo sempre desgaste profissonal
devido ao atraso e allminouem 1989 quando apss 6 (seis) meses tentando oregistro de uma
individuacd imobhili &riafoi aconselhado pelo Oficial Registrador de uma Comarca do interior
a ontratar um prético que elaborou todo processo e obteve o registro. A redidade éque, os
profisdonais de nossa &ea que estdo habilit ados, detém o conhecimento e que deveriam dar a
diretriz dos procedimentos ndo se interessam por esta dividade, seja por falta de opatunidade

ou quelquer outro motivo. Este process € entdo redi zado sem embasamento cientifico.

As incorporadoras objetivam que o registro sgja 0 mais répido e mm o menor custo pasdvel,
para poderem granjear clientes para comercializac®, pds estdo conscientes que sO estéo
autorizados a iniciar as vendas para entrega futura g6s estar a incorporac@ imohili aria
registrada e arquivada no Cartério de Registro de ImoOveis. Para mntornar a demora no
registro e iniciar a docac@® de reaursos $m infringir a legislagdo, algumas estédo buscando
valores através de dientes caracterizados como “investidores’ cuja mmerciaizac®d é feita
com as “contas de participac@®” que podem corresponcer a reserva de determinadas unidades.
Amparados pela legislac@®, proparciona que apartir da obtencéo do registro se omnclua a
comercializacdo da unidade a préprio investidor que poderd ser o futuro proprietario da

unidade ou entdo que se revenda aterceros.

O arquiteto da incorporadora™ em entrevista relatou que @mercializa suas unidades em
planta aprego fechado para entrega futura. Em uma alificac@® com projeto de 39 (trinta e
nove) apartamentos, 7 (sete) lojas, totalmente cmerciali zadas ap6s o registro da incorporacéo
imohili &ria, concluiu a obra no tempo aprazado, mas apesar de posalir todcs os documentos
previstos na legislac® ndo conseguiu o registro da individuagdo, o que impaosshilitou a

14 CONSTRUTOR, é aquiteto dedicado a projetar e exeautar incorporagdes imobili &ria auando ha 20 (vinte)
anos no mercado. Entrevistado em 2002

15 INCORPORADORA, sicio o arquiteto, € uma incorporadora que aua no mercado ha mais de quinze aos e
dedicase exclusivamente a omercializac® de unidades para etrega futura, redizando sempre o registro da
incorporagd ou individuagé imohili aria. Entrevistado em 2002

Claudio Morel Tutikian. Porto Alegre: Curso Mestrado Profissonali zante/EEJUFRGS, 2004



104

transferéncia de sua divida bancaria'® para os futuros proprietarios e também para des a
entrega eutili zac&® das unidades. O motivo alegado pelo Cartério de Registro de Imoveis era
que @& &eas cortidas nos quadros da NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 1999 eram maiores que & do habite-se e do CND do INSS O
Oficia Registrador queria que & areas se igualassem, ou dminuindo uma ou aumentando a

outra.

Ocorre que aincorporadora na ocasido doregistro da incorporagd imobili aria tinha definido
as areas das unidades bem como ja havia cmmercializado as unidades e adiminuicé das suas
areas iriam superar em muito o previsto pelalegislacéo que permite &é dnco percentuais de
diferenca Por outro lado, a modificacdo do pojeto para aimento de érea pela Prefeitura
ficaria inexequivel, pds j& tinha se esgotado toda Gpaddade cnstrutiva no terreno, ndo
existindo ra ocasido a possbilidade de arescentar solo criado. Esta incorporadora ficou
vulneravel pois foram suspensas as receitas visto ndo ter concluido o poces® e «istia o
comprometimento da divida bem como o pagamento doseu servigco gue teria de ser adimplido
parando ser retomada sua alificacd e também manter saudavel sua aividade.

Outra incorporadora teve problema semelhante, pas a impugnacéo cartoria foi relativa a
elaboracéo dos quadros da norma e na pretensdo do incorporador de goensar 0 acesrio na
unidade principal, 0 que ndo concordava pois era entendimento cartorial que aunidade néo
poceria ter descontinuidade de &ea Ela teve o prazo do financiamento bancério para a
produgdo esgotado e @nseguiu renovac@® pagando juros magjorados. JA a empresa do
engenheiro'’, que também tabalha @m incorporacBes imohili &rias, deddiu operar em
determinada modalidade de financiamento, conhedda no mercado como “associativo”, na
qual os reaurrsos do agente financeiro sdo tomados pelos adqurentes das unidades
comercidlizadas que os torna aitomaticamente proprietérios e devedores com compromiso
de asumir imediatamente o pagamento das prestagdes na forma ntratada. Quando aorre a
finalizac® da obra e adocumentac&o esta inconclusa 0s prejuizos $0 de pequena monta para
aincorporadora, ja que os proprietarios recebem suas unidades para utili zagd. Normamente,
nesta condc¢éo, a anpresa que @a incorporadora transforma-se an construtora e tem sua

® DIVIDA BANCARIA, os reaursos para aproducéo da edificacé foram originados por contrato com agente
financeiro aonde previa prazo limitado pera a omercializag® e transferéncia dos val ores contratados.

" INCORPORADORA, sicio é engenheiro civil, socio gerente da incorporadora que opera no mercado
imobili &rio através da mntratac® asociativa. Entrevistado em 2002
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ultima parcda do financiamento retida aé aconclusdo da documentacdo. Registre-se que néo

sdo todcs os agentes financaros que dispdem desta modali dade de financiamento imohili ario.

O Tabelido é o profissona do dreito que tem a dribuicd delegada pelo Estado para
informar e a&%sorar gratuitamente e imparciamente qualquer interessado quanto aos Lus
negocios juridicos privados, para orienta-los quanto a sua regularidade e posdves
consegiéncias e para documenta-los regularmente, redigindo ou arquivando daumentos
juridicamente dicazes e mais adequados a necessdade, atribuindo-lhes certeza por sua fé
pulica pa receberem a confianca oficial do Estado. Ele ndo é um funcionério do Poder
Judiciario, embora seu trabalho tenha o sentido de prevencéo de litigios. Dependendo doato
pode-se utilizar o de sua confiangca ou o0 que proporcionar melhor atendimento, entretanto

existindosituagdes em que énecessario respeitar a drcunscricao territorial.

