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RESUMO

O presente trabalho é o resultado de pesquisa swbmegime juridico da
propriedade horizontal. O objetivo central do estim analisar a propriedade horizontal
como direito real autbnomo e o instituto juridica idcorporacdo imobiliaria, a fim de
identificar como os sistemas legais, portuguésasileiro, podem mutuamente contribuir

para o aprimoramento do regime juridico da propdedchorizontal de cada pais.

Palavras-chave: Propriedade Horizontal. Fragcfesormas. Condominio.

Incorporacdo Imobiliaria. Contrato-promessa.



ABSTRACT

The present study is the resultof a research oretya institute of the building
condominium. The main point of the paperwas to yam®lthe institute of the building
condominium as autonomous right and the legaltirtstiof real estate in order to identify
how the Portuguese and Brazilian systems can mytcahtribute to the improvement of
the legal institute of building condominium of eaxuntry.

Keywords: Building condominium. Real estate. Saletract.
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INTRODUCAO

O crescimento populacional nos grandes centros naghaimpulsionado,
principalmente, pelo éxodo rural, gera problemasiai® de diversas espécfesAs
dificuldades relacionadas ao referido fenOmenoiamese ja na chegada dos novos
habitantes, uma vez que a maioria das cidades o@suipas infra-estruturas basicas
necessarias para recebé-los de forma adequada.

A falta de infra-estrutura € percebida tanto ndicrente prestacado dos servicos
publicos considerados essenciais (seguranca, essifide, transporgg?) quanto na falta
de moradias para acomodar os novos habitantes.

Um dos fatores que contribuiu para o surgimentordfesidos problemas é, sem
duavida, o planejamento verticalizado das cidadesaterizado pelo sistema tradicional de
moradias independentes. E que, com a verticalizalgio edificacbes, o territério do
municipio acaba sendo rapidamente preenchido, derafeficit de habitacbes e
aumentando as distancias entre as zonas centpaisféicas, o que dificulta a prestagéo
dos mencionados servi¢os publicos.

Nesse contexto, entende-se que, em relacdo aonaigtadicional, o0 modelo

habitacional baseado no instituto da propriedadzdmtaf parece ser mais adequado as

! Em Portugal, até 1.991, 68% da populac&o j& vigiaona urbana. No Brasil, até 2.002, o percertaatie
82%. Tais dados, somados a uma politica ineficinatérea do ordenamento do territério e do urbanism
poderdo ocasionar o surgimento dos chamados “baiteolata” em Portugal e ampliar o processo de
favelizacdo no Brasil. Segundo José Afonso da Siwatermos de direito do ordenamento e do urbanism
o0 grande desafio das cidades pds-industriais éamente, conseguir desenvolver uma politica com a
finalidade de agregar os centros urbanos as aneais.rSegundo o citado autor, a solucdo podesd Bet
chamado processo de “urbanificagdo”, ou seja, @@y urbana com a criacdo de cidades planejadas de
modo a integrar a cidade ao campo. SILVA, José gdata. Direito urbanistico brasileiro. 42 edic@&wjsta

e atualizada. S&o Paulo: Malheiros, 2006. p. 2B.e 2

2FRANCO, J. Nascimento. Incorporacdo Imobiliarial.- Enciclopédia Saraiva do Direito. Sd0 Paulo:
Saraiva, 1977. p. 346.

% Segundo Caio Mario da Silva Pereira, esta denaf@imapropriedade horizontal, “que ndo encontra
justificacdo histérica, pois que as fontes se e referem, prende-se a uma idéia de simetrianaki®elo
fato de ndo ser usada pelos romanos a divisdo dweelme especialmente do edificio, sendo por planos
verticais,que permitiam a projecdo espacial do dominio patiogusque ad coelupe para baixaysque ad
inferos e de se ndo ter vulgarizado, sendo recenteneiligisdo pomplanos horizontaisalguns escritores
comecaram a ver ai uma proprieddd@izontalmente divididaou por condensacao de linguagem, uma
propriedade horizontal’ PEREIRA. Caio Mario da Silva. Condominio e Inamgg;6es. 112 edicdo. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 40.



necessidades urbanisticas das cidades modernasipalinente nas areas de acentuada
densidade demografitalsso porque, nos empreendimentos imobilidrioslidedos a
partir do instituto da propriedade horizontal, astoucédo passa a desenvolver-se mais em
altura, & custa do espaco aéreo, do que em stperiasta do sofo

Além de ajudar a travar o crescimento territoreda@bmunal das cidades, pode-se
dizer, ainda, que o instituto da propriedade hotiaictambém auxilia a minimizar o efeito
da falta de solo disponivel para construcéo, qtéecesla vez mais escasso e taro

Em Portugal, a primeira norma a considerar possi\etisténcia de mais de um
dono sobre as diferentes partes de uma mesmaagdifidoi a prevista no titulo LXVIII do
Livro 1.9, 834, das Ordenacg0Oes Filipinas, que agstabelecia: “se uma casa for de dois
senhorios de maneira que de um deles seja o s@&owro o sobrado, ndo podera aquele,
cujo for o sobrado, fazer janela sobre o portalidbgcujo for o s6tdo, ou loja, nem outro
edificio algum”.

Contudo, o aprimoramento da figura juridica da pemade em planos

horizontais, e sua consequente estruturacdo legiglasé ganharam maiores proporcoes,

4 Segundo J. Nascimento Franco, “a propriedade dvita ganhou definitivo impulso depois da | Guerra
Mundial, devido a transferéncia cada vez maior dpufacdo rural para a cidade e ao aprimoramento da
técnica da engenharia civil na construgcao de éasfigigantescos nos grandes paises, principalnmergte
EUA. A falta de habitagbes e o encarecimento dosrtes s6 puderam ser superados pela construgdo dos
edificios de apartamento, que permitem maior agi@vento, e por preco menos oneroso, do solo urbano
Cumpria, pois, instituir o regime juridico do notio de copropriedade, em razdo das singularidgde
caracterizavam”. FRANCO, J. Nascimento. CondomémoEdificios. Enciclopédia Saraiva do Direito. Sao
Paulo: Saraiva, 1977. p. 431.

®> Namero 1, do Decreto-Lei n° 40.333/55, de 14 datwo.

® MESQUITA, Manuel Henrique. A propriedade horizdnta Cédigo Civil Portugués. Revista de direito e
de estudos sociais, ano XXIII, jan.-dez., n° 1-2-&oimbra, 1978. p. 5. No mesmo sentido, LEITAQ{sL
Manuel Teles de Menezes. Direitos Reais. 32 edicaonbra: Almedina, 2012. p. 290. Também no mesmo
sentido, Haroldo Valladdo, citado por J. NascimeRtanco, afirma que “o horror a indivisdo, ao
condominio, é signo de individualismo superadoselenpde para facilitar as modernas edificacdeanars,

os clubes de campo, as colbnias de férias etcrriafauténtica de integracdo que deve ser estimplelda
legislacdo.” FRANCO, J. Nascimento. Incorporagdebiiiaria - Il. Enciclopédia Saraiva do Direito. Ga
Paulo: Saraiva, 1977. p. 347.

"Vale referir, utilizando-se da doutrina de Caiorldéda Silva Pereira, que, no que toca a propriedad
horizontal, o jurista do século XX nao encontrolauemposicao dogmatica da matéria nem uma expeaiénci
legislativa de que se pudesse valer. Mesmo o Cddiighlapoledo, que inaugurou 0 momento das grandes
codificacbes, ndo deu a importancia necessarianstituto da propriedade horizontal, limitando-se a
determinar, no artigo 644, que, se os diferentedar@s de uma casa ndo pertencessem ao mesmo
proprietario, todos suportariam, por inteiro, aspasas de reparacdo e reconstrucao das paredessneedo
teto, na proporcao do valor de seu andar, cabermal@ um seu respectivo piso, e a cada um a edocada
andar inferior até o seu. PEREIRA. Caio Mario daeSiCondominio e Incorporacgdes. 112 edigdo. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 37.



como era de se esperar, com 0 crescimento das ewglobes urbanas, com o
desenvolvimento das cidades e com o encarecimastolta’

Apos ter sido regulado pelo artigo 2.335.°, do Godtivil Portugués de 1.867, e
pelo Decreto-Lei n°® 40.333/55, atualmente, o rediegal da propriedade horizontal esta
disciplinado nos artigos 1.414.° e seguintes, ddigddCivil Portugués (CCP) de 1.966
bem como no Decreto-Lei n° 268/94.

No Brasil, por sua vez, a origem legislativa dappexade horizontal tambéem
esta nas Ordenac®es Filipinas, que vigoraram ritdter brasileiro até a entrada em vigor
do Caddigo Civil de 1.916.

Entretanto, os primeiros diplomas legais editadoBmasil sobre a matéria, apos o
Caodigo Civil de 1916 nao ter disciplinado o indtituforam o Decreto n® 5.481/28, o
Decreto-Lei n°® 5.234/43 e a Lei n° 285/48. Atualteem regime legal da propriedade
horizontal esta disciplinado na Lei 4.591f%4egulamentada pelo Decreto n° 55.815/65,
na Lei n° 4.864/65 (Lei de Estimulo & Construcaol)G¢ nos artigos 1.331 e seguintes, do
Cédigo Civil Brasileiro (CCB) de 2.062

Pelo exposto, verifica-se que o fato social retaéis habitacdes concentradas vem
de tempos remotos e, desde entdo, os juristas sémdaglo e debatido a figura da

propriedade em planos horizontais. Sabe-se, portgoe o tema nédo € novo. Alias, como

8 SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Incorporacéo ImobiiéPorto Alegre: Secovi/RS, 1.995. p.19.

° Cumpre referir que, no que se refere a proprietiatizontal, o Cédigo Civil Portugués foi alterapielo
Decreto-Lei n°® 267/94, cujas modificacdes foraneiitas no proprio texto do Codigo. Além disso, maté
referente a administracdo do condominio, especrdbrguanto a possibilidade de abertura de conteélian
para constituicdo de fundo de reserva, esta pagaino Decreto-Lei n°® 269/94.

2 Segundo a doutrina majoritaria, a Lei 4.591/64 fliaevogada pelo Cédigo Civil de 2002. Assim, os
artigos, que nao dispdem em contrario do previstden civil de 2002, seguem em vigor. CHALHUB,
Melhim Namem. Da Incorporac&o Imobiliari& Edicdo. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.

1 Além dos sistemas legislativos portugués e biesileutros merecem destaque. Segundo Caio Mério da
Silva Pereira, na Bélgica, a lei de 1924 modifiamuCodigo Civil no que diz respeito a propriedade
horizontal. Em Franga, a lei de 28 de junho de 1888gou o artigo do Cédigo e instituiu novo regipagea

a propriedade em comum. Em lt4lia, a legislacaba8a e 1935 disciplinou em termos modernos asdetac
entre condominos sobre casas, e o Cdédigo Civis. drtl17 e seguintes, determinou os principios do
condominio nos edificios. Em Espanha, o art. 39€ddigo foi modificado pela lei de 1939, que ofexec
nova regulamentacdo a comunhédo de bens, no toggntepriedade dos diferentes andares de um edificio
Na Argentina, a lei de 1948 detidamente tratourdanedade horizontal. O Chile o fez em 1937, oduai

em 1946, a Venezuela em 1957. O Cddigo mexicand9#8 (art. 951) alude a divisdo por planos
horizontais, o do Japéo, § 208, fala na copropdedias partes comuns de edificios. O Cddigo Cwil d
China, de 1929-1931, regulando a compropriedade,sedrefere explicitamente a divisdo horizontal. O
Cédigo Civil da Grécia, de 1946, art. 1.117, instita compropriedade necessaria das partes de liméve
dividido em andares. PEREIRA. Caio Méario da Silgandominio e Incorporagfes. 112 edicdo. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 40.



disse Caio Mario da Silva Pereira, na sua obra #@orinio e Incorporacdel’, “em
verdade, novo, totalmente novo, nada h& debaixsotio Contudo, em que pese existam
varios estudos a respeito da propriedade horizoedtd trabalho se propde a identificar os
pontos que ainda ndo foram esgotados pela dougin@dobretudo, encaminhar a
investigacdo em perspectiva de direito comparaéortugal e Brasil.

Nesse contexto, a pesquisa foi realizada a pastimétodo investigativo, com
analise bibliografica das doutrinas e legislacéeado que, com o objetivo de sistematizar
cientificamente a abordagem do tema, o estudovaido em dois capitulos.

O primeiro capitulo foi destinado ao estudo da peglade horizontal como
direito real autbnomo. Ao abordar o conceito, amataristicas, a natureza juridica e o
negocio de constituicdo da propriedade horizontahjetivo foi identificar como o regime
juridico portugués poderia contribuir para aprimaraegime juridico brasileiro.

No segundo capitulo, o estudo voltou-se a transé@édas fragcbes autonomas
antes do término da obra. Seguindo o sentido omstiesenvolvido no primeiro capitulo,
ao abordar o ato juridico da incorporacdo imohdigdenominado em Portugal de
promocao imobiliarid, a ideia foi demonstrar que, nesse caso, o regirfgico brasileiro

poderia contribuir para aprimorar o sistema porésgu

12 PEREIRA. Caio Méario da Silva. Condominio e Incagmes. 112 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
p. 35.



1. A PROPRIEDADE HORIZONTAL COMO DIREITO REAL
AUTONOMO

A evolucéo juridica e legislativa da propriedadezumtal fez com que diferentes
nomenclaturas fossem usadas para denomina-la. Mg &ivil Portugués de 1.966
encontra-se a nomenclatura “propriedade horizorita® Decreto-Lei n® 40.333/55, em
contrapartida, utiliza a denominagéo “propriedade gndares”. A doutrina portuguesa
tradicional®, a seu turno, usa a designacéo “condominio”.

Das diferentes nomenclaturas acima referidas, éetsa que a mais adequada € a
usada pelo Codigo Civil Portugués, ou seja, “pemfade horizontal”. Isso porque a
referida denominacdo estd relacionada ao exerdgialireito, que, nessa espécie de
propriedade, se d4 em planos horizohtais

A designacao “propriedade por andares”, por sua, V& parece estar
tecnicamente correta, pois poderdo existir edgicilom mais de uma propriedade por
andaf®. Da mesma forma, a nomenclatura “condominio”, asaela doutrina portuguesa
tradicional, também parece estar equivocada, pms)o sera defendido adiante, a
propriedade horizontal podera existir e produzéites independentemente da pluralidade

de proprietarios de fracdes autbnomas.