As dtividades notarial e registral estdo intimamente ligadas. E comum atualmente am
determinadas Comarcas existirem profissonais que awmulam estas duas fungoes.
Anteriormente estas funcbes eram preenchidas com nomeagies feitas pelo Estado, sem
necessdade de mnhedmento prévio ou espedfico, bestando a indicagdo pelo Poder. Os
detentores da funcd mantinham a continuidade com a sucessio, pas o substituto na funcéo
gue @a ecolhido pelo Cartdrio era 0 sucesor e 0s conhecimentos eram transmitidos pela
pratica interna, independente de sua diciéncia. Desde a Constituicdo Federa de 1988, o
preenchimento de cargos e cncessio de noves é feito par concurso pubico com exigéncia de
conhedmentos espedficos e somente aquem obteve aaprovagéo, ficando ocargo vago ma
desisténcia posterior do aprovado ouna fata dele. Atualmente, convive-se com uma mescla
de profissonais, 0s nomealos, sucessores ou aprovados em concurso pubico, bem como os
gue aquriram conhedmento com a prética do daa-dia e aqueles que tem conhecimento
espedfico.

Até 1964, foram sedimentados métodos independentes, variando conforme interpretacéo do
Cartério, e transmitidos para os participantes do proceso sem nenhum embasamento técnico
cientifico. N&o existe obrigatoriedade que o Cartério de Registro de Imdveis contrate um
engenheiro civil ou arquiteto pera fiscdizar este procedimento, apesar de ser uma dividade
pertinente & suas funcbes. Normalmente, o conferente € um conhecedor do assunto sem
embasamento legal, e no caso de divergéncias entre a partes, a linguagem entre o0s

interlocutores torna-se dificil, pas por exemplo, € dificil o entendimento pa quem ndo &
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témico especifico que um mesmo edificio posaua diferentes areas devido aos varios critérios
téaicos utilizados. Além disto, acesca-se que também existiam condaminios verticas
anteriores a legisac® municipal que dravés do dano dretor disciplina a cidades, e que
foram construidas edificagfes, pa exemplo, sem balancos, pilotis, sacalas, areas de lazer,
onde muitas vezes era ocupado a integralidade do terreno e & areas eram todas iguais. do
habite-se da Prefeitura, doCND do INSS aareared e ade anstrugdo e o estabeledmento da
individuacd® do condaminio era @m informagé pelo critério do engenheiro civil ou
arquiteto. Como atualmente anda persistem profissonais remanescentes desta éoca €
posdvel que esta situac@® seja uma das origens das dificuldades no registro da incorporacéo

ouindividuag® imohili &ia

Os representantes cartoriais ponderam que seu principal objetivo € alisura eo respaldo legal
do pocedimento, pds eles tem responsabili dade dvil e aiminal por todos 0s sus atos. Além
disto, procuram dar seguranca principamente & pessas menos esclarecidas. Expressam que
tem quadro funcional competente e quando alguém extrapola suas fungdes e trabaha mm
excessvo zelo trata-se de casos portuals que ndo se pode generalizar e quando identificados
pelo resporsavel no Cartério, Colégio Registral ou Notarial sdo tomadas providéncias,
restandoainda afiscalizacé da Corregedoria Geral do Estado.

Quando ointeressado rBo conseguir a solucdo de seus problemas na efera administrativa,
podera recorrer a0 Poder Judici&io, o que devera ser feito através de um “advogado’.
Existem diversos profisgonais e escritorios espedalizadas na dividade imobhili &ria, visto nela
existirem muitos conflitos. Espedficamente nos casos das dificuldades para registro de uma
incorporacd ou individuacdo imohili aria, eles o claros em afirmar que existe legislacdo
adequada para respaldar o procedimento e quem a seguir corretamente, apesar da demora,
logrard &ito em uma demanda judicial.

O advogado®® ilustra que uma divergéncia que preocupa os incorporadores tem origem
também na a@branca de enolumentos dos Cartérios de Registro de Imoveis. No entanto,

informaque ja eiste projeto de legislagéo tramitando neste sentido.

18 Advogado espedali zado em direito imobili &rio, atuando em vérias regides do Pais, inclusive Porto Alegre-RS.
Entrevistado em 2002

Incorporagdes e Individuagdes |mohili arias de Unidades em Condominio: descricdo doroteiro e estudo
exploratério das dificuldades do proces nos Cartdrios de Registro de Imoéveis.



107
Ficou claro que todas os 6rgdos envalvidos tém interese en solucionar estas dificuldades,
tanto pelo lado das registradores que sdo representados pelo Instituto de Registro Imobili &rio
do Brasil (IRIB), bem como pelo Poder Judicié&rio sgja dravés de orientagéo da Corregedoria
Geral do Estado, e também pela Vara de Registros Publicos ou ona ndo as tém pelas
Comarcas. Lamentam, também, que toda vez que uma duvida € suscitada e resolvida, ela
restringe-se unicamente a caso e cartorio, e que poderia o interessado soli citar que amesma

fosse cdalogada para ser abrangente, criando um regramento registral para evitar as diferentes

interpretacoes.

6.1.6 Asdificuldades de registro e as lucdes possiveis

Durante o desenvolvimento da pesquisa e principamente dravés das entrevistas foram
elencadas aeatoriamente a dificuldades de registro, as vezes intransponivels, que mais £

fizeram presentes:
a) demorademasiadana conclusdo doproces9,
b) fatade mincidéncia entre & aress,

C) descricdo dasituacdo e localizac@® das unidades devido dficil e tradicional
palavreado usado pelo catério para esta finalidade, principalmente quando
existem sub solos e o0 conferente mnsidera o térreo o pavimento que et
sobre o terreno, dferente do critério de projeto,

d) caacterizacdo da vaga de estadonamento como aaesrio e vinculada a

unidade, coberta ou em terreno descoberta,

€) caacterizacdo da vaga de estadonamento como uridade atbnama
locdizada edefinida no projeto em terreno descoberto,

f) vinculacd® a unidade principa de acesgrios em gera (armérios,

dependéncias, espacos) que ndo contigucs a da,

0) adequacéd de aordo com o Cartdrio de Registro de Imoveis, perante a
Municipio, des cartas de habitacdo oumediante fornecimento de certiddes,
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h) modificac® do projeto relativo aos acessdrios quando réo considerados
pelo Municipio como uridades e mnseqlente caaderizacd® de &eas
(computadas, ndo adensaveis, excluidas),

i) restricdo ao registro de unidade perfeitamente caraderizada nos quadros da
Norma mmo acessorio aonde ficam resguardadas suas areas para viabili zar

transagdes futuras,

j) registro de incorporacdo imobilidia en terreno que posui edificagdo

apesar de no seu memorial estar previsto prazo de caréncia,

k) registro de incorporacdo imohili &ria com projeto aprovado pelo Municipio

em nome de antigo proprietério,

[) registro deincorporagdo imobili&ria @m projeto aprovado pelo Municipio
em nome do incorporador com reserva de fracéo ided de aeasub rogada

ao proprietério doterreno,

m) registro de incorporacdo imobiliaria cm transferéncia de titularidade
guando a eeacdo do pojeto encontra-se parte ncluida ou em
andamento,

n) registro de incorporacao imobili aria global e sem préindividuacé,

0) registro de incorporacdo imohilidria com pré individuac@® e ertura de

matricul as antes da sua @nclusio,

p) registro de individuac® imobili &ria em etapas quando rfio existe aertura
de matriculas antes da sua mnclusdo definitiva eo condaminio passa ater

mais doncs aém do incorporador,
g) registro deincorporagdo imobhili aria @mo condaminio de lotes,

r enfoque de aunto témico com o representante do cartdrio que

normamente ndo € engenheiro civil ou arquiteto,
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S) registro de mnvencd de mndaminio quando existe s um proprietério
(incorporador), apesar do somatério das fragdes ideds atenderem a
legislacdo.

O Consdlho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronamia do Rio Grande do Sul
(CREA/RS) € wmndtituido pa profisdonais representantes das diversas modali dades
integrantes do Conselho, entre outras os de Arquitetura e Engenharia Civil. Um de seus
objetivos € o0 de garantir a sociedade que somente profissonais teaicamente habilit ados
Sgjam resporsavels por servicos ou doras, e registrar profisgonais e anpresas da &ea
teanol6gica @mo também fiscdizar o exercicio profissona em defesada comunidade.

Como se verificao CREA/RS tem entre seus objetivos que somente profisgonais habilit ados
sgjam resporsaveis por servicos ou doras, sendo entdo um recurso gue tem os profissonais
para acionalo quando muitas vezes $m justificativa témica sdo olrigados a modificar seu
trabalho pela necessdade de registro de sua incorporac@® ou individuagd no cartério de
registro de imoveis. Esta exigéncia normalmente tem origem em pesas que ndo tem
cgpacitacd profissona témica para este fim, apesar de, muitas vezes, posalirem outros

conhedmentos.

Procurado o CREA/RS em novembro de 1991, face & rotineiras dificuldades quando ca
conclusdo da alificacé coletiva na ocasido de sua averbacdo no Cartorio de Registro de
Imdveis, principamente no interior aonde sdo polcas as incorporagdes e ou individuagdes
imobhili &rias, devido a intransigéncia de grande parte dos Oficiais Registradores no qte diz
respeito a diferente &ea da aificagé determinada na ocasido da daboragéo do pojeto de
aaordo com o critério Municipal e INSScom as novas éreas red e de construgéo determinadas
pela NBR 12.721 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999. E
muito cdmoda asituaca doRegistrador, pads ele ndo averba, e gesar de ser leigo noasaunto

de &eas e wstos extrapola suas fungdes e determina cmo deve ser feito.

Abaixo, exemplificar-se-80 algumas transcritas pelos Cartérios de Registro de Imoével's, once
no protocolo 15071)ivro —A, folha284 o Oficial dedaraque:

a) para averbacd pretendida énecessirio aigualdade das fragdes, existe diferenca
nas areas reais e @nstrugoes.
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b) a averbacéo da alificac@® de prédio oljeto de incorporacé® imobhili éria, cuja
arearea global constante dos documentos arquivados no Registro de Imoveis €
maior que aconstante da certiddo de habite-se eda CND do INSS ndo pock
ser efetivada;

C) para posshilitar a averbac® da dalificacd no Registro de Imoveis, a area
constante da certiddo do habite-se eda CND do INSS deve, necessariamente,
coincidir com a areaglobal constantes dos documentos arquivados no Registro
de Imoveis — NB-140. A razéo de asIm ser é porqué ndo se mncebe rpos
fisicos com areas distintas.

Verifica-se nesta ocasido 0 desgaste profissonal, pds assm como o registrador o contratante
€leigo noasaunto e seu oljetivo é Unico e exclusivo, individualizar sua mnstru¢éo para uso,
comercializar ou fazer o que ada mas conveniente. Assm sendo, o pofissonal que
elaborar témica e orretamente o projeto de aordo com o cédigo do Municipio e depais,
também, témica e orretamente de acordo com a NBR 12.721 (ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999 determinou as &reas da mesma alificacéo,
mas além de ver seu trabalho inutili zado, ceixa davidas quanto a sua competéncia, pas o
contratante anstata que o Cartorio de Registro de Imoveis ndo averbou sua construcéo devido

ao surgimento de diferencas de areas de um mesmo corpo fisico.