13 para Caio Mério da Silva Pereira, “embora frutaudepassado, pois quepeopriedade horizontahasceu
precisamente da construcéo em sentido verticalped® desse nome é convinhavel, e desperta nit@sieir
quem o ouve ou |é a ideia precisa de que se teafaete complexo de direitos, faculdades e devayadd

ao edificio de apartamentos”. PEREIRA. Caio Ma@oSilva. Condominio e Incorporacfes. 112 edicdo. Ri
de Janeiro: Forense, 2014. p. 41.

1 LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjcéo
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord, 020

1> Afirmar que o exercicio do direito de propriedageda em planos horizontais quer dizer que asdsacd
autbnomas ndo possuem independéncia estruturalpriiica, isso implica a impossibilidade de o
proprietario realizar modificacbes que aumentemdiminuam a area construida da unidade sem a
autorizagdo unanime dos demais condéminos. Eseadémtento vale tanto para as propriedades horisonta
compostas por prédio com um ou mais pavimentos,ocpara as compostas por casas térreas ou
assobradadas. Importante destacar, contudo, qtte, neapeitavel da doutrina (e.g., MESQUITA, Manuel
Henrique. A propriedade horizontal no Cdédigo CRdrtugués. Revista de direito e de estudos sociacs,
XXIIl, jan.-dez., n° 1-2-3-4. Coimbra, 1978. p. 8ntende que, no caso de casas térreas ou asstiawada
propriedade deixaria de ser horizontal para sdicegrVale referir que, até a criacao do artigh38.°-A, do
CCP, pelo Decreto-Lei n° 267/94, as propriedadedicaés que possuissem autonomia estrutural
(construgdes independentes) ndo podiam ser abesngédo regime da propriedade horizontal.

| OPES, J. de Seabra. Direito dos Registros e darlddo. 62 ed. Coimbra: Almedina, 2011. p. 323.
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No Brasil, o instituto da propriedade horizontamb#m possui diferentes
nomenclaturas. O Codigo Civil Brasileiro de 2.002aua designacdo “condominio
edilicio”. A Lei n® 4.591/64, em contrapartida,aef-se ao instituto como “condominio em
edificacdes”. Na doutrina brasileira é possiveloati@r tanto a denominacéo “condominio

7 quanto “condominio especiaf’

horizontal

No direito brasileiro, denominar a propriedade tamtal de “condominio” pode
ser considerado correto, pois, como sera vistoptendimento maioritario é de que a
propriedade horizontal possui natureza juridicacdedominio. Sendo assim, todas as
expressfes que acompanham a palavra “condominim” diferentes justificativas e
parecem ser coerentes.

Quanto as denominacdes legais, a palavra “edilitgshh origem no latim
aediliciumque diz respeito a edificacdo. Assim, consideranaoa propriedade horizontal
nao existe sem que haja edificacdo, a denominagéonta justificativa em um dos
pressupostos de existéncia do instituto. O mesgmanto pode ser usado para defender
a expressao “em edificacdes”.

As denominacdes usadas pela doutrina brasileirassymvez, possuem diferentes
justificativas. A nomenclatura “condominio horizalitesta relacionada ao exercicio do
direito de propriedade que, no instituto estudasi,da em planos horizontais. Ja a
denominacédo “condominio especial” € usada pelaridaubrasileira para diferencia-lo do
condominio comum (compropriedatfe)

Tendo em vista as diferentes nomenclaturas do tutestida propriedade
horizontal, cumpre referir que, no desenvolvimeahdoestudo, dependendo da fonte legal

ou doutrinaria utilizada, podera aparecer qualquea das denominac¢des acima referidas.

1.1 Conceito e caracteristicas da propriedade ¢y

A regra geral do direito de propriedade é de gibeesom edificio incorporado no

solo recaia um unico direito de propriedade, pedate a um ou mais titulares,

YPEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incomuies Rio de Janeiro: Forense, 1994.

8 GOMES, Orlando. Direitos reais. S0 Paulo: ForeP8es.

9 Na doutrina, ainda é possivel identificar outrasighaces. Carlos Maximiliano adotoandominio
relativo; Espinola opta pocondominio de edificios com apartamentos autdnoi@aspos Batalha prefere
condominio por andares ou apartament&grpa Lopes sugemgopriedade em planos horizontaid; N.
Franco e N. Gondo referem-seCandominio em EdificioEREIRA. Caio Mario da Silva. Condominio e
Incorporacdes. 112 edicdo. Rio de Janeiro: For@del. p. 41.
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abrangendo esse direito ndo apenas o solo, magnam@b constru¢des nele erigidas. A
propriedade horizontal, contudo, é excecédo a esg&t

O nascimento juridico da propriedade horizontal riecoquando o(s)
proprietario(s), a partir da celebracédo de um niegacidico contendo a identificacdo das
unidades consideradas isoladamente e o ordenam@mternente as partes destinadas ao
uso comum, submete(m) a edificacdo e o terrencesolgual a mesma foi erigida ao
regime especial previsto nos artigos 1.414.° eistxg) do CCP (artigos 1.331 e seguintes,
do CCB).

Com a celebracdo do instrumento de constituicAo(gelproprietario(s) do
imovel, os direitos de usar, fruir, transformarigpdr, inerentes a propriedade, passam a
ser limitados por normas pré-estabelecidas pau&onvencao do(s) proprietario(s).

No mesmo sentido, e esmiucando ainda mais o cona&itilio Netd afirma

que:

“O que caracteriza a propriedade horizontal, e exenfao respectivo instituto verdadeira
especificidade, é o facto de um mesmo edificio donjunto de edificio), dotados de estrutura
unitaria, estar decomposto em frac¢des autonomaess,cqnstituem unidades independentes, as
quais, no entanto, sé gozam de autonomia funciamal’és da utilizacdo de partes comuns do
edificio, necessariamente afectas ao servico destelds. (...).

Assim, porque as fraccOes representam unidadependentes, cada uma delas pode pertencer,
em exclusivo, a um proprietario distinto, que soflieeexercera todos os direitos do proprietario
singular; mas porque, isoladamente consideradas,cetnponentes de um mesmo edificio,
estabelece-se, desde logo, uma acentuada intecdemésm entre os diversos conddéminos,
traduzida em cerceamentos ou limitagbes ao liviacendicionado exercicio dos direitos de
proprietario singular (arts. 1422.° e 1428.°); alfigso, porque sO através das partes comuns do
prédio € que cada uma das fraccdes que o compdOegumiredverdadeira funcionalidade e
autonomia, os condéminos assumem, em relagdo a EESEMas partes comuns, a posi¢ao de
comproprietarios. Em suma, a propriedade distigacada fraccdo ndo se estende ao préprio
prédio, porquanto este permanece na contitularididéodos os conddminos, apesar daquela
autonomia ao nivel da frac¢do.”

Segundo Orlando Gomes,

E conhecida a estrutura juridica da propriedadézdwial. Constitui-se por um conjunto de
propriedades exclusivas de unidades independamembradas no mesmo edificio, completadas
pelo condominio forgado, do terreno e de partesafestrucdo que ndo podem ser privativas.
Definiram-na bem os autores do parecer da Camapmrativa portuguesa sobre o decreto que
originou a Lei n® 40.333, aproveitada no CodigoilCie 1966 (arts. 1.414 e seg.). Nesse
documento, assim se descreveu a estrutura da @dage horizontal — “cada proprietario tem um
direito exclusivo, mas, para que esse direito dolaspropriedade de uma casa incorporada no
solo, é integrado por uma comunhdo nas paredesexélasivas do prédio que assegura ao
proprietario, na medida do possivel, a plenitudprdariedade de raiz”.

2 LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjcéo
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord2@. 391.
2L NETO, Abilio. Manual da propriedade horizontale@ Coimbra: Coimbra editora, 2006. p. 9 e 10.
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Caio Mario da Silva Pereifa autor do anteprojeto da lei brasileira de conahion{

em edificacdes, nos ensina que:

“A esséncia do condominio nos edificios coletivside em que deve ele ser constituido de partes
gue sdo de utilizacdo exclusiva, consistindo neitdirde propriedade sobre a unidade de seu
titular, e partes que sdo comuns a todos, deverdiceito sobre as mesmas ser subordinado ao
conceito condominial. O proprietario de uma unidade edificio coletivo somente tem a
possibilidade material e juridica de sua utilizagé@o mesmo tempo lhe é assegurada a das partes
comuns. Dai resulta que o conceito do condominikicedha de assentar na reunido organica e
indissoltvel da propriedade exclusiva, incidentere@ unidade, e o condominio sobre as partes e
coisas comuns.”

Estabelecido o conceito juridico da propriedadézbatal, passa-se a andlise das
principais caracteristicas do instituto, que, qo@nsua estrutura, sdo as seguintes:

a) existéncia de areas de uso comum e areas Qeiusivo.

As coisas de uso privativo sdo aquelas utilizadmbvidualmente por cada
proprietario (escritérios, lojas, garagens, apagt#os, casasetc). As coisas de uso
comum, por sua vez, sao aquelas que, por dispos@abo de instituicdo da propriedade
horizontal, foram definidas como de utilizacdo comypor todos (areas de uso comum de
divisdo proporcional, das quais sdo exemplos: mgsti circulacbes, saldo de festa,
piscina, quadras poliesportivas, garagehs) ou por um grupo de proprietarios (areas de
uso comum de divisdo ndo proporcional, das quaiesamplos: jardins, patios, escadas,
vagas de estacionamento, arrecadacoes (depodsitos),

b) a cada unidade autbnoma deve corresponder ag&ofideal no terreno e nas
partes comuns.

E através da fracdo ideal que ocorre a fusdo dpripdade exclusiva com a
comum. Nesse sentido, a unidade autbnoma e o soimaim um todo, constituindo a
propriedade horizontal figura juridica de natureamplexa na qual ndo se pode dizer que
é principal a unidade auténoma ou o terreno ideatenepartido®

C) para a caracterizacdo do prédio ndo ha rest(ggleo as impostas por regras
urbanisticas) quanto ao numero de unidades aut@onaerial empregado na construcao
(desde que nao seja de carater transitorio) e mimerpavimentos ou tamanho das

unidades;

PEREIRA, Caio Mario da Silvalnstituicdes de direito civil. Vol. IV. Direitos aés. Rio de Janeiro:
Forense, 2003. p. 185 e 189.

% MIRANDA, Pontes. Tratado de Direito Predial. Tomho2?2 edicdo. Rio de Janeiro: José Konfino Editor,
1953. p. 148.
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d) cada fracdo autonoma deve ter acesso propria publica ou a area comum
gue dé acesso a via publica. Essa caracteristisseficial para que determinada area possa
ser considerada de utilizac&o privativa,

e) o prédio deve ter destinacdo especifica (residercomercial ou misto) e é
recomendavel que a ele seja indicada uma denonoffaca

f) as unidades serdo identificadas de modo queetigindividualizada®. A
individualizacéo das unidades deve constar tantétwlo constitutivo quanto do registro.

Em Portugal, a partir do estabelecido no tituloegistro deve fazer mencéo da
série de letras correspondentes as fracdes pataseda sua individualizagédo (artigo 82.°,
n° 2, do Cdédigo de Registro Predial - CRP) e raglidepois, uma descricdo subordinada
de cada fracdo autbnoma, com mencdo do numero staig® genérica do predio,
seguido da letra ou letras das fracdes por ord&abhéica (artigo 83.%, n° 1, a, do CRP), e
mencdes relativas as caracteristicas do prédigda88.2, n° 1, ¢, do CRP). O extrato da
inscricdo deve conter, também, as mencdes esppeidisentes ao valor relativo de cada
unidade, expresso em percentagem ou permilageristérecia de regulamento, caso este
conste do titulo constitutivo, e aos direitos dosddminos neste titulo especialmente
regulados (artigo 95.°, n° 1, q, do CRP).

No Brasil, a perfeita identificacdo de uma unidadee sera transcrita na
matricula da unidade junto ao registro, se faz amdi a indicacdo dos seguintes
elementos: a designacdo numérica ou alfabéticestindcao; a localizagdo por pavimento;
a situacdo dentro do pavimento; a area privativareespondente area de uso comum de
divisdo proporcional; a eventual existéncia de aleauso comum de divisdo nao
proporcional; a area total; a fracéo ideal de terredas coisas comdfis

Cumpre referir, ainda, que, ap6s a criacdo doautig38.>-A’, do CCP, pelo
Decreto-Lei n°® 267/94, de 25 de outubro, é posshatituir em Portugal a propriedade

horizontal nos empreendimentos de casas edificd@lfzma independente ou ao conjunto

240 artigo 82.°, n.° 1, “c”, do Cédigo de Registredtal, prevé a “denominacdo” do prédio como um dos
elementos da sua descrigdo. Importante esclaresmeiydo, que, ao contrario do que ocorre com asopss
coletivas, é possivel existir mais de um prédiogpedade horizontal) com a mesma denominacao.

% LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direito Re&P edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 292.

% MEZZARI, Méario Pazutti. Condominio e Incorporacdes Registro de Iméveis. 32 edicdo. Porto Alegre:
Norton Editor, 2010. p. 41.

?’Artigo 1438.°-A:Propriedade horizontal de conjuntiesedificios — O regime previsto neste capituldepo
ser aplicado, com as necessérias adaptacdes,umtmngle edificios contiguos funcionalmente ligaeiuse

si pela existéncia de partes comuns afectadas @aaeigodas ou algumas unidades ou fraccbes que o0s
compdem.
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de moradias geminadas de um s6 Piddesses empreendimentos, a &rea comum existira,
pelo menos, em relacdo ao terreno (pode existibdamsobre as areas destinadas a
recreacao), sendo que as partes privativas inoidwére as edificacoes.