Nestes casos sempre éencontrada uma solugdo que satisfaca @ registrador, ora modificando
os quadros da Norma, ou complementando &rea de Prefeitura eou de INSS Ficamais dificil

quando & quadros ja estdo arquivados na incorporacdo e na ocasido da individuac® a
edificacéo ja foi comercializada. Existem dificuldades maiores devido a intransigéncia pelo
excessvo zelo doOficial Registrador e & vezes ndo existe nenhuma dificuldade dependendo
dolocd, tendo sido registradas muitas incorporacdes e ou individuagdes que ndo representam
fielmente a @lificacdo, assm como agquel as que ndo tinham cond ¢des de serem registradas.

N&o é mmum abuscada solugéo pelaviajudicial. Quando orequerente ndo se cnforma mm
a igéncia do Cartdrio de Registro de Imoveis, procura sempre esgotar 0s questionamentos
na esfera alministrativa. Algumas vezes, torna-se imprescindivel recorrer ao Judici&rio e se a
solucéo é favoravel ao requerente, elaval paratranscricdo noCartorio de Registro de Iméveis.
Entretanto, a Corregedoria Geral da Justican&o a inclui na sua Consolidacdo Normativa para
evitar outro questionamento que poderd ser igual naquele ou ouro cartorio qualquer. Este
reaurso de requerer ao Poder Judiciario ocorre quando é “suscitada duvida’ pelo Oficial
Registrador e solucionada pelo Juiz da Vara dos Registros Pablicos ou da Comarca do
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Cartério de Registro de Imoveis quando réio houwer vara especializada. Além de ser uma acé®
demorada por ser um assunto complexo, exige acontratacéd de um advogado que tera seus
honaérios e também das custas procesauais, criando mais uma despesa @ incorporador. No
dia-a-dia de arerbacdes de wnstrucdo de habitacdo coletiva foram raros os requerentes que

recrreram ao Judiciério.

Abaixo citase uma deds&o judicial do poces 01186096804s0bre 0 asunto devido a
impugnaco feita por outro Cartorio de Registro de Iméveis:

Tratarse de dlvida reladonada ante a pretensdo do poprietario de averbar a
construcéo de alificio com a Individualizac® das unidades auténomas, suscitando-
se aquestdo, Unica, tocante adiferencade &eas narelac® dos Quadros elaborados
de aordo com a NB 140 e confrontados com a CND do IAPAS (pelos quadros
aparece a Beatotal de 516,3840m2 e pela CND se indica a éeatotal de 476,40m?).
Na impugnacd® do interessado (f.26), sustenta-se que a diferenca diz respeito a
variacd® de aitérios utilizados: nos quadros ® incluem areas descobertas por
imposicéo de diretriz oficial; na CND aplicam-se as areas cobertas na conformidade
da orientac® das reparticbes municipais. O Dr.Curador (f:27) opinou pelo
aolhimento daduvida em facedo problema nado solucionado!

Digno ck registro é que eistem cartorios que por conhecimento do asunto ou po néo
ingeréncia na aividade do profisgonal, registram as averbagdes de @nstrucéo sem causar

constrangimentos ou transtornas ao incorporador.

Diante das justificaivas do Oficial Registrador, que extrapoava am suas fungdes e do exposto
gue causava intranqlili dade aos profissonais 0 CREA/RS foi adonado para tentar solucionar
este impase que era agiado ra ocasido da incorporacdo e ou cdh individuagd para o
profisdonais e que dravés da Portaria 00891 ceterminou a aiac@® de uma Comissio para
analisar esta questdo. Reunida en diversas ocasifes a @mMIiss0 concluiu emitindo parecer
final:

Ap6s anadlisar os fatos e aorientacé® da NB 140, sobre o asaunto, o que levou,
também, a estudar minuciosamente outros casos de “calculo de &es e
preenchimento dcs quadros | e 11”7, a Comissdo concluiu que as alegagdes 0
procedentes e decorrem de mé-interpretacd® ou desconhedmento daos critérios que

envolvem o cdculo de calaumadas éreas, asaber: [...].
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Em 28/08/92 0 CREA/RS encaminhoucircular a todos os Cartorios de Registro de Imoveis
com todo o“Relatério da Comissio Espeda” para orientar os Registradores. N&o olteve
suces, pds o CREA/RS ndo tem ingeréncia nos asuntos cartoriais. Desta forma, o relatorio
somente serviria para fonte de @nsulta, continuando assm os incorporadores a mercé das
dedsdes e vontades dos Registradores. Em 1502/93 o CREA/RS remeteu Oficio 04593 a
Corregedoria do Estado a respeito do asunto. Em 24/11/93 o Corregedor Geral da Justica
enviou ao INSS copia do expediente solicitando manifestac@® daquele 6rgédo a respeito do
asunto. Em 03/02/94 o Corregedor Geral da Justica, reiterou a crrespondéncia de 24/11/93
ao Superintendente Estadual do INSS solicitando manifestaco a respeito do assunto. Em
04/03/94 o Superintendente do INSSRS esclareceu e ilustrou com sua normalizaga interna
o procedimento pera emissio de CND para obra ede inexisténcia de débito. Em 23/03/94 o
Juiz Corregedor emitiu o Parecer 62/94-JAFC aonde amlhe o pleito sugerindo a elicdo de
oficio-circular orientando Oficiais Registradores de Imoveis. Finamente no da 12/04/94 o
Corregedor Gera da Justica dravés de Oficio Circular n°® 3094-CGJ orienta as
Registradores:

ORIENTO a Vossa Senhoria que, uma vez «pedida aCND e o “HABITE-SE”
pelos 6rgaos competentes, descabida € anegativa de registro ou averbacé da obra
pela eventual incoincidéncia das dreas ali descritas em relagé aquelas constantes da

planilha de @mnstrugdo arquivada no Oficio (NB-140).

Somente esta dedsdo foi abrangente atodas os Cartorios de Registro de Imoveis, ndo tendo-
se mnhedmento de outras ohtidas individualmente que @rangesse o setor. Entretanto como a
redidade éque os Cartorios de Registro de Iméveis interpretam diferentemente um do ouro,

outras ded sdes sdo raramente acéas foradoloca onde houwe o problema.

Por forcado que determina aLel 8.212(BRASIL, 1991), denominada de Lei da Seguridade
Socia, em seu artigo 47,11, toda a aerbacé de obra de mnstrugdo civil levada aefeito no
Registro de Iméveis devera estar acompanhada do daumento comprobatério da inexisténcia
de débitos para cm o Instituto Nadonal de Seguridade Social (INSS). Pelo sistema tributério
Nadonal, toda obra de cnstrucéo civil com area superior a 70 m? sujeita-se de regra &
pagamento da ntribuicd previdencidria. A forma pela qual se @mprova que tais
contribuicbes foram efetivamente pagas é pela Certiddo Negativa de Débito (CND), cuja
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apresentacé ao Registro de Imoveis deve ser feita juntamente cm o pedido de averbacdo da

conclusdo da obra.

A respeito destes documentos, considerando ser imposdvel exigir-se a wincidéncia entre &
areas de mnstrucdo expresss na crtiddo expedida pela Prefeitura Municipa e aCND do
INSS com aguelas constantes das planil has elaboradas conforme & regras da NBR 12.721
(ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 1999, e mnsiderando que a
exatiddo destas planilhas ndo estdo sob exame do registrador, com esta decisfo e
determinacdo ndo existe mais dificuldades deste tipo, sendo abrangente para todo osetor da
construcéo civil, apesar de existirem ainda Cartérios que ndo a awumprem devido a negligéncia

dainterpretacd da orientagéo ou po desconhed-la.

Existem outras dedsdes ja tomadas pelo Judiciario para minimizar as dificuldades para o
registro, mas como ja relatado elas adém de ndo serem expressvas devido aos problemas
expostos, sdo isoladas para ajuela dificuldade no determinado cartorio, ndo tendo abrangéncia
nos outros cartdrios e muitas vezes até no proprio, sendolimitada exclusivamente &uele caso.
Tomou-se mnhecimento através da pesquisa que muitos cartérios ndo efetuam o registro da
convencdo do condaminio quando o poprietério € Unico, apesar de ja haver determinacéo
espedfica isolada solicitada por incorporador ao Judiciario através de proceso n°
01196561326 &Vara dos Registros Publicos, once o Cartério de Registro de Imoveis tinha
impugnado:

H4, no Oficio, entendimento de que para haver convencéo é necessria aexisténcia
de mais de um condémino. Refere-se aocorréncia de posi¢fes divergentes.

O incorporador suscitou duvda eaps andlise o Prolator determinou

[..] diz respeito a pluralidade das fragdes ideds, ndo necessariamente apluralidade
de proprietérios, promitentes compradores, etc. Com o0 que € posdve a
unilateralidade na outorga da mnvencd, em havendo coincidéncia quando as

fragdes ideds pertencam a um Unico proprietario, no caso ainda a incorporador.

Também esta decisdo ficou limitada a caso e talvez ao cartério, ja que os outros cartérios e
os interessados ndo tomaram conhecimento desta determinagéo.
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Existem impugnagdes, conforme exemplos abaixo, causando dficuldades ao incorporador

guanto ao registro:

a) “[..] nos cdculos das &reas foram incluidas aress que ndo fazem parte das
unidades, [...] ( boxe, armario vinculado a unidade)”;

b) “[...] descricéo incorreta gotos 704e 706= 304e 306’;

c) “[..] os depdsitos ndo sdo integrantes do estacionamento. S0 &reas de uso
comum, (incluidos nas &reas dos estad onamentos)”;

d) “Revisar aslocdizagdes dos estadonamentos.”;

€) “Pelo motivo prgjudicada a onferénciadas éress|...]”.

Esta ondua prejudica o trabalho do pofissonal que vé todo oseu conhecimento, esforco,
zelo, comprometidos pela intromissio de um tercero sem cgpadtagd profissona para este
fim. Percebe-se que o Colégio Registral € uma wrporacdo forte erepresentativa, mas entende-
se que ndo se pode permitir interferéncias de outros profissonais em trabalhaos restritos aos
arquitetos e engenheiros.

N&o aceita-se nem se @ncebe que uma dividade que deveria ser restrita a egenheiros e
arquitetos, pastrata-se de situar, locdi zar, cacular, o esclarecimento entre & partes sejafeito
entre profissonais que ndo falam a mesma linguagem. Normamente sdo profissonais de
outras areas contratados al eatoriamente pelos cartorios que ndo tem atribuicdes para este fim
e muitas vezes criticam e orientam o trabalho do engenheiro civil ou arquiteto que neste
momento deixa transparecer desconhecer o procedimento, tornado-se submiss a exigéncia,
as vezes improprias do cartorio. Digno ¢k registro € que @ualmente os cartorios ndo tem
obrigatoriedade de ter um profissona témico qudificado que é o engenheiro civil ou
arquiteto para esta dribuicdo e nem tampouwco o incorporador quando apresenta o
requerimento orde se situa, locdiza-se e transcreve-se &eas. Constalou-se que nestas
cond¢oes os profisgonais de engenharia earquitetura ndo costumam participar do rocess,

ndo tendo patanto experiéncia profissona nasua conduw;do, cedendoespago aterceiros.

Existem outros problemas que entravam esta dividade, como pa exemplo, reausa pela
maioria dos catorios em registro de incorporac@® imobilidria global quando o olpetivo &

alienar unidades em planta. Este procedimento legal evita adescricdo e @ertura de matriculas
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neste do, e atorna muitissma mais barata e agil, entretanto existe perda de recdta para o

catorio.

Remmenda-se, pa achar mais conveniente, a utilizag® do memorial de registro da
incorporagédo global sem pré individuac@® que émais rapida devido a menor possbili dade de
gjustes, visto o incorporador ter pressa para poder comerciaizar, assm como ter custas
menores do registro. Tem-se @nheamento da resisténcia da maioria dos Oficiais
Registradores em aceitar a @ertura de matriculas, conhecidas como certiddo de nascimento
do imovel, enquanto a obra ndo esta cncluida. Por outro lado, sabe-se que dguns admitem

ese procedimento paém outros néo, principalmente no interior.