A lei brasileira de condominios e incorporacGesbigam prevé a possibilidade de
instituir a propriedade horizontal nos empreendiimede casas térreas ou assobradadas. O

artigo 8°, da Lei n° 4.591/94, assim estabelece:

“Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edifica o proprietario, o promitente comprador,

0 cessionario déste ou o promitente cessionaricesdle desejar erigir mais de uma edificagao,
observar-se-a também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se coestitam casas térreas ou assobradadas, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela eqéic e também aquela eventualmente reservada
como de utilizacdo exclusiva dessas casas, cordonjag quintal, bem assim a fragcéo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que corresgoadeinidades;

b) em relacdo as unidades autbnomas que constitegidéicios de dois ou mais pavimentos, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela ad#ig, aquela que eventualmente fér reservada
como de utilizacdo exclusiva, correspondente adadieis do edificio, e ainda a fracédo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que corresppad@da uma das unidades;

c) serdo discriminadas as partes do total do tergere poderdo ser utilizadas em comum pelos
titulares de direito sébre os varios tipos de uhédaautbnomas.

d) serdo discriminadas as areas que se constiteimrepassagem comum para as vias publicas ou
para as unidades entre si.”

Tanto o artigo 1.438.°-A, do CCP, quanto as alif&ds “c” e “d”, da Lei
brasileirade condominio e incorporacao, possihiljtainda, a formacdo do que a doutrina
tem denominado de “super condominio”, “subcondooiimdu “desdobramento do
condominio®.

Os autores portugueses Jodo Torroaes Valente a Bareti Rebefconceituam

o subcondominio da seguinte forma:

O conjunto de edificios ligados entre si por padesuns e sujeitos todos ao mesmo e Unico
regime de propriedade horizontal, com a distingdajge ndo tem por objeto um Unico edificio,
mas sim varios. Esta figura corresponde aos usuéénakesignados “supercondominios”.

Segundo Ménica Jardith através do artigo 1.438.°-A, do CCP, “o legistado
portugués passou a admitir que a construcdo, nusmmeéerreno, de varios prédios sem

ligacOes estruturais entre si pudesse ser cormtletimdependentemente de uma operacao

8 JUSTO, Antdnio dos Santos. Direitos Reais. 424&di€oimbra: Coimbra Editora, 2012. p. 328.

2 FRANCA. R. Limongi. Condominio por unidades autdras. Enciclopédia Saraiva do Direito. Sdo Paulo:
Saraiva, 1977. p. 450.

30 VALENTE, Jodo Torroaes; REBELO, Maria Goreti. Lantgento VS Propriedade HorizontRlevista Vida
Imobiliaria. N° 91. Junho de 2005. Cidade do Portd?ortugal. Disponivel em
www.uria.com/esp/publicaciones/art.asp?id=40. Acess 10 de marco de 2011.

31 JARDIM, Ménica Vanderleia Alves de Sousa. Propaide horizontal, conjuntos imobiliarios e registro |
Disponivel em;
http://www.fd.uc.pt/cenor/index.php?option=com_am&view=category&layout=blog&id=41&Itemid=53
&limitstart=16. Acesso em 30 de novembro de 12.

15



de loteamento sujeita a licenciamento municipgbatanto, a margem de uma divisao
fundiaria”.
Ainda segundo a citada autora:

O objecto da propriedade horizontal tem aqui unmee@al natureza ou conformacdo: nao € um
prédio mas um conjunto de edificios contiguos pagites comuns que funcionalmente os ligam e
gue estdo afectadas ao uso de todas ou algumasidades ou frac¢des que os compdem.

Os edificios que formam o conjunto podem ser apenaades imobilidrias que sdo objecto de
distintos direitos de propriedade, edificios fraoeidos, sujeitos cada um deles ao regime da
propriedade horizontal, ou unidades imobiliaria®aamas e edificios fraccionados.

Os edificios que formam o conjunto tém apenas dea@giguos, vizinhos, ndo sendo exigivel,
obviamente, qualquer ligacdo estrutural ou matexmfe eles, uma vez que quando ela existe
aplica-se, como resulta do anteriormente afirmade&gime da propriedade horizontal sobre um
edificio. O que seréa de exigir é que os edificasem uma certa unidade espacial ou territorial.

Dentre os autores brasileiros, Caio Mario da Siteseird” explica o fenémeno
do subcondominio, ao comentar o artigo 8° da 159164

“Nos ultimos tempos, mesmo no regime do Dec. 5.4811.928, e ao arrepio de sua letra, que
condicionava a propriedade horizontal ao nimergpaementos e ao material de construcao,
surgiu a idéia de se fazerem construcdes em piagdisedrios, lugares pitoresce&., que 0s
interessados vinculavam ao mesmo sistema, emboraudessem invocar a sua tutela. A Lei n®
4,591, de 16 de dezembro de 1.964, olhou paraum@sart.8°) e abracou na sua disciplina esta
modalidade especial de aproveitamento condomiréabspaco. Estabeleceu regras especificas
para o caso de se levantar mais de uma edificagfidereno aberto, ainda que ndo ocorra
superposicdo de unidades. Em tais circunstancrasredacdo as unidades autbnomas que se
constituirem de casas térreas ou assobradadagiseniéninada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventualmente reseo@da de utilidade exclusiva, e bem assim a
fracdo ideal sobre a totalidade do terreno e padsagins, correspondente a cada unidade (art. 8°,
alinea a).

A lei 4.864, de 29 de dezembro de 1.965, permitga pessa modalidade condominial, o
desdobramento da incorporacdo em varias incorpesadixando a convencdo ou o contrato
prévio, os direitos e as relacbes de propriedatie @ondéminos das varias edificacées. Nada
impede, portanto, que no regime da propriedadetaidl se conjugue o edificio de apartamentos
com a idéia de construcdes em terreno aberto. Rlgma residird na definicdo precisa das partes
e coisas comuns e sua distingdo das de uso exglusigue constitui matéria da “convencao de
condominio”.

Diversamente da sua propriedade horizontal tigoa,que a cada unidade se vinculam apenas a
guota ideal do terreno e partes comuns, aqui existea unidade autbnoma, uma parte de terreno
edificado, uma parte de terreno reservada comotiliégade exclusiva para jardim ou quintal e
ainda a fragdo ideal sobre o que constitui o cordiom

Se nesse conjunto houver edificio de dois ou naignenNtos, sera discriminada a parte de terreno
ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmentaef propriedade exclusiva, correspondente
as unidades do edificio, e ainda a fracdo ideabtddidade do terreno e das partes comuns, que
correspondera a cada unidade.

No entanto, a peculiaridade deste tipo condomid@ialue, além das partes e coisas comuns
habitualmente componentes, ha outras que devedissgiminadas, com mencao da fracédo ideal
que, nelas, corresponde a cada unidade, e as pirtesreno que poderdo ser utlizadas em
comum pelos titulares de direito sobre os varigestide unidades autbnomas, tais como
playgrounds, salas de reunifes, restaurantes, asestc.

Discriminar-se-8o, ainda, as areas que se cormstiéue passagem comum para as vias publicas ou
para as partes utilizadas entre si ou os caminbaacdsso a praia, a fonte, ao lugar aprazivel e
pitoresco etc.

%2 PEREIRA. Caio Mério da Silva. Condominio e Incogmdes. 112 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
p. 44.
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O principio juridico dominante € o mesmo do edificirbano, guardadas as peculiaridades
especiais. Cada titular € o dono da sua unidaderep se lhe reserva um terreno a utilizagao
exclusiva, pode cerca-lo ou fecha-lo, observandipm de tapume previsto na convencdo. Mas
nédo lhe assiste o direito de dissociar a sua uaidbdconjunto condominial nem separa-la da
fracdo ideal que lhe corresponde nesse conjuntouiio menos apropriar-se das partes de uso
comum ou embaracar sua utilizacao pelos demais.

E tem de sujeitar-se as regras da Convencdo deo@vnib, observando as restricdes nela
constantes, o regulamento do uso por todos, entimgecendo as normas do direito estatutario,
além do direito comum, porque instituidas em berefia convivéncia, que um dos condéminos
ndo pode egoisticamente perturbar.”

Para essa modalidade de propriedade horizontadpériante que, no projeto de
construcdo, ja conste discriminadas as areas thdiis e os limites comuns entre os
diferentes tipos de edificacdo, de forma a evuturbs conflitos.

Nos super condominios, a regra € a existéncia pia dacéo ideal (uma para o
conjunto de edificios e outra para cada um dosicamsf fracionadosy, obrigando o
conddémino a participar tanto das despesas do cdndmonde mora, quanto das despesas
do condominio geral, que engloba os demais blgwestigiando o controle da seguranca,
estacionamento, manutencdo urbanistica e outrasaleyeral do empreendimento, tais
como clubes privativaé

Importante frisar, ainda, que, diante das difeentestinacbes que cada
subcondominio pode ter, as peculiaridades de cadaadem tornar inviavel a vida em
comunidade. Sendo assim, importante, ao encamintegistro da propriedade horizontal,
observar as peculiaridades de cada edificacaopdaiaegras de convivio adequadas a
destinacdo do empreendimento, principalmente quandmesmo condominio existirem
prédios com destinacao distinta.

Por Obvio, o regramento especifico de cada subcoimio, atendendo as
caracteristicas e funcdo de cada tipo de edificaggbera a Convencdo de
Condominio.Com carater normativo entre os condésjiaoconvencdo de condominio,
portanto, vai disciplinar os direitos e deveres clmsddminos nos varios subcondominios,
observadas as caracteristicas de cada um, em fda¢dmw de edificagdo que contém.

Por fim, cabe destacar que, no direito brasilelémn de a propriedade horizontal

ser instituida em prédio com estrutura construtigdticalizada e em casas térreas ou

% JARDIM, Ménica Vanderleia Alves de Sousa. Propaide horizontal, conjuntos imobiliarios e registro |
Disponivel em;
http://www.fd.uc.pt/cenor/index.php?option=com_a@ori&view=category&layout=blog&id=41&Itemid=53
&limitstart=16. Acesso em 30 de novembro de 12.

#AGHIARIAN, Hércules. Curso de Direito Imobiliari@2 Edicdo. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2001. p 176
a 178.
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assobradadas, tem ganhado forga, nos ultimos anus,nova espécie de propriedade
horizontal, formada por lotes representados padéa ideais que compdem um terreno
maior. A doutrina brasileifd denominou essa modalidade de propriedade horizdata
“condominio urbanistico”.

O condominio urbanistico possui as mesmas carstites do condominio
edilicio, contudo, as unidades autbnomas sao rema$as por lotes individuais destinados
as futuras edificacbes. O que diferencia o chanwashwlominio urbanistico das demais
espécies de propriedade horizontal €, portantonexisténcia de edificacdo para a
configuracdo das unidades auténomas, que, na rspéxie, serd representada por lotes
integrados em um terreno maior.

A justificativa social para o surgimento da nowgufa juridica esta relacionada a
falta de seguranca publica nas cidades, problenmta gresente na maioria dos grandes
centros urbanos brasileiros. Assim, buscando neratocais mais seguros, a sociedade
brasileira tem preferido os empreendimentos imatdis regidos pelo instituto da
propriedade horizontal as formas tradicionais deta@des independentes. Todavia, se, de
um lado, a sociedade anseia por seguranca, de quepliberdade para decidir o formato
arquitetonico de sua moradia, ja que a caraciEigtds condominios edilicios tradicionais
é a similaridade entre as edificagBes que constitag unidades autbnomas (essa situagéo
€ mais evidente nos condominios de casas).

Nesse contexto, foram editadas, no Brasil, legi®@a¢cmunicipais (a partir da
competéncia outorgada pelo artigo 30, IX da Cariglib da Republica Federativa do
Brasil) no intuito de regrar juridicamente o novatof social. Com a finalidade de
normatizar, em ambito nacional, a figura do conehdoniirbanistico, tramita no congresso
nacional brasileiro o Projeto de Lei n° 20/2007. xscar a positivacdo do instituto o
legislador parece agir de forma correta, pois eittiy na sua funcdo de regular o fato
social criado a partir das necessidades dos cidad@o pode ser estatico, sob pena de
encaminhar os novos fatos sociais a existirem genada regularidade.

Pelo exposto, no Brasil, é possivel identificar d#spécies de propriedade
horizontal (condominio por unidades autbnomas).pNmeira (condominio edilicio), a
edificacdo é obrigatéria para a instituicdo da peafade horizontal, na medida em que as

unidades autonomas serdo as proprias edificacégsn(®las representadas por edificios,

% SCHMIDT, Francisco Arnaldo. Condominio Horizontis Lotes — Novo Direito Imobiliario e Registral —
Séo Paulo: Quartier Latin, 2008.
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casas ou conjunto de edificacbes). A segunda esgpéandominio urbanistico), por sua
vez, caracteriza-se pela inexisténcia de edificagd@ a configuracdo das unidades
autonomas, que sera representada por lotes dextinagtlificacdo que compdem o terreno

maior’®.

1.2 Natureza juridica da propriedade horizontal

Antes de analisar as teorias que buscam explicaratareza juridica da
propriedade horizontal, entende-se necessariost#sada da figura do condominio.

Em regra, a propriedade horizontal é constituida passibilitar a alienacao livre
das unidades auténomas, atingindo a plenitude ulas fsincdes com o surgimento do
condominio. Contudo, entende-se que a instituigdoedime da propriedade horizontal
independe da pluralidade de proprietarios das afifes unidades autébnomas, pois a
autonomia das unidades esté4 relacionada ao objgto ao sujeitd.

Nesse sentido, Nisske Gondo e J. Nascimento Ffaecfatizam:

A propriedade horizontal € um direito autbnomo geedistingue preferencialmente por suas
préprias caracteristicas e nem sempre resulta deonaominio, pois o proprietario Gnico de um

edificio pode submeté-lo ao sistema da proprietiadieontal, bem como outorgar a convencgéao e
o regulamento, surgindo, em lugar de uma sé proade (o edificio), diversas unidades que
podem ser alienadas ou oneradas isoladamente. Bm gua propriedade de unidades privativas
(e ndo de proprietarios) que da origem a propriedadizontal.