Os profisgonais espedalizados, que s80 0s engenheiros civis e arquitetos, se dastaram desta
atividade, alguns por desconhedmento, outros acharam caminhas diversos, mas a redidade é
gue esta operacdo deveria ser exercida exclusivamente por eles, paém desistiram e tornaram-
se simples colaboradores devido a entraves e eigéncias, as vezes, descabidas que tém
origem em procedimentos m embasamento tedrico-cientifico, s quais foram implantadas
pelos anos de dividade eprética, inclusive aparte do requerimento onck se situa elocaliza

unidades.

Para ese fim, se aiaria aoportunidade de desenvaver e qualificar o proces, aplicando

témicas embasadas em processo cientifico.

O SINDUSCON/RS, fundado em 15 ¢k outubro de 1949em Porto Alegre, vem exercendosua
missio atendendo aos intereses do setor, caaderizandose MO uma organizacd®
representativa e informativa. Posaui 350 empresas associadas, 5.500 empresas cadastradas
abrangendo todo o Estado do Rio Grande do Sul. Dentre & Comises que forma sua
estrutura, existe a Comissio da Indistria Imobhiliaria (Cll) cujo objetivo é o estudo e
aprimoramento de todas as questdes vincul adas ao setor Imohili &rio. Visandocontribuir para a
defesa dos interesses da cdegoria, esta missio € resporsavel por promover agdes junto aos
poderes Exeautivo, Legidativo e Judiciario, no rivel Municipal, Estadual e Federal,
elaborando estudcs e sugestes de medidas que visam atender a realidade do setor, sem ferir
os interesses da cmunidade.

Esta comissio mantém, também, conversagdes junto aos Registradores de imoveis de Porto

Alegre sobre os problemas referentes aos registros de incorporagdes imohbilidrias ou
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individuagdes nos Cartérios de Registro de Imoveis. Apesar de ser um problema aitigo, as
dificuldades continuam sendo atuais. Diante de tantas poncderagdes e redamagbes dos
associados, 0 SINDUSCON/RS deddiu manter entendimentos com o Colégio Registral para
gue fosse posdve encontrar uma solugcéo que posshilitasse que os procedimentos fossem
concretizados normalmente. Constata-se que 0s asociados $0 aqueles que detém a grande
fatia do mercado imobili &io de nos Estado, conhecedores do asaunto, sendo profissonais
altamente especidizados e amstumados a enfrentar os entraves burocraticos e dificuldades.
Mesmo assm, nessas condcdes, deddiram abrir o daogo pera defender os interesses do
setor. E dificil imaginar o que aontece om agueles que ndo posem 0 asEsSramento

adequado ou e, eventualmente, dedicam-se aesta dividade.

Desta forma, dando continuidade aum trabalho desenvavido pela gestdo anterior, em julho
de 2001,a Cll promoveu reunides com representantes do Colégio Registral do Rio Grande do
Sul, que resultaram na Elaboracd de um Roteiro de Exigéncias - Lei 4.59164. Este Roteiro
consiste na padronizagdo das exigéncias legais, de forma a ofereca mais radonaidade e
agilidade & demandas registrais apresentadas junto aos Cartérios de Registros de Iméveis do
nosso Estado. Esta padronizac foi definida pelo Colégio Registral do RS. Todas os cartorios
de registros receberam este documento, assm como os asociados a0 SINDUSCON/RS e

demaisinteressados. Muitos ndo a seguiram e os problemas continuam se repetindo.
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7 CONSIDERACOESFINAIS

Considerando que este trabalho acancou s seus objetivos principal e secundarios, conforme
previsto no cgpitulo dds, sdo apresentadas as conclusdes finais juntamente mm sugestdes

paratrabalhos futuros.

O trabaho foi elaborado para identificar os varios problemas enfrentados pelos profissonais
de Engenharia Civil e Arquitetura para encaminhar e @ncluir o proces de registro de uma
incorporagcd ou individuacdo imohiliaria junto a0 Cartério de Registro de Imoveis,
sdlientando as olucbes adotadas e wmo foram ohtidas. Isto ira ntribuir, de alguma forma,
para abusca de solugdes a0 problema da moradia, principalmente, ncs grandes centros
urbanos, quandotorna explicito as problemas enfrentados para o registro de uma incorporagcéo
imobhili &ria ou individuacé® de unidades, o que certamente podera wlaborar para regularizar
as habitagdes que hoje estdo em desconformidade a Lel e posshilitar o desenvolvimento do

setor das moradias.

Para aumprir os objetivos propaostos, além das demais etapas previstas, usou-se aferramenta
do questiondrio com a posterior entrevista. No transcorrer de seu desenvavimento, apoiado
na bibliografia nsultada, foi posdvel identificar as varias fases do poces®, suas
dificuldades e solucgdes. Constatou-se que gesar das dificuldades serem um problema antigo
elas persistem até os dias atuais. Somente asolucé de uma dificuldade foi abrangente para
todo o setor, que foi o registro da incorporacdo ou individuacd® imobilidria havendo

incoincidénciade &eas entre & que @nstavam nos quadros da norma, do hebite-se eCND.

Pelas informagdes recebidas, percebeu-se também que todos os 6rgdos envalvidos tem
interesee en solucionar estas dificuldades, principalmente pelos incorporadores e
profissonais da aea ®mo também pelo lado des Registradores que sdo representados pelo
Ingtituto de Registro Imobhiliario do Brasl (IRIB), bem como pelo Poder Judiciario
principalmente aravés da orientaco da Corregedoria Geral do Estado.

Todavez que umadivida ésuscita eresolvida, ela restringe-se unicamente a caso e Cartério,

e deveria o interessado solicitar que amesma fosse cdalogada na Corregedoria Geral do
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Estado para ser abrangente, criando entdo um regramento registral para evitar as diferentes

interpretacOes baseadas na legislac® e jurisprudéncia existente.

Os representantes catorias normalmente operam sem profissonais espedalizados
(engenheiros civis ou arquitetos), fixos ou contratados por trabalho e porderam que seu
principa objetivo € a lisura e o respaldo legd do pocedimento, pds eles tém
resporsabilidade dvil e aiminal por todcs os us atos. Além disto, procuram dar seguranca
principalmente & pesas menos esclarecidas. Expressam que 0s cartorios possuem quadro
funcional competente que trabalha mm excessvo zelo e quando alguém extrapola suas
funcles, tratase de ca&os portuais, que ndo se poce generaizar. Identificados pelo
resporsavel do Cartdrio, Colégio Registral ou Notarial sdo tomadas providéncias, restando
ainda afiscalizaga da Corregedoria Geral do Estado.

Face & circunstancias, este espag estd sendo a@upado pa profissonais com conhecimento
dos tramites cartoriais. Este amnhedmento foi obtido através da pratica do da-a-dia e também
pela repeticdo dos procedimentos anteriores. Desta forma sdo adotados modelos, que variam
de Cartério para Cartdrio, e quem necesstar registrar seu proces tera que se submeter ao
“modelo” ou entdo recorrer ao Judiciério, 0 que necesstatempo e despesas. Esta Ultima opgéo
raramente acontece As incorporadoras que normamente estdo assesorados e detém maior
conhedmento do poces quando vao registrar uma incorporacd ou individuacdo
imohili &ria tem pressa para viabilizar a obra, as vezes para aender exigéncia de agente
financeiro ou ouro 6rgéo, ouras para dienar unidades. Quando recesstam individuar para os
procedimentos finais querem encearar o mais rapido pessvel o proces. O fato é que os
engenheiros civis e aquitetos que sdo os profisgonais da area habilit ados e detentores do
conhedmento que deveriam dar a diretriz dos procedimentos, se afastaram e ndo se
interessam mais por esta atividade, sgja por fata de opatunidade ou qualquer outro motivo

com o gue dasta-se também o procedimento cientifico da &ea.

Esta pesquisa teve o intuito de gresentar, de forma ordenada, transcrevendo G pasos
necessrios para se levar a incorporagcd imobili aria a registro, mostrando haver o lado
positivo, pds esses requisitos 80 uma seguranga asociedade, mas que en algumas stuagdes
as exigéncias legais $80 em demasia, par conseqiéncia, prejudicam a todcs. Dessa forma,
constata-se que 0 problema etd na forma de glicar a legislacdo vigente, pas varias

interpretacbes 80 encontradas pelo profissonal no seu da-a-dia para um mesmo conjunto de
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Leis. Em consegiéncia disto, as empresas encontram muitas dificuldades para detivar o

registro daincorporagdo ncs Cartorios de Registro de Imoveis.

Por outro lado, pEla andlise, pode-se observar que os Registradores em geral desconhecem a
témicade daboracdo dos quadros da norma onde sdo determinadas as areas da dificacéo, e
ndo entendem gue um mesmo corpo fisico tenha aé trés areas distintas. Ocorre, que grande
parte de seus conhecimentos S0 provenientes de préticas anteriores, orde antigamente &
cidades cresciam desordenadamente sem plano dretor e addigos de aificacdn. Desta forma,
ndo havia regramento para o cdculo de aess. As edificacbes, muita vezes, ocupavam a
integralidade do terreno e tinham normamente a mesma &eg sgja para 0 registro na

Prefeitura ou noCartério de Registro de Imovels.

N&o pequena dificuldade demrreu também da pouca legislagdo especiaizada. Muitos dos
melhores doutrinadores atuais ndo se detiveram na figura da propriedade horizontal com a
profunddade que seria desgjavel. Alguns, mais antigos, a tanto se entregaram com dedicaca®,
mas boa parte de seus ensinamentos % perderam com a evolucéo dalegislacéd desde 1964.0
legislador, a0 se defrontar com a propriedade horizontal e alotar a mesma nomenclatura
empregada dos outros institutos classcos, deixou espag para diversas interpretacoes.
Palavras como, pa exemplo, condaminio, edificio, fracdo ided, corvencdo de cmndaminio,
todos geram dificuldades de compreensdo para os leigos porque trazem reladonados a des

umaidéia, as vezes, equivocada visto ser umalinguagem para témicos espedali zados.

O sistema brasileiro conhece duas stuagdes de pré horizontalidade: na incorporacéo
imobhili &ria, atividade marcadamente empresarial; e na instituicdo de cndaminio feita antes
da onclusdo da obra, pelos chamados grupcs fechados, once inexiste a figura do
incorporador. Esta Ultima modali dade encontrarespaldo raformanacional nos artigos 7° e 8°
da Lei n° 4.591 (BRASIL, 1964. O registro da incorporagéd imobilidria submete o
empreendimento ao regime da propriedade horizontal, mediante uma pré instituicéo. As
unidades individuadas na forma prevista neste trabalho déo seguranca ecerteza sobre 0 oljeto
gue se va negociar no curso da obra. Em decorréncia , quando da @nstrugéo da obra,
bastandoa averbacé da wmnstrugdo, acompanhada de documentos e certiddes que @nfirmem

ter sido olededdo o pojeto arquivado noregistro.

O prazo de aréncia pocke ser objeto de renovacé, desde que nenhuma unidade tenha sido

contratada endo tenha havido financiamento para aobra. A aienag&% ou pomessa de dienar,
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ou a hipateca de unidades, caraderiza a efetivagédo da incorporacdo. Efetivada a

incorporagdo, 0 pazo de arénciando mais podera ser renovado.

As vagas de garagem , embora venham a se anstituir em unidades autbnamas , somente
podam ser alienadas a outro condémino nomesmo empreendimento. Entretanto com 0 novo
Cadigo Civil ingtituido pla Lei 10.406 (BRASIL, 20@), esta eigéncia deixou e eistir
desde que previsto na @nvengéd de mndaninio. Era objetivo da medida, precisamente
harmonizar e gaziguar as relagdes condaminiais, impedindo oingresso de pesas estranhas

as relagdes interpessoais.