Verifica-se, portanto, que a constituicdo da pexade horizontal é pressuposto
para a existéncia do condominio e, quando englopadaste, atinge, conforme dito, a
plenitude de seus efeitos; todavia, a instituicdgbpriedade horizontal ndo depende da

existéncia do condominid

% Nesse sentido: FRANCA. R. Limongi. Condominio. iElupédia Saraiva do Direito. Sdo Paulo: Saraiva,
1977. p. 399; FRANCA. R. Limongi. Condominio poiidades autbnomas. Enciclopédia Saraiva do Direito.
Sao Paulo: Saraiva, 1977. p. 445.

3" MEZZARI, Méario Pazutti. Condominio e Incorporacdes Registro de Iméveis. 32 edicdo. Porto Alegre:
Norton Editor, 2010. p. 29.

¥ FRANCO, J. Nascimento; GONDO, Nisske. CondomimioEdificios. S0 Paulo: Revista dos Tribunais,
1998. p. 14.

%9 MEZZARI, Méario Pazutti. Condominio e Incorporacdes Registro de Iméveis. 3?2 edicdo. Porto Alegre:
Norton Editor, 2010. p. 29.
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Dito isso, passa-se a analise da natureza jurétiicaropriedade horizontal que,
como sera visto, é controvertida e pode variarabed®m com o ordenamento juridico de
cada paf. As principais correntes encontradas na doutéioa s

|. Pessoa coletiva:

Para Carnelutti, Luzzatto e Carbonrifera propriedade horizontal seria uma
pessoa coletiva. Contudo, entre nds, o fato dendarainio ndo ter personalidade juridica
e de o edificio ndo possuir autonomia patriméfiarnam a tese defendida pelos citados
autores insustentavel. Na mesma linha, também ev@ [ossivel entender a propriedade
horizontal como uma espécie de sociedade entrermkminos, pois lhes falta o chamado
affectio societatisna medida em que o vinculo juridico que cong@g@roprietarios é
real e ndopessoal

Cumpre esclarecer que ndo se deve confundir a sigiladade de atribuir
personalidade juridica a propriedade horizontal @mossibilidade de se reconhecer a
personalidade juridica do condominio.

Segundo Eduardo Pacheco Ribeiro de SBueabora o Cédigo Civil Brasileiro
nao arrole o condominio dentre os entes com pdidada juridica, a doutrina e a
jurisprudéncia vém se inclinando no sentido de mbheoer ao condominio edilicio

personalidade juridica.

40 A doutrina portuguesa prevé alguns direitos que pddem ser confundidos com compropriedade.
Exemplos: a) concurso de direitos (quando sobreisadncidem dois ou mais direitos reais distintdg)
condominio (quando o direito de cada proprietancidie sobre partes comuns do bem, mas, também, a
coisas auténomas (propriedade horizontal); ¢) cdar{figura mais ampla aplicada ndo especificameante
um bem, mas ao conjunto patrimonial afetado a um fLIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cddigo Civil
Anotado. Volume Il (artigo 1251.° a 1575.°). 23¢céd, revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Edjto
2010. p. 347.

“11d., Ibid., p. 395.

“2No mesmo sentido, destaca-se o entendimento déchidardim: “A personalidade colectiva envolve,
portanto, autonomia juridica e esta implica, noimdn autonomia patrimonial. Em suma, tem de hawer u
conjunto patrimonial, capaz de suportar os inte@esslectivos que a pessoa colectiva represerstacdelo
dos patriménios dos portadores de tais intere¢sgsEm face do exposto e analisando, no sewaotmjo
regime ou estatuto da propriedade horizontal, feailte se conclui que no condominio ndo encontrarsos
tracos fundamentais da personificagdo, uma vezagesar de ser dotado de uma organiza¢do formal
composta pela assembleia-geral e pelo administradatdo detém autonomia patrimonial”. JARDIM,
Ménica Vanderleia Alves de Sousa. Propriedade boté, conjuntos imobilidrios e registro |. Dispesli
em:
http://www.fd.uc.pt/cenor/index.php?option=com_a@ami&view=category&layout=blog&id=41&Itemid=53
&limitstart=16. Acesso em 30 de novembro de 12.

43 SOUZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Condominioi@dilno Brasil — nocées e algumas questdes
controvertidas. Coimbra: Coimbra editora. 2° Sentn&uso-Brasileiro de Direito Registal. Centro de
Estudos Notariais e Registrais / Instituto de Regilsnobiliario do Brasil, 2009. p. 108.
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Nesse sentido € 0 enunciado n° 246, do Conselladliga Federal Brasileira, ao
estabelecer que “deve ser reconhecida personalidddiea ao condominio”.

A propria Lei n°® 4.591/64 considera o condominionoccapaz de direitos para a
aquisicdo e alienacdo de cota condominial, quarsdangdades, ainda em construcao,
forem alienadas judicialmente em razéo da faltpatgamento das parcelas do contrato de
compra e venda.

Sobre o tema, Silvio de Salvo Vensassim se posiciona:

“O Condominio de edificios possui 0 que denominaparsonificacdo andmalau personalidade
restrita, como preferem alguns. Qualificamo-lo coemtidade com personificacdo andmala. (...).
O condominio atua na vida negocial como qualquesqe juridica, dentro de seu ambito de
atuacao. A realidade ndo admite outra solucdo. i@aminio tem, portanto, existéncia formal
(STJ — 42 T. RE 9.584-SO, Rel. Min. Salvio de Figedo, In: Theotdnio Negradzodigo de
processo civil e legislacdo processual em vigmta 23 ao artigo 12). Sua personificagdo migad
€ inafastavel. Sua personalidade juridica é re@dfexpressamente, por exemplo, na legislagédo
francesa, cuja doutrina o qualifica como uma coaméginal do legislador.”

Il. Direito real de superficie ou de servidao:
Caio Mario da Silva Pereif3, ao tratar da natureza juridica da propriedade
horizontal, relaciona os autores que tentam dé&iciemo direito real de superficie ou de

servidao, refutando tais hipoteses nos seguinteme

Domenico Simoncelli cuida do antigdireito de superficiejd conhecido e desenvolvido em
Roma, e a seu ver assumiria a propriedade horizontarater de uma verdadejpeopriedade
superficiaria como conjunto imobiliario situado sobre o solojocproprietario é pessoa distinta
de quem tem 0 gozo, e se alinharia entrau@sin re aliena.Outros ai enxergam uma espécie de
servidaq da unidade auténoma sobre o solo, exercida pelariptario daquele, ideia que néao é
estranha a doutrina de Coviello, para quem o sdi® gropriedade do dono do andar inferior e que
mais francamente é defendida por Ferrini, Demolgnitianiol. Alias, foi do germe de uma
“serviddo de indivisdo” e do consequente dever daterem 0s proprietarios as coisas comuns
afetadas a seu uso que envolveu toda a teoriagilmeenovo de compropriedade do edificio de
apartamentos. Sem necessidade de mais extensomtéadow € de afastar, e logo, esta
conceituacdo, a vista da inexisténcia da dualidederédios, servente e dominante, j4 que é da
esséncia do novo regime que o dono da unidade audiseja simultaneamente condémino do
solo, e ja era de direito romano qusuperficiepressupde titular diverso d@minus soli.

lll. Compropriedade (artigos 1.403.° e seguintes, GCP; artigos 1.314 e
seguintes, do CCB):
Para Cunha GoncalVsa propriedade horizontal é um caso de comprogdied

Contudo, as diferencgas entre os institutos apargcem conceito de ambos.

“VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitosdis. 112 edicdo. Sdo Paulo: Atlas, 2011. p. 362.

“> PEREIRA. Caio Mario da Silva. Condominio e Incommdes. 112 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
p. 55.

“ GONCALVES, Cunha, apud, LIMA, Pires de. VARELA, #mes. Cddigo Civil Anotado. Volume IlI
(artigo 1251.° a 1575.9). 22 edicéo, revista eadicada. Coimbra: Coimbra Editora, 2010. p. 395.
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A propriedade horizontal caracteriza-se pela extsééde partes de uso privativo
(unidades autbnomas), nas quais os direitos irexenpropriedade sao exercidos de forma
exclusiva, e partes de uso comum, nas quais ofodirmerentes a propriedade séo
exercidos de forma simultanea pelos diversos ptipios das unidades autonomas (isso
apos a formacdo do condominio, que ocorrera corandavdas fragbes autbnomas que
integram a propriedade horizontal). Cada unidadénamna € vinculada as coisas de uso
comum por uma fracao ideal do solo, que €é calculmiaregra, com base na area privativa
de cada unidade.

Na compropriedade (denominada de condominio getal Ipgislador brasileiro,
arts. 1314 e seg. do CCB), como consequéncia dacitegridico de aquisi¢do, o direito
de propriedade sobre determinado bem é exercidaltaimeamente por mais de uma
pessoa, sem que tal direito incida sobre parteardetada, mas sim sobre fracédo ideal do
todo.

Existe, portanto, situacdo de compropriedade sempee a propriedade seja
atribuida a mais de um titufr Na compropriedade, ou propriedade em comum, os
direitos dos comproprietarios, ou consortes, s@bmisa comum sao qualitativamente
iguais, embora possam ser quantitativamente diesefiodavia, as quotas presumem-se
iguais se nao estiverem expressas no titulo cotigtit (artigo 1.403.°, do CCP; artigo
1.315, paragrafo unico, do CCB).

Assim, enquanto que, na propriedade horizontamal@ compropriedade nas
coisas definidas como de uso comum, existem paeteso privativo, sendo que as fracdes
autonomas fazem parte de uma estrutura unitarg @igas comuns sdo acessorias em
relacdo as fracBes auténorfiagsna compropriedade essa divisdo entre coisas de us
comum e coisas de uso privativo ndo existe e todadvel € usado de forma comum por

todos os condéminos (os direitos sdo qualitativaeniguais}®.

4" Como consequéncia da pluralidade de proprietéiasiministracédo do bem fica limitada aos intesedse
maioria dos consortes (artigo 1.407.°, do CCP/@figca1.323, do CCB). LEITAO, Luis Manuel Teles de
Menezes. Direito Reais. 32 edi¢cdo. Coimbra: Almeda®12. p. 205.

“8LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjc&o
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord2@. 392.

9 No exercicio do direito de propriedade (plano diositos obrigacionais) sdo admitidas, contuddigasas
denominadas de condominpro diviso (ndo dividido de fato, portanto, de acordo comomceito de
compropriedade) e condominpoo indiviso(dividido de fato, com a localizacdo no solo dacpbr de cada
comproprietario). MESQUITA, Manuel Henrique. A prigalade horizontal no Caédigo Civil Portugués.
Revista de direito e de estudos sociais, ano X}dh,-dez., Coimbra, 1978. p. 72.
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Além de conceitos distintos, a propriedade horiaore a compropriedade
possuem as seguintes diferencas:

a) enquanto a compropriedade surge em decorréaeciandnegaocio juridico de
transmissay (artigo 1.403.°, do CCP), a propriedade horizonelessita de instrumento
especifico para a sua constituicdo (artigo 1.418.GCP; artigo 1.332, do CCB)

b) para alienar parte especificada do bem, o copnietario precisa da anuéncia
dos demais consortes (artigo 1.408.°, do CCP). Ub& danda, o direito de alienacdo da
fracdo autbnoma por parte do proprietario, no regda propriedade horizontal, é livre
(artigo 1.414.°, CCP; artigo 1.335, CCB).

c) na compropriedade existe direito de preferémnise 0s consortes no caso de
alienacdo onerosa da quota (artigo 1.409.° e P,4#6. CCP; artigo 504, do CCB),
enquanto na propriedade horizontal os condéminogjodam do direito de preferéncia em
caso de alienacdo da fracgdo (artigo 1.423.°, d®; @@igo 1.335, do CCB), pois, quanto a
fracéo, existe propriedade exclusiva.

d) na compropriedade, conforme estabelece o aftigd@2.°, do CCP (artigo
1.320, do CCB), qualquer condomino pode exigir \dsdb da coisa. Prevalece aqui o
principio de que os comproprietarios ndo sdo otlaga permanecer com a coisa indivisa
ad eternum Na propriedade horizontal, em contrapartida, @sdéminos ndo gozam do
direito de pedir a divisdo das partes comuns @ig23.°, do CCP; artigo 1.331, 82°, do
CCB).

Caio Mario da Silva Pereira, ao criticar o enquadramento da propriedade
horizontal como compropriedade, refuta a teorieeniiia por Cunha Gongalves nos
seguintes termos:

A originalidade da corrente a que Cunha Goncalegtepce, e que tem ainda como defensores
Valverde Y Valverde, esta em negar a existénciaumi@ propriedade exclusiva, mesmo em

conjuncdo com a compropriedade. O argumento fane,que assentam o parecer, estd nas
limitagcbes aos direitos do proprietario, que nadepdissociar o seu apartamento ou andar da
compropriedade indivisivel do conjunto, nem ao mseriansformar a sua parte sem o

consentimento expresso dos vizinhos e dos cond&mikmnosso ver, porém, a limitagdo imposta

ao direito do proprietario do apartamento € um mento a favor de uma propriedade exclusiva

aliada ao condominio, pois ndo se haveria de limitxercicio de um direito no seu titular se este
direito se perdesse dentro da nogéo, ja de pessitiva, da compropriedade. Demais disso, a
propriedade exclusiva, em coisa de assenhoreanieditcidual tipico, sofre hoje, como tem

0 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direito Re&P edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 206.

*L ASCENSAO, Maria Teresa Pereira de Castro e ASCENSHsé de Oliveira. Condominio (Instituic&o,
incorporacao e convencao). Enciclopédia Saraividsito. Sdo Paulo: Saraiva, 1977. p. 405.

2 PEREIRA. Caio Mério da Silva. Condominio e Incogmdes. 112 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
p. 63.
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sofrido nos milénios de sua evolugdo na civilizagéidental, um tdo grande nimero de restriges
que o fato é de si indbil a autorizar o seu desdigento como direito dominial individual, quando
tais cortes se fazem a beneficio de um condomirécsg lhe associa.

IV. Propriedade especial:

Segundo Oliveira Ascens&o

“O escopo da propriedade horizontal ndo é criar witaacdo de comunhdo: é permitir
propriedades separadas, embora em prédios cokctSendo assim, ha nuclearmente uma
propriedade, mas esta é especializada pelo facteadr sobre parte da coisa e de envolver
acessoriamente uma comunhao sobre outras parfg®dio. Estas especialidades levam a que a
lei tenha tido a necessidade de recortar um regiifeeenciado. Isto € tipico justamente das
propriedades especiaisde que a propriedade horizontal nos oferece ceramplo.” (grifo
NOss0)

O Cadigo Civil Brasileiro, ao tratar da matériarqua alinhar-se ao entendimento
de Oliveira Ascensédo, ou seja, de que a proprietiadizontal € um tipo especial de
propriedade’. O fato de o legislador brasileiro néo ter arroladpropriedade horizontal
entre as espécies de direito real, previstas esqumente no artigo 1.225, do CCB, e ter
denominado o instituto de condominio edilicio, re#0-0 dentro do titulo que trata do
direito de propriedade, confirmam, de inicio, essastatacad.

Nesse sentido, Mario Mezzari, afirma que:

“A instituicdo do regime de condominio edilicio néanstitui direitos reais. Os direitos reais pré-
existentes (propriedade, nua-propriedade, usufanbteuse, hipoteca, etc.) continuam validos e
eficazes. Devem, apenas, ser transportados pavas matriculas que serdo abertas em razéo do
parcelamento da propriedade original em unidadé3namas. Quem era proprietario continua
proprietario. Quem era promitente comprador coatiassim. E a ninguém se constitui direito real
pelo simples fato de instituir em condominio.

O que se constitui € um regime de propriedadedtifgado. O imovel fica afetado ao regime do
condominio edilicio, com suas regras diferenciaos o direito em si permanece inalterado.”

Contudo, a propriedade horizontal néo foi criadi pegislador brasileiro, que,
para regulamentar o instituto, buscou inspiracé® legislacbes ja existentes sobre a
matéria, inclusive no Cdédigo Civil Portugués. Assimmgando vénia ao citado autor,
entende-se que, ao legislar sobre a propriedadeohtal, o parlamentar brasileiro deve
respeitar as caracteristicas proprias do institgte, como sera demonstrado a segquir,

indicam que a propriedade horizontal € espécienanta de direito real.

>3 ASCENSAO, José Oliveira. Direitos reais. 52 edi¢@mimbra: Coimbra editora, 2000. p. 464.

> ASCENSAO, Maria Teresa Pereira de Castro e ASCENSAsé de Oliveira. Condominio (Instituicéo,
incorporacdo e convengdo). Enciclopédia Saraivaidnto. Sao Paulo: Saraiva, 1977. p. 407.

5 ASCENSAO, José Oliveira. Direitos reais. 52 edig@mimbra: Coimbra editora, 2000. p. 464.
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V.Direito real autbnomo:

Defensores dessa corrente, Pires de Lima e Animesa® afirmam que:

“Analisando o instituto nada encontramos nele gée possa enquadrar-se no conceito dos
direitos reais preexistentes com base no qual reeofqg mas o estatuto desses direitos sofre, na
propriedade horizontal, as adaptacdes impostascpaltito de interesses entre as partes comuns e
privativas. As limitag8es especificas do institdéopropriedade (no caso das areas privativas) e da
compropriedade (no caso das areas comuns), rematersurgimento de undireito real
autdbnoma.” (grifo nosso)

Verifica-se, portanto, que, para os defensoresad@sisna corrente, as limitacdes
impostas ao exercicio do direito de propriedadepesmlamente, os direitos de uso (que
deve respeitar o fim a que a fracdo se destinajudgio (a obtencdo dos frutos também
fica limitada a destinacdo da unidade autonomalrasesformacao (em razao da limitacao
das obras nova¥) ndo apenas criam um tipo especial de propriedaneo defendido por
Oliveira Ascensdo, mas remetem a propriedade huak@ uma espécie autonoma de
direito real.

Partidario da tese que defende a propriedade mbalzacomo direito real

auténomo, Menezes Leit3a@firma:

A propriedade horizontal constitui unovo direito real, regulado nos artigos 1414.° e ss., que faz
coexistir sobre 0 mesmo edificio dois tipos de lidgades distintas dos condéminos: as faculdades
correspondentes a propriedade exclusiva sobre taneédb autbnoma do prédio e as faculdades
correspondentes a compropriedade sobre as panessalo edificio. (grifo nosso)

Ainda segundo Menezes Leitdo, alinham-se a essadintento:

Manuel Henriqgue Mesquita, Carvalho Fernandes, Atis€rto Gonzalez e Sandra Passinhas. Para
estes autores, a propriedade horizontal constituinovo modelo de direito real de gozo que,
embora mantenha similitude com a propriedade sangula compropriedade, traduz uma sintese
que se espelha num regime juridico especifico, garticularidades que nao encontram
justificacdo em nenhuma daquelas figuras, sendtamo, um direito real de gozo tipico.

Entende-se importante destacar, também, que defimropriedade horizontal
como direito real autbnomo n&o contraria o prirciga tipicidade dos direitos reais
(numerus clausysprevisto no artigo 1.306.°, do CCP (artigo 1,285 CCB). Isso porque

as restricbes geradas ao direito de propriedade grelpriedade horizontal, mesmo as

5 LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjcéo
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord2@. 397.

>"Menezes Leitdo destaca, ainda, que a propriedadsohtal impde varias novas obrigacdes (negativas
positivas) aos condéminos como, por exemplo, ensadg conservacdo, uso e fruicdo das partes comuns,
pagamento de servicos de interesse comum, seguendominio e encargos com inovacdes. LEITAO, Luis
Manuel Teles de Menezes. Direitos Reais. 32 edi€@imbra: Almedina, 2012. p. 303. Nesse sentido
também, MESQUITA, Manuel Henrique. A propriedadeizemtal no Cédigo Civil Portugués. Revista de
direito e de estudos sociais, ano XXIll, jan.-d€nimbra, 1978. p. 75.

8 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 289.
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criadas pela vontade das partes, derivam do ebinite legal (artigos 1.414.° e seguintes,
do CCPY’.

Sobre o principio da tipicidade, Menezes Léitadirma que:

“Esse principio proibe que as partes, em nome tiagnamia da vontade, criem direitos que
restrinjam o direito de propriedade. E se forenelmeldos contratos com essa caracteristica, aos
mesmos ndo sera atribuida eficacia real, e simmmarie obrigacional. Nada impede, contudo,
gue as partes criem direitos reais reconhecidasl@ieatravés de contratos atipicos. (...).

A tipicidade ndo implica igualmente que o intérprétnha que seguir as qualificacdes legais,
apenas reconhecendo carater real aos direitos dgiecansidere expressamente como direitos
reais. Efetivamente, a tipicidade restringe a exi@e legal de criacdo desses direitos, néo
abrangendo a respectiva qualificacdo, que ndo kinzunterprete. Pode, por isso, o interprete
gualificar como reais direitos que a lei ndo reemehexpressamente como taismo sucede com

a propriedade horizontal, que a lei qualifica como propriedade.” (grifo 8ol

No direito brasileiro, definir o instituto da pragulade horizontal como direito
real autdbnomo é tarefa complic&ta Isso porque a interpretacdo literal dos diplomas
legais que tratam da matéria (Lei n°® 4.591/64 atigos 1.331 e seguintes do CCB) leva a
conclusao de que, para o direito brasileiro, anedpde horizontal tem natureza juridica
de condomini6®. As nomenclaturas usadas nas citadas legislagiesidminio em
edificacdes, condominio edilicio ou condominio nfbdco) remetem a essa ideia.

Ao tratar da natureza juridica da propriedade bote, Caio Mario da Silva
Pereira relacionou o posicionamento de diversosr@sitsobre o tema. Ao refutar as
tentativas de enquadramento da propriedade hoalzoos institutos juridicos ja existentes
(nova pessoa juridica, universalidade de bens,ricipe serviddo, compropriedade), o

autor concluiu que:

“Ao expormos as doutrinas inventadas pelos esps&teislda matéria, vimos que nédo colocaram as
tentativas de explicar o fendmeno juridico da pemfade em edificios divididos por planos
horizontais com a mobilizacdo pura e simples dtisogeconceitos.

Tenhamos a coragem de sacar a mascara, e digamba gela um conceito dominial novo.

9 LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjcéo
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord2@. 398.

0 | EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe@ edicio. Coimbra: Almedina, 2012. p. 23 e 24.
®1 Caio Mario da Silva Pereira, ao tratar do temalineito brasileiro, afirma que “até hoje os doudores

ndo conseguiram fixar a natureza juridica da pediade horizontal. Ndo logram uma zona de pacifigda
onde situa-la, pois tantas sdo as formulas empasgguk em verdade € como se ndo existisse nenRoma.
seu turno, as leis especiais e as disposi¢besdadtigos espelham concepgfes diferentes. E tudo anma
circulo vicioso dificil de vencer: porque inexistma dogmatica segura, os legisladores perdem-smam
dirigido casuismo, que lhes interdiz adotar origidauniforme e a fixacdo de uma doutrina legal Iegu
porque as leis sdo desobedientes a um critério@meny os doutrinadores perdem-se em esquematizacde
tedricas subordinadas a um positivismo arido eameixescapar as oportunidades de estabelecer um pré-
ordenamento abstrato.” PEREIRA. Caio Mério da Si@andominio e Incorporacdes. 112 edicdo. Rio de
Janeiro: Forense, 2014. p. 51.

62 ASCENSAO, Maria Teresa Pereira de Castro e ASCENSsé de Oliveira. Condominio (Instituicao,
incorporacdo e convengdo). Enciclopédia Saraivaideato. Sao Paulo: Saraiva, 1977. p. 407.
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(...).

A propriedade horizontal €, portanto, um direit® & configura com as suas linhas estruturais
definidas, proprias, caracteristicas, peculiaresaglutinacdo do dominio e do condominio; da
propriedade individual e da propriedade comum, &rdo um todo indivisivel, inseparavel e
unitario. Os direitos do comunheiro sobre a sualadé autbnoma e sobre as partes comuns
consideram-se entéo indivisiveis, ndo podendoesiidos separadamente.

Somente esta simbiose organica dos dois conceitosriacdo de um direito complexo, € que
oferece justificativa precisa aos direitos e aosedEs dos conddéminos. Ndo é apenas uma
propriedade mista, em que o dominio exclusivo vae lado do condominio. Ndo € uma
justaposicdo de direitos e de conceitos. E umaofuis direitos e uma criagdo de conceitos
distintos.”

Entende-se que a tentativa do autor em definiopr@dade horizontal como um
direito novo (direito complexXd, na medida em que compreende a propriedade das are
privativas e o condominio das areas comuns), cameito distinto dos ja existentes, é o
caminho correto a seguir. Em que pese tenha iceadd de forma precisa o instituto da
propriedade horizontal, faltou a Caio Mario, naacterizacdo da natureza juridica do
instituto, enquadra-lo como direito real autbnomo.

Na estrutura juridica da propriedade horizontalevigta nas leis que a
disciplinam, existe nitida e distinta duplicidade direitos reai¥’. A combinacdo da
propriedade individual e da propriedade comum, &rdo um todo indivisivel,
inseparavel e unitario formam um direito real nowme, em que pese ndo seja
expressamente previsto como direito real pelo ledis, € regulado de forma especial pela

legislacab®.

3 FRANCA. R. Limongi. Condominio por unidades autdvas. Enciclopédia Saraiva do Direito. Sdo Paulo:
Saraiva, 1977. p. 447.

% Art. 1.331, do CCB. Pode haver, em edificacdesiepague séo propriedade exclusiva, e partes gque sa
propriedade comum dos condominos. € As partes suscetiveis de utilizacdo independeate,como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobsgloam as respectivas fraces ideais no solo eutaas
partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclugso@endo ser alienadas e gravadas livremente psr se
proprietarios, exceto os abrigos para veiculos,ngepoderdo ser alienados ou alugados a pessmathes

ao condominio, salvo autorizagdo expressa na cgéwvete condominio. €2 solo, a estrutura do prédio, o
telhado, a rede geral de distribuicdo de agua.tesgés e eletricidade, a calefacao e refrigeraeéitrais, e

as demais partes comuns, inclusive o acesso aadmgmo publico, sdo utilizados em comum pelos
condéminos, ndo podendo ser alienados separadaroantiididos. § 3A cada unidade imobiliaria cabera,
como parte inseparavel, uma fracéo ideal no sol@seoutras partes comuns, que serd identificad@rena
decimal ou ordinaria no instrumento de instituigiocondominio. § 4Nenhuma unidade imobiliaria pode
ser privada do acesso ao logradouro publico? ® Berraco de cobertura é parte comum, salvo dishms
contraria da escritura de constituicdo do condamini

Art. 1°, da Lei 4.591/64. As edificacdes ou conpsnde edificacdes, de um ou mais pavimentos, eddes

sob a forma de unidades isoladas entre si, deasnadins residenciais ou nao-residenciais, podse#io
alienados, no todo ou em parte, objetivamente derailos, e constituir4, cada unidade, propriedade
autbnoma sujeita as limitacbes desta Lei. § 1° Qaddade serd assinalada por designacdo especial,
numeérica ou alfabética, para efeitos de identificag discriminacdo. § 2° A cada unidade caberap garte
inseparavel, uma fragdo ideal do terreno e cosamins, expressa sob forma decimal ou ordinaria.

5 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitosd®is. 112 edigdo. S&o Paulo: Atlas, 2011. p. 361.
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A definicdo da propriedade horizontal como diregal é defendida na doutrina
portuguesa. Conforme leciona Menezes Léitdomesmo que a lei ndo qualifique
expressamente determinados direitos com direitp cebe ao interprete qualificar como
direito real o que a lei caracteriza como tal, ceamcede com a propriedade horizontal.

Nesse sentido, o legislador, ao impor limitacoggmik a propriedade horizontal,
especialmente quanto aos direitos de dispor, usair, e transformar, inerentes a
propriedade, em que pese ndo diga expressametdecasacterizando um direito real
autonomo.