Espera-se que este trabalho traga dguma ntribuicéo efetiva & relagdes entre & partes
envolvidas nas vérias hipdteses de incidéncia do regime especial da propriedade horizontal e o
Cartorio de Registro de Imoveis. Apesar de muitas dificuldades terem sido resolvidas, o setor
normamente ndo toma @mnhedmento e 0s mesmos problemas continuam entravando ouros
process em outros Cartorios e, as vezes, até no mesmo devido réo ter sido aquela dedséo

caaogada na Consoli da¢c& Normativa da Corregedoria Geral da Justica

Em 22 e junho & 1974, oMinistro José Geraldo Rodrigues de Alckmin, proferiu estas
palavras na sessio solene de encaramento dol Encontro dcs Oficiais de Registro de Imoveis

do Brasil

Enquanto os vos®s srvicos & desempenharem com probidade e rapidez, a
seguranca de que se revestem; enquanto em termos de estudo e de gerfeicoamento,
0S voss esforcos continuarem a obter os mais proficuos resultados, a vossa
eficiéncia dastara a posshilidade de que outra estrutura de servicos que

desempenhais possa melhormente aender ao interesse publi co.

Esta dividade deve ser desenvalvida por profissona habilitado que €o engenheiro civil ou
arquiteto, o qua é resporsavel pela diretriz do process. Além dis, deve ser buscada pelo
setor através do CREA, gue ndo deve se manter omis, a eigéncia da presenca deste
profissonal com ART nos requerimentos de incorporacéo e ou individuagéo,. Por outro lado,
aquele que trabalhe no catoério como conferente para este fim sgja também habilit ado,
proparcionando assm a ertura de espago, bem como valorizacdo da categoria profissonal.

Para es fim, 0 proces seria melhorado, a exemplo de outros paises que alotaram outros
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sistemas mais smples e eatos, pa exemplo, apresentando pra etudo e discussio um
sistema de @xos ortogonais tridimensiona que poderia ser implantado e faciimente
identificaria aunidade, eliminando assm a dificuldade de entender o dficil palavreado sem

muita dareza que auamente éutili zado.

Atuamente a dividade € ocupada por diversos stores (arquitetos, engenheiros civis,
advogados, préticos, despachantes) que provavelmente detém conhedmentos limitados e que
sdo submetidos ao constrangimento do sistema que foi constituido pelos anos da aividade e

imposto sem nenhum embasamento tedrico cientifico.

Reoomenda-se que se faca um esforgo para solucionar este problema grave eprejudicial tanto
financera cmmo profissonalmente que so as dificuldades para registro de mwndaminio, Visto
apos tanto tempo tolerando esta situagéo, vislumbra-se uma posshbili dade que pode ser um
inicio e uma solucéo, pads posteriormente & entrevistas constatou-se que 0s resporsaveis por
estes entraves estdo receptivos e desgiam uma solucao, ja que seus objetivos s8o resguardar
sua respornsabili dade. Esta caraderisticafoi comprovada visto o SINDUSCON/RS juntamente
com o Colégio Registral ter padronizado procedimentos. Também percebeu-se quando em
contato com determinado cartério que @a cmnheddo pa seu rigorismo e intransigéncia no
trato do poblema, ter sido receptivo e tentado através do interlocutor uma solu¢cd com os
incorporadores. Desnecessario seria relatar que os incorporadores e outros interessados neste

proces estdo ansiosos para superar este anperramento devido aos prejuizos.

Asdm sendo, pod@ra se iniciar esta mudanga ®m um novo trabaho ra Universidade, locd
adequado, e onde sdo repassados 0s conhecimentos, 0 monitoramento das dificuldades e
tratativas para @njuntamente cm o CREA/RS, SINDUSCON/RS, gestionar junto a
Corregedoria Geral de Justicado Rio Grande do Sul para que & dificuldades resolvidas sjam
transcritas na Consolidacgdo Normativa ou através de oficios repassadas a todos Cartorios de

Registro de Iméveis para orientaco ncs procedimentos.
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APENDICE A— QUESTIONARIO

Claudio Morel Tutikian. Porto Alegre: Curso Mestrado Profissonali zante/EEJUFRGS, 2004



QUESTIONARIO

12¢

Item

Pergunta

Sempre

Muitas
vezes

Poucas
vezes

Nunca

Existem dificuldades no cartério de registro de
imoévels para registrar uma incorporacdo e ou
individuacdoimobili aria?

Ha pressio do dficial registrador para modificar
0 procedimento, mesmo que nao concorde, para
resolver o problema?

Caso tenha dois ou mais process em cartorios,
zonas diferentes, que apesar de serem regidos
pela mesma legislacdo, solucionam igualmente os
problemas que surgem?

Consegue registrar o armario, boxe. Vinculado
ao gartamento, mesmo sem eles srem
contiguos?

Discordou de alguma impugnacdo do Oficial
Registrador, procurando fazer valer seu
entendimento através de procedimento judicial?

Caso aresposta acima sgja positiva teve sucesn?

Caso resposta acima tenha sido positiva, a fez
valer em Cartorio diferente (outra zona) ?

Considerando que esta atividade no cartério
envolve situacdo, localizacdo, &ea de unidades
autdbnomas, acha que deveria ser desenvolvida
com o auxilio de engenheiro ou arquiteto?

Quando existe a impugnacdo do registro no
cartério, referindo-se ao item anterior, esta foi
feita por intermédio de elgenheiro civil ou
arquiteto representando o cartério e foi
esclar ecida com embasamento técnico cientifico?

10

Utilizado engenheiro civil ou arquiteto no
proceso foi demonstrado por este profissonal
conhedmento em todo procedimento de registro?

11

Jé dteve o registro rapidamente?

12

Caso resposta anterior tenha sido negativa, houve
exigéncias descabidas no cartério considerando a

legislacdo?

CASO EXISTA ALGO QUE QUEIRA INFORMAR OU ACRESCENTAR UTILIZE O
ESPACO ABAIXO, E PARA CASO DE DUVIDA, SE V.S.as. SE DISPUSER A DAR

MAIS INFORMACOES COLOQUE SEU NOME E FONE PARA CONTATO QUE
SERA SEMPRE PRESERVADO O SIGILO.
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