Assim como em Portugal, entender a propriedadezdmtial com espécie de
direito real ndo fere os principios da tipicidadeaetaxatividade que disciplinam o direito
das coisas no sistema juridico brasileiro. Sobrgroxipios da tipicidade estrita e da

taxatividade ifumerus claususabe destacar a licdo de Luciano de Camargo &ihte

“Dizer que direitos reais sdoumerus claususignifica afirmar que apenas e tdo somente sdo
direitos reais aqueles desenhados segundo esteeregn lei. (...). No Brasil, em matéria de rol
taxativo, ha um rol bastante minucioso no CC 1.22%ora ndo esgote todos os direitos reais que
nosso sistema civil admite. H& outros direitossean leis especiais, mas que nao fogem nem
podem fugir do sistema comum criado pelo Codige, dfuo regime geral do direito real.

(..).

Além do principio denumerus clausyssta o de tipicidade estrita. Alguns autores wawhém as
duas nogfes, outros acabam mesmo por equipardalate dla semelhanga que apresentam. Ha,
entretanto, diferencas em ndmeros suficientesquegae possa mesmo extrair duas caracteristicas
distintas dos direitos reais.

A tipicidade estrita € uma exigéncia adicional andmnerus claususPode existir sistema de
numerus claususem tipicidade estrita. Esta diz da impossibilelae alterar as situagfes reais,
parcialmente, mediante modelac&o negocial. Umaquéati ndo pode criar direito real por negécio
juridico em virtude do principio deumerus clausysmas ndo pode modificar elementos
constitutivos de um determinado direito real, @iagdb a incidéncia da norma que o disciplina, em
virtude do principio de tipicidade estrita.

(..).

Inexiste, no plano do direito das coisas, quantmristituicdo da situacdo juridica e quanto as
normas que a regulam, direito dispositivo.”

Pelo exposto, tanto em Portugal, quanto no Braskmo sem lei expressa, que
defina a propriedade horizontal como espécie deitdireal, a caracterizacdo legal do
instituto permite tal enquadramento, na medida ea) gom a constituicdo da propriedade
horizontal, a relacdo do proprietario com a co&go(a unidade autonoma), seré diferente
da relacdo pré-existente entre o sujeito e o olffetceno com edificacao).

% LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 289.
®” PENTEADO, Luciano de Camargo. Direitos das coiSd® Paulo: Revista dos Tribunais, 2008. p. 94.
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1.3 O negécio juridico de constituicdo da proprikdaorizontal
1.3.1 Natureza juridica

Entende-se que a analise cientifica do negocidifari de constituicdo da
propriedade horizontal deve comecar pela definigdosua natureza juridica. E, nesse
ponto, a discusséo centra-se em definir se a twigé da propriedade horizontal decorre
da celebracdo de um contrato ou se o instrumendodquorigem ao referido instituto
juridico pertence a uma categoria meisangente

Contrato é a veste juridico formal de operacesi@oicas® e possui como
caracteristica a bilateralidatfe(celebrado por duas ou mais paffesom interesses
contrapostos). Fala-se aqui do conceito de contrato previstdodma sistematizada a
partir do Codigo de Napoledo (1.804), que incorpare ideais liberais e jusnaturalistas da
revolucdo francesa e representou uma nova real&taie-econdmicd, na qual imperava
o0 principio da autonomia da vontade das parte® adi facilitar a circulacdo de riquezas.

Ao analisar a natureza juridica da propriedadezbatal (criacdo de um direito
real autbnomo) com base no conceito de contratmaaceferido, verifica-se que, em
principio, a sua constituicdo, por ndo gerar cacéib de riqueza, ndo pode ser considerada
uma “operacdo economica”. Além disso, no negoéciddigp de constituicdo da

propriedade horizontal, por ndo estarem presentesesses contrapostos (proposta e a

% O conceito de operacéo econémica é aqui empregato forma de circulagdo de riquezas. Riqueza, por
sua vez, é qualquer coisa com valor econémico. @ratm, por 6bvio, ndo é a Unica forma de circular
riqgueza (sucessaausa morti$ exemplo de circulacéo de riqueza nao advindardeontrato).

% Segundo Pontes de Miranda, “todos os contratos nefgcios juridicos bilaterais. Porque, ai, a
bilateralidade diz respeito a composicédo subjetivauporte fatico, ao nascimento do negécio jusidiom

as duas manifestacBes de vontade concordes (ptameaisténcia). Poderia ser, em vez disso, plurdate
Quanto a eficacia, é que os negdcios juridicoatéhihis ou plurilaterais) podem ser unilateraistéiais, ou
plurilaterais (plano da eficacia). Entdo, contrdidaterais sédo negdcios juridicos, pelo menogdsids, de
eficicia bilateral. Contrato bilateral é aqueleqde se irradia eficicia bilateral (deveres, obibgag acdes,

de ambos os lados). Bilateral, ai, €, portantoatdmdlmente criador de direitos, deveres, pretensoe
obrigacdes, acbes e excecdes”. MIRANDA, PonteJ geado de Direito Privado — Parte Geral. Tomo2#3l.
edicdo. Campinas: Bookseller, 2001. p. 245.

O Na definicdo tradicional, entende-se por parte utéia pessoa, mas antes o titular de um interessee o
poderia implicar que duas ou mais pessoas cormsstni uma Unica parte, quando tivessem interesses
comuns. Dai a exigéncia de uma contraposicdo deresges, na autoria das declaracfes negociais,
contraposicdo essa que seria resolvida precisamangstipulacdo contratual. LEITAO, Luis ManueleBel

de Menezes. Direito das Obrigacdes. 92 edicdo. airimedina, 2010. p. 191.

M ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 1988.

21d., Ibid., p. 42.
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aceitacdo), necessarios a formacédo do “consendmtial’, ndo se identifica, também, a
chamada “bilateralidade”.

Diante disso, entende-se que o0 instrumento de itdp&b da propriedade
horizontal estd mais préximo de um voluntario raguénto de relacdes patrimoniais que
se torna vinculativo, criando obrigacoes e direieggre os diversos sujeitos. Nessa
hipotese, o regulamento se torna juridicamentewamte por efeito de manifestacdo de
vontade de uma so parte (ainda que com pluralidadaijeitos, mas sempre com unidade
na manifestacéo de vontddedando vida a um negécio unilatéfal

O negdcio juridico unilateral ndo €, por falta dquisitos objetivos, uma espécie
de contrato, estando inserido dentro de um concedtis amplo de relagdo negocial, que
tem origem no Codigo Civil Aleméo. A evolucdo darta dos contratos, a partir do
Birgerliches Gesetzbugctle 1.896, fez surgir uma nova sistematizacadigaidos atos de
circulacao de riqueza.

No BGB, a partir da elaboracéo da categoria deaiegdridico Rechtsgeschft
realizada pela escola da Pandectistica na basendenava utilizagdo modernizada dos
textos do direito romano justinianeu, o processgeleeralizacao e abstracéo é levado ao
extremo criando, assim, um conceito capaz de eagletn si uma série de fenémenos
reais muito mais ampla do que a expressa pelo torde contrato.A partir dessa nova
sistematizacdo, o contrato é entendido como umaspeéie de negdcio juridico (figura
que abarcaria, portanto, tanto as manifestacbesvaigade bilaterais quanto as
unilateraisj®.

Menezes Leita8 diferencia negécio unilateral e contrato nos segsitermos:

“No negdcio unilateral, ha apenas uma declarac@maia, da qual resultam todos os efeitos
juridicos estipulados, independentemente de temespem Gnico autor ou varios. No contrato, a
emissdo de apenas uma das declaragdes negociae aficesenta como suficiente para producéo
dos efeitos juridico estipulados, uma vez que @ léaz depender da emissdo de uma segunda
declaragéo negocial contraposta, mas integralnmerteordante com a primeira (artigo 232.°, do
CCP/66). O contrato assume-se assim como o resuftadduas ou mais declara¢bes negociais
contrapostas, mas integralmente concordantes &intie onde resulta uma unitaria estipulacédo de
efeitos juridicos. Consequentemente, 0s contratessppdem sempre uma proposta e a sua
aceitacdo, das quais deve resultar o mutuo consmise todas as clausulas sobre as quais uma
das partes julgue necessario o acordo.”

> MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado arte Geral. Tomo Ill. 22 edicdo. Campinas:
Bookseller, 2001. p. 243.

A razdo da diferenca entre negécio juridico unildte contrato (negdcio juridico bilateral) resideis, no

fato de que ninguém pode ser exposto a sacrifetosdmicos por efeito de vontade alheia, mas sé por
efeito da sua prépria vontade. ROPPO, Enzo. O amntCoimbra: Almedina, 1988. p. 74 e 75.

51d., Ibid., p. 47.

"® LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 295.
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Nesse contexto, entende-se que o instrumento dgtittigho da propriedade
horizontal ndo tem natureza de contrato, mas, delarteoria do negdcio juridico, seria
possivel classifica-lo como negdcio juridico umtat. E € negdcio juridico unilateral, e
ndo ato juridicastricto sens(f, porque, ao instituir a propriedade horizontgraprietario,

a partir dos limites previstos na lei, controlacaasequéncias do institute.g.ao atribuir

as unidades entre os proprietarios ou ao defifirraa de utilizacdo das coisas comuns,
etc), ao passo que nos atos juridicos as conseggédoianstituto ficam limitadas ao
primado da lei. Dito de outra forma, enquanto goenegdcio juridico o sujeito quer
produzir a consequéncia prevista na norma, no @tali¢go os efeitos decorrem da
aplicacao da lei ao fato, independentemente dagatedos sujeitos envolvidos.

Tal entendimento é evidente quando os proprietaréms atribuirem entre si as
fracbes autbnomas de modo que a compropriedades axistente sobre o terreno,
permaneca sobre as novas unidades criadas. Contpdmdo o instrumento de
constituicdo da propriedade horizontal operar as@ovamigavel da coisa entre os diversos
proprietarios (1.413.°, do CCP; artigo 1.321, doBf;Menezes Leitdo afirma que se
estaria, sim, diante de um contr4to

E que, naquela hipotese, na modalidade unilatera@odstituicdo da propriedade
horizontal, os consortes, ao criarem as novas igagumtes, permanecem comproprietarios
das fragcdes autébnomas, ndo sendo possivel, pgrfateo em circulacdo de riqueza e
interesses contrapostos. Por outro lado, quanthyéat do instrumento de constituicdo da
propriedade horizontal, ha divisdo da coisa comam a atribuicdo de fracbes autbnomas
entre os proprietarios, 0os elementos caracterieadda relacdo contratual (operacao
econdémica e bilateralidade) estardo presentesnelosassim, estar-se-ia diante de um
contrato. Evidente, na segunda hipodtese, a exiatéeaelacédo juridica entre as partes.

Cabe destacar, ainda, que a autonomia da vontadentiato de constituicao da
propriedade horizontal é livre, no que diz respaitdribuicdo das fracoes autbnomas entre
0s proprietérios, e limitada pela lei, no que dereea criacdo da propriedade horizontal

enguanto direito real autbnomo (conforme desengolwo item 1.2).

""Pontes de Miranda classifica os fatos juridicoo em: a) fatos juridicostricto sensub) atos-fatos
juridicos; c) atos juridicostricto sensud) negoécios juridicos (dividido em negécio urélatl e contrato).
MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado +tPd&eral. Tomo Il. 22 edicdo. Campinas: Booksgller
2001. p. 222.

"8 LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 295.
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Como ultima questéo a ser tratada no ambito daermtyuridica do instrumento
de constituicdo da propriedade horizontal, destaca-entendimento de Pires de Lima e
Antunes Varel& no sentido de que a declaracdo unilateral do jet@pio do edificio,
embora qualificada pela lei como titulo constitatindo pode originar, sé por si, uma
situacdo plena e acabada de propriedade horizdssal. porque, segundo os referidos
autores, essa figura pressupde pluralidade deiptépos, sendo, portanto, pressuposto da
constituicdo da propriedade horizontal a existédeianais de um dono.

Pires de Lima e Antunes Var&lafirmam, ainda, que:

“O titulo constitutivo tem eficacia imediata: paré¢a da declaragdo negocial do proprietario, cada
uma dessas frac¢des passa a constituir um objectiireitos — uma coisa em sentido juridico —
com todas as consequéncias dai resultantes. Qaatnido o0 mais que de uma situacdo de
propriedade horizontal decorre — sujeicdo de débewtas partes do edificio ao regime da
compropriedade, eleicdo do administrador destagpaomuns, limitacdes relativas ao uso das
fraccBes autonomastc. — a eficacia do titulo fica dependente da alieoats pelos menos, uma
das frac¢des autbnomas, pois sé nessa altura &ylgiralidade e condéminos. Assim, nesses
casos estariamos diante de um negdcio juridico efichcia suspensiva, um negocio sujeito a
condigdo suspensiva da alienacéo de alguma da$émauténomas do edificfd”

Rogando vénia aos mencionados autores, a teoréseaapgada ndo parece estar
correta. Isso porgque, entende-se, conforme defendal item 1.2, que a propriedade
horizontal e o condominio devem ser tratados corsiitutos distintos.

O negocio juridico de constituicdo da propriedadeizontal ndo envolve a
alienacéo de qualquer fracdo do imovel, gerandenag a modificacdo do estatuto de
natureza real que a este se encontra sujeito. Aliéso, o proprietario podera jamais
vender as unidades, utilizando-as apenas comotimego (arrendando-as, e.g.), € 0S
efeitos da relagcdo condominial (com a pluralidadenibradores/arrendatarios) seriam
alcancados, mesmo sem existir pluralidade de m@pIOS.

Nesse contexto, a condi¢do suspensiva nao seaiacalda apenas com a venda de
uma das unidades e o surgimento do condominio, taag)ém, com a celebracdo de
qualquer negécio juridico envolvendo o imovel cagazcriar no prédio uma pluralidade
de moradores (exemplo: usufruto, uso, habitacdnpdato, arrendamentetc).

Pelo exposto, parece, de fato, mais adequado emtemqae a propriedade

horizontal, como direito real autbnomo, é um ingtitjuridico, e o condominio, que

" LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjcéo
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord2@. 405.

8|d., Ibid., p. 407.

8 No mesmo sentido, MESQUITA, Manuel Henrique. Agsiedade horizontal no Cédigo Civil Portugués.
Revista de direito e de estudos sociais, ano XX¥ah,-dez., Coimbra, 1978. p. 21. E, também, LEITAO
Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos Reais. 3€etdnbra:Almedina,2012. p. 295.
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designa pura e simplesmente a pluralidade de gtépo sobre um mesmo bem, trata-se
de outro instituto que podera, ou nao, incidir sapropriedade horizontal.

No ordenamento juridico brasileiro, no que tocatmza juridica do documento
de instituicdo do condominio edilicio, a teoriaajefos contratos permite a aplicacdo do
entendimento de Menezes Leitdo, ou seja, quandseastiver extinguindo o condominio
comum em razdo da atribuicdo das unidades autonemtas os proprietérios, sendo
mantida, portanto, a co-propriedade pré-existenteatureza do documento é de negocio
juridico unilateral.

No caso contrario — quando, ato continuo a ingfituido condominio edilicio,
ocorrer a extingdo do condominio comum com a cares#g atribuicdo das unidades
autonomas entre os condominos, gerando, assim, dificagdo do direito real de

propriedade — o instrumento de constituicao tetdreaa juridica de contrato.

1.3.2 Forma e momento da celebracéo

Nos ordenamentos juridicos, portugués e brasil@rvalidade da declaracao
negocial ndo depende da observancia de forma e§psalvo quando a lei expressamente
exigir (artigo 219.°, do CCP e artigo 107, do CCR)excec¢do legal mais comum € a
exigéncia de forma escrita que, por exemplo, égabjria para a constituicdo de direitos
reais?.

Contudo, além de exigir forma escrita, a lei, peres, € ainda mais rigorosa
impondo, para a validade da declaracado de vontatiggs 220.°, do CCP, e 166, IV, do
CCB), que o documento seja celebrado por instrumnaiblico, lavrado por notario.

Segundo Pontes de Mirarfdaa escritura publica (instrumento publistricto
sens)l € o que € feito pelo oficial publico, de acordomcas regras juridicas de
competéncia e de pressupostos formais, para eflgtexisténcia, validade e eficacia dos
atos juridicos.

82 A respeito da exigéncia de forma escrita pararatitaicdo de direitos reais sobre bens iméveistente
em alguns sistemas juridicos, Enzo Roppo afirmaiaf@o aos contratos sobre iméveis, a necessidadede
ato escrito relaciona-se estreitamente com a egigé&fa sua transcricdo nos registros imobiliarpms 6ua
vez destinada a tutela dos terceiros, que, preeisnatravés de tal sistema de publicidade samtidoa
com o risco de adquirir um imovel sem saber queesmo foi vendido a outrem, ou que sobre ele recaa
hipoteca)”. ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almad1988. p. 101.

8 MIRANDA, Pontes de. Tratado de Direito Privado arte Geral. Tomo Ill. 22 edicdo. Campinas:
Bookseller, 2001. p. 398.
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S&o fungdes da forma publiéaa) fiscalizacéo do recolhimento de tribdto®)
proteger as partes de decisdes precipitadas; oartancontroversa a conclusdo e o
conteudo do contrato, uma vez que o notario temverdde explicar o conteddo do mesmo
aos signatarios, fazendo-os entender o que estdo sinmado®; d) tornar publico
(cognosciveis pelos terceiros) o contetdo dos atmtr

Pelo exposto, verifica-se que a forma publica desguir regras juridicas de
competéncia e de pressupostos formais, visandegaob negdécio, as partes celebrantes e
os terceiros interessados. Nesse sentido, pordarteie, em certos casos, 0 bem objeto
da relagdo negocial € merecedor de tutela espexibldgislador exige que o negocio
juridico seja celebrado por escritura publica.

Em Portugal, conforme estabelece o artigo 80.9 d® Cddigo do Notariado,
“celebram-se, em geral, por escritura publica, d®saque importem reconhecimento,
constituicdo, aquisicdo, modificacdo, divisdo ou extingdo dositos de propriedade
usufruto, uso e habitacdo, superficie ou servid@oescoisas iméveis”. (grifo N0sso)

Pelo disposto no artigo acima transcrito, em danth de constituicdo do direito
de propriedade, a regra da liberdade de forma ét@ada e a escritura publica passa a ser
obrigatéria.

Nessa conjuntura, sabendo que o instrumento detittog@B0 da propriedade
horizontal opera a modificacdo do estatuto ¥eal que o imével se encontra suijeito,
extinguindo o direito de propriedade “normal” e stitnindo, em substituicdo, um direito
real novo, a forma publica seria necessaria.

Ocorre, contudo, que a regra prevista no artigh &% 1 do Cddigo do Notariado,
vem sendo relativizada pelo legislador. Em um pinonenomento, o artigo 22.°, do
Decreto-Lei n°® 116/2008, permitiu que a propriedadeizontal fosse constituida por
escritura publica ou documento particular autedtcg@rtigo 1.419.2, do CEH. Embora o

referido Decreto-Lei tenha simplificado a solenielate celebracdo do negocio, abrindo

8 ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 1$38.00.

% Nesse sentido é, também, o artigo 72.°, n° 4,aitigd do Registro Predial.

8 A celebragdo clara e precisa da relagéo negodial iéteresse das partes e, também, do Estadoyemma
que litigios poderao ser prevenidos. Destaca-seaafjuncao de prevencao de litigios da atividadanel e
de registro.

87LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjcéo
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord2@. 408.

8 Ora, se, conforme disposto no artigo 1.419.°, @P Cpara modificar o direito real de propriedade
horizontal, exige-se escritura publica ou documematidicular autenticado, por uma questao de coexé&loe
sistema, a sua constituicdo também deve exigiresmas formas, embora os artigos 1.417.° e 1.43.°,
CCP néo fagam nenhuma referéncia a forma do dodomen
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mao da forma publica, seguiu exigindo a participad@ notario através da autenticacao do
instrumento particular.

Posteriormente, contudo, em razéo de disposicatideono Decreto-Lei n° 263-
AI2007° e da Portaria n°® 795-B/2007, estendida & congdituéla propriedade horizontal
pela Portaria 1167/2010, a regra da exigibilidage edcritura publica ou documento
particular autenticado também foi excepcionadactjaémente,a propriedade horizontal,
também pode ser constituida mediante procedimestecal de transmisséo, oneracao e
registro de imoveis, realizado diretamente naservasirias prediais.

No direito brasileiro, a forma do titulo de constifio da propriedade horizontal
deve ser analisada a partir do disposto no arfdgodb Caodigo Civil, que assim estabelece:

N&o dispondo a lei em contrario, a escritura pabéicessencial a validade dos negécios juridicos
que visem &onstituicdo, transferénciamodificagdo ou rendncia déireitos reais sobre imdveis
de valor superior a trinta vezes o maior salarioimmd vigente no Pais. (grifo nosso)

Portanto, por operar a modificacdo do direito @@l propriedade, a escritura
publica é essencial para a validade do instrumeéatostituicdo da propriedade horizontal
sobre imoveis de valor superior a trinta vezes mnsalario minimo vigente no Pais.

Arnaldo Rizzardo™ destaca que os argumentos dos que entendem a
obrigatoriedade da escritura publica para a ingéitudo condominio horizontal sdo no
sentido de que “no documento que contém a mangfstariadora do condominio ha,
inequivocadamente, uma alteracéo no direito regrderiedade, uma vez que se verifica a
transferéncia de um regime juridico para outro”.

Assim, a forma publica seria exigida tanto com baseargumento de que a
instituicdo da propriedade horizontal gera a cangéio de um direito real novo, quanto
pelo entendimento de que a instituicdo da propded®rizontal gera a modificagdo do
direito real de propriedade.

Cumpre destacar, entretanto, que, em funcao deutairdo brasileira majoritaria

tratar a propriedade horizontal como propriedage@al (espécie de condominio) e ndo

80 objetivo do Governo em editar o DL 263-A/2007 desburocratizar o sistema de circulacdo de bens
eliminando atos notariais, que, segundo o Govatifiocultam a vida do cidaddo. Através do novo sisgeo
cidadao s6 utiliza o sistema notarial se for doisgresse. Caso contrario, podera celebrar osimshtos

de transmissédo ou constituicdo de direitos reagainente nas conservatérias prediais com basecel®los
pré-elaborados.

* RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorpgém Imobiliaria. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p.
33.
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como direito real, os registradores aceitam, emaregie o documento de instituicdo seja
celebrado por instrumento particular.

Nesse sentido, Mario Mezz4rafirma:

“Tenho insistido em aulas e palestras, que, ounsnto particular continua podendo ser utilizado
para a instituicdo de condominio. Ao meu sentigtdoder o artigo 108 do CC e comparar suas
disposicBes com o que € que acontece com o redsiirstituicdo de condominio.

(...).
1. A instituicdo do regime de condominio edilicBorconstitui direitos reais. Os direitos reais pré-
existentes (propriedade, nua-propriedade, usufer@iteuse, hipoteca etc) continuam validos e

eficazes.

(..)
2. A instituicao do regime de condominio edilicortransfere direitos reais. Os direitos reais pré-
existentes (propriedade, nua-propriedade, usufer@iteuse, hipoteca etc) continuam validos e

eficazes.

(..).

3. Alinstituicdo do regime de condominio edilicimmmodifica direitos reais. Os direitos reais pré-
existentes (propriedade, nua-propriedade, usufenréiteuse, hipoteca etc) continuam validos e
eficazes e ndo sofrem nenhuma modificacao.

4. A instituicdo do regime de condominio edilicBmrimplica rendncia a direitos reais. Os direitos
reais pré-existentes (propriedade, nua-propriedasigfruto, enfiteuse, hipoteca etc) continuam
vélidos e eficazes.”

Pelo exposto, verifica-se que a exigéncia da fgoaidica para a constituicdo da
propriedade horizontal passa pela definicdo darezdujuridica do instituto. Os que
entendem, de forma equivocada, que a instituicgaralariedade horizontal néo faz surgir
um direito real novo, aceitam o instrumento patéicuPor sua vez, 0s que, a partir da
aplicacado correta dos principios da taxatividade épicidade, que norteiam o direito das
coisas, identificam na propriedade horizontal ureith real autbnomo, exigem a escritura
publica para a sua constitui¢ao.

Importante destacar, ainda, que, no Brasil, pasedautrina’® que admite o
instrumento particular, exige a escritura publicarglo, em ato continuo a instituicdo do
condominio, os proprietarios atribuirem entre siuasgdades autonomas, operando a
divisdo amigavel da coisa entre os diversos priapiees. Tal negécio juridico demandaria
a forma publica, pois a atribuicdo de unidadesrartias geraria a modificacdo do direito

real de propriedade (compropriedade)

L MEZZARI, Méario Pazutti. Condominio e Incorporacéio Registro de Iméveis® ed. Porto Alegre:
Norton Editor, 2010. p. 56.

21d., Ibid., p. 72.

% ASCENSAO, José Oliveira. Direitos reais. 52 edig@mimbra: Coimbra editora, 2000. p. 408.
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Quanto ao momento da celebracdo do instrumentatiwdiv® da propriedade
horizontal, Pires de Lima e Antunes Varékafirmam que o titulo pode ser celebrado a
qualquer momento, mesmo que o edificio se encaitrda em construcdo ou esteja
apenas projetado.

A constituicdo da propriedade horizontal posteremte a existéncia fisica do
edificio € o encaminhamento natural do institutotgnto, ndo ha nada a ser acrescentado.
Contudo, a constituicdo da propriedade horizométsado término da obra sobre a qual
recaira o direito real merece algumas consideragdes justifique.

Sobre as vantagens em constituir a propriedadedraal antes do término da
obra, Pires de Lima e Antunes Varélmencionam que, com a constituicdo prévia, os
adquirentes das fracGes autonomas poderdo conaeiemipadamente os seus direitos e
obrigacGes, bem como as limitacdes a que, comadoainds, ficardo sujeitos.

Segundo os referidos autores, existem vantagemsbéta, no caso dos
comproprietarios do terreno desejarem construiresosbmesmo um prédio que fique a
pertence-lhes sob o regime da propriedade horiz@hteonstituicdo prévia permitira que
cada um dos comproprietarios saiba os limites dos glireitos evitando que, numa
partilha futura, surjam litigios.

As justificativas apresentadas pela doutrina s&ofatb, razoaveis. Contudo, a
inscricdo prévia (antes do término da edificac&f)ndtiva da propriedade horizontal no
registro predial ndo é admitifano ordenamento juridico portugués. Em contrapaytid
com a finalidade de proteger o interesse dos aglpess, 0 legislador portugués passou a
admitir que a propriedade horizontal seja “pré-tituigla” durante, ou até mesmo antes, da
construcdo do edificio.

Nesse caso, conforme estabelece o artigo 92, %" o Cddigo do Registro
Predial, o registro sera lavrado como proviséripo maturez&. Da mesma forma, os fatos
juridicos respeitantes as fracgbes autonomas eelebrantes do registro definitivo da
constituicdo da propriedade horizontal também sesBto de registro provisoério,

conforme previsto no artigo 92, n° 1, “c” do CoddmRegistro Predial.

% LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume IlI (artigo 1251.° a 1575.9). 22 edjcéo
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord2®. 408.

%d., Ibid., p. 408.

% MESQUITA, Manuel Henrique. A propriedade horizdnta Cédigo Civil Portugués. Revista de direito e
de estudos sociais, ano XXIII, jan.-dez., n°® 12-&oimbra, 1978. p. 28.

" LEITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 295.
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No direito brasileiro, o entendimento predominaé@tee que o instrumento de
constituicdo da propriedade horizontdle o respectivo registro, que faz nascer
juridicamente a nova espécie de propriedade, tamb@&mpodem ser lavrados apds o
término da obra e a expedicdo da respectiva “dartaabitacdo” pelo 6rgao competente do
municipio. E possivel, contudo, alienar as futuraglades antes de as mesmas estarem
prontas, mas, para isso, sera necessaria a céleltagim ato juridico prévio denominado,
pela Lei n° 4.591/64, de “incorporacdo imobiliariééspécie de pré-instituicdo de
condominio), que sera objeto de analise mais adiant

Todavia, parte importante da doutrina brasileinaigéela possibilidade do registro
da pré-instituicdo de condominio, mesmo antesra@diZacdo da obra e sem a necessidade
do registro da incorporacdo imobiliaria. Os defeasalesse regisfty com base no direito
espanhdf®, identificam na Lei n°® 4.591/64 elementos cararaedores da chamada pré-
horizontalidad&".

Segundo a citada doutrina, a leitura conjunta dtigog 8° e 9° ambos da Lei
4.591/64, possibilita o registro da instituicdo abmdominio, mesmo antes da obra estar

concluida. Os referidos dispositivos legais asstalelecem:

“Art. 8° Quando, em terremande néo houver edificagcapo proprietario, o promitente comprador,

0 cessionario deste ou o promitente cessionaricesele desejar erigir mais de uma edificacéo,
observar-se-4 também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autébnomas que se coestitam casas térreas ou assobradadas, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela ed#izc e também aquela eventualmente reservada
como de utilizacdo exclusiva dessas casas, cordonja quintal, bem assim a fracdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que corresgoadeinidades;

b) em relacéo as unidades auténomas que constitedédicios de dois ou mais pavimentos, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela egdig, aquela que eventualmente for reservada
como de utilizagédo exclusiva, correspondente adadieis do Oedificio, e ainda a fragdo ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que corresgpadsada uma das unidades;

¢) serdo discriminadas as partes do total do tergere poderdo ser utilizadas em comum pelos
titulares de direito sobre os varios tipos de uhédaauténomas;

d) serdo discriminadas as areas que se constitgirepassagem comum para as vias publicas ou
para as unidades entre si.” (grifo nosso)

% RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorpgéo Imobiliaria. Rio de Janeiro: Forense, 2011. p.
10.

% SILVA FILHO, Elvino. Da obrigatoriedade do regista incorporagéo imobiliaria. Revista dos Tribenai
Sao Paulo, n° 21, 1988. p. 29.

190 UIS DIEZ-PICASO Y PONCE DE LEON, apud SILVA FILHEIlvino. Da obrigatoriedade do registro
da incorporacéo imobiliaria. Revista dos Tribun&i&o Paulo, n° 21, 1988. p. 29.

%lyvale dizer que o Cédigo Civil Brasileiro, ao didaipr o condominio edilicio nos artigos 1.331 e
seguintes, ndo veda a pré-horizontalidade. Portantoei 4.591/64, que ndo foi revogada, logo segue,
juntamente com o novo cédigo, disciplinando a figdo condominio por unidades auténomas, pode ser
utilizada para justificar a pré-instituicio do cominio. MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e
Incorporacgéo no Registro de Imévetded. Porto Alegre: Norton Editor, 2010. p. 76.
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“Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradoEssionarios ou promitentes cessionarios dos
direitos pertinentes a aquisi¢do de unidades antéa@m edificacdes a serem construidas, em
construcdo ou ja construidaselaborardo, por escrito, a Convencdo de condoméndeverao,
também, por contrato ou por deliberacdo em ass@mbdfprovar o Regimento Interno da
edificacao ou conjunto de edificacdes.” (grifo rss

O artigo 8° acima transcrito prevé 0s requisitosesgarios para o registro da
instituicdo de condominio (a) em relacdo as uniglad#gdénomas que se constituirem em
casas térreas ou assobradadas e (b) em relacavdasas autbnomas que constituirem
edificios de dois ou mais pavimentos. Antes depelsti as regras para cada uma das
modalidades acima referidassaput do artigo 8° estabelece que as citadas regras seja
observadas quando o empreendedor pretender levarm®m o empreendimento “em
terreno onde néo houver edificacao”.

Ora, se as regras previstas no artigo 8° devemobservadas quando o
empreendedor pretende levar a termo o empreendimemt terreno onde nao haja
edificacdo tal s6 pode significar que o legislagstqd a permitir que a propriedade
horizontal seja instituida mesmo antes do térmanoahstrucao.

Complementando a possibilidade prevista no arttgo &rtigo 9° da Lei 4.591/64
prevé a possibilidade de os adquirentes de unidagtdmomas“em edificacdes a serem
construidas ou em construcao”elaborarem a convededoondominio e o0 regimento
interno da edificacdo ou conjunto de edificacdes.

Pelo exposto, fica evidente a intencdo do legislaglm possibilitar a pré-
instituicdo do condominio, tanto que possibilitoas aadquirentes das unidades em
edificacbes a serem construidas ou em construcdborakem a convencdo de
condominid®®

Segundo Méario Mezzali®, questdes de ordem pratica também justificam a

instituicdo de condominio antes do término da obra:

Somem-se a esses argumentos de ordem juridicamsadggumentos de ordem pratica: a Receita
Federal tem exigido dos condominios o registroedest fim de conceder-lhes a inscricdo no
Cadastro Nacional da Pessoal Juridica — CNPJ. dizsegmento é de extrema importancia para
uma séria de tratativas e contratacdes que o grapdominial ter4 de fazer durante o curso da
obra. E evidente que tal registro ndo conferir&@ealidade juridica ao condominio, pelas razdes
gue também tratamos nesta obra. Mas, a partir Qicjplade gerada pelo registro, e para 0s

192 50bre a registrabilidade da convencdo de condornéiebrada antes do término da obra, Mario Mezzari
afirma que “a convencédo de condominio celebradeurgo da obra, nesses casos, nos termos do a3ig® 1

e seguintes do Cédigo Civil (anteriormente regulpelo artigo 9° da Lei n® 4.591, de 1964), podeweder
registrada. Este registro é feito no Livro 3, chdmaRegistro Auxiliar’. MEZZARI, Mario Pazultti.
Condominio e Incorporagéo no Registro de Iméw&@ied. Porto Alegre: Norton Editor, 2010. p. 82.

1931d., Ibid., p. 81.
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efeitos circunscritos a esfera tributaria, prevai@ma e contabil, o condominio estara equiparado a
pessoa juridica, beneficiando-se dos efeitos darmentes.

Postas essas premissas, 0 juizo é obrigatéria eristialino: no chamado “grupo fechado”, onde
um conjunto de pessoas relne-se com a finalidadeodstruir para seu uso proprio um
empreendimento sob o regime da propriedade hoskgmbde celebrar desde logo o documento
de instituicdo de condominio, com a especificaguhidades autbnomas e das areas destinadas
ao uso comum que compordo o empreendimento. Essmangocumento podera fazer a pré-
atribuicdo das unidades futuras aos constftes

O documento assim celebrado devera ser levado gistRede Iméveis acompanhado do projeto
de construcdo devidamente aprovado, mais os qualdrareas e de custos. De posse desses
documentos e observadas as cautelas legais, al oégistrara a pré-instituicao de condominio no
Livro 2, denominado Registro Geral.

Ao analisar os argumentos que justificariam a pséituicdo de condominio no
direito brasileiro, a doutrina parte do pressupaitoque a pré-horizontalidade deve ser
estudada a partir da existéncia de um grupo deécoimds especialmente reunidos (0
chamado “grupo fechado”) para edificar um empraaedio sobre o qual recaira a figura
da propriedade horizontal. A possibilidade de psgHuicdo unilateral, via de regra, ndo é
analisada pela doutrina com o argumento de quenfqg@etitular individual ndo tera
relacdes com segundos nem terceiros que |lhe taneeessaria a instituicdo prévia porque
se tiver essas relacbes negociais, entdo estafigurada a necessidade do registro de
incorporacao imobiliarid®.

Contudo, se o entendimento acima exposto perniggistro da pré-instituicao do
condominio para os chamados “grupos fechados’ndatee que 0os mesmos argumentos
também podem ser usados para aceitar tal registnoqualquer hipotese em que o
empreendedor (pessoa fisica ou juridica, empresariodo, individual ou coletivamente)
deseje pré-instituir a propriedade horizontal.

Nesse sentido, a instituicdo da propriedade haidt@mtes da obra ser finalizada
deve ser admitida, mesmo sem a figura do “grupbaf@g’, pois o ato levado a registro
criardq as unidades autbnomas apenas no ambitaecuddob condi¢do resolutiva, que sera
implementada caso a obra ndo seja averbada demtprado de execucdo do projeto
definido na licenca de execucao expedida pelo axgéagpetente.

Cumpre esclarecer, também, que a resolubilidadep tcaracteristico da pré-
horizontalidade, ndo deve servir de justificatiaagonegar o acesso ao album imobiliario

1%4A opcdo pelo registro da pré-instituicdo de conaimino caso do grupo fechado, remete, ainda, &
desnecessidade da celebracdo da escritura deodeviaftibuicdo de unidades auténomas, se as usidade
tiverem sido destinadas especificamente a cadadéannd no momento do registro da pré-instituicao de
condominio. MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio ectmporacdo no Registro de Iméve® ed. Porto
Alegre: Norton Editor, 2010. p. 81.

1951d., Ibid., p. 76.
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dos negdcios juridicos pactuados na sua depend@neiristéncia da clausula resolutiva
ndo pressupde a inalienabilidade dos bens sobgpais a clausula recai e, no caso da
propriedade horizontal, com a finalizacdo da ohrayerbacéo da construcao transformara
0 registro provisorio em definitivo, sem a neceadelde novo registro de instituicdo da
propriedade horizontal.

Obviamente que, se o empreendedor alienar as widathdas com a prévia
instituicdo de condominio, devera registrar a ipocacao imobiliari&® por imposicéo do
artigo 32 da Lei 4.591/6%'.

Nesse sentido é o entendimento de Oliveira Ascéfs@ao examinar a instituicao

de condominio no direito brasileiro.

“As dificuldades aumentam se considerarmos quetéuitdo de condominio se pode fazer antes
do edificio construido. Nao se pode falar de uas@o, pois ndo ha ainda a coisa a dividir.

A figura tem entdo a natureza de usi@acao juridica preliminarTudo fica pré-constituido de
maneira que, terminada a construgdo do edificidlireitos porventura adquiridos se concretizem
automaticamente em propriedades sobre as unidatfigsanas do edificio.

(...)

Como se compreende entdo que, mesmo neste cassfitaigdo de condominio possa ser
registrada? Porque ao registro ndo vao apenasas @ee importem efeitos reais imediatos mas
também aqueles que preparam efeitos futuros.

(..).

Pensa-se por vezes que a incorporacdo se faz quarddicio ndo esta ainda construido, e a
instituicdo de condominio apés a construcdo. Mae estério de distincdo ndo pode ser
verdadeiro, porque logo o artigo 8°, da Lei n° 4.pBevé a instituicdo de condominio em terreno
onde nao houver edificacéo e se pretender erigs deauma. Logo, a instituicdo de condominio &
compativel com os casos em que a construgdo esta por fazer-se. E, na verdade, em nada o
artigo 7° exige a existéncia actual das unidad&mamas cujo condominio é instituido.”

A viabilidade do registro da instituicdo de condoimiantes do término da obra é

reforca pelo disposto no artigo 172, da Lei n°® 6/03, que assim estabelece:

“Art. 172 - No Registro de Imdveis serdo feitoss mermos desta Lei, o registro e a averbagdo dos
titulos ou atogonstitutivos, declaratorios, translativos e extintosdieitos reais sobre iméveis
reconhecidos em lei, ihter vivos" ou "mortis causa" quer para sganstituicdo, transferéncia e
extincdo, quer para swvalidade em relacdo a terceirosquer para a sua disponibilidade.”

1% Quanto ao tema, J. Nascimento Franco e Nisske @Goafirmam: “No sistema legal brasileiro,

caracteriza-se a incorporacao quando a iniciatov&rmdpreendimento é assumida pelo incorporador gue s
dispde a vender as unidades autbnomas do edifigjet@ado ou a ser construido. As sociedades deda®
coproprietéarios, para a construgdo do edificio aabientacdo de um técnico, ndo configuram proparaen
incorporacdo imobiliaria, nos termos da aludidan®%4.591, porque, para tanto, falta um elemergeresal,
vale dizer a alienacdo, ou promessa de alienacdmidades autdbnomas. Adquirindo partes ideais de um
terreno e obrigando-se a custear a edificacdoedgectivas unidades auténomas, desde logo identfs;

os interessados ndo promovem uma incorporacao lidmidi mas simplesmente convencionam aquilo que 0s
italianos denominam condominio “precostituto”. FR&®, J. Nascimento; GONDO, Nisske. Incorporacdes
Imobiliarias. Sdo Paulo: RT, 1984. p. 3.

197 ASCENSAO, Maria Teresa Pereira de Castro e ASCENSHsé de Oliveira. Condominio (Instituicao,
incorporagdo e convengdo). Enciclopédia Saraivaidnto. Sao Paulo: Saraiva, 1977. p. 412.

19814., Ibid., p. 408, 409 e 418.
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A lei dos registros publicos é clara ao prever qsetitulos constitutivos de
direitos reais serdo registrados no Registro devéiispquer para a sua constituicdo, quer
para a sua validade perante terceiros. Assim, stregda instituicdo da propriedade
horizontal antes do término da obra, mesmo quecsoldicdo resolutiva, € importante
tanto para a constituicdo do novo direito realgugara validade em relagéo a terceiros,
ficando a critério do empreendedor a opcdo pelaignastituicdo diante da situacdo

pratica apresentada.

1.3.3 Modalidades e pressupostos de constituicdo

Embora a modalidade mais comum de constituiciAaaaipdade horizontal seja
0 negdcio juridico unilateral, as leis, portuguedarasileira, prevéem, ainda, outros meios
para a sua constitui¢ao.

Nos termos do disposto no artigo 1.417.°, do CQippriedade horizontal pode
ser constituida por:

a) Negadcio juridicacausa mortigtestamento) ointer vivos(negocio unilateral e
contrato):

No caso da constituicdo da propriedade horizordatgstamento, entende-se que
0 importante € estar presente a vontade do testal@onstituir a propriedade horizontal.
As partes técnicas, como a especificacdo do engiraeento, poderdo ser complementadas
por documentos a parte.

b) Usucapiao:

Segundo Menezes Leitdg a situacdo da constituicdo da propriedade ha@ron
por usucapiao € complexa, pois a acao versa, norenaét, sobre apenas uma fracao ideal
e a propriedade horizontal deve ser constituideesololo o edificio.

c) Decisédo administrativa:

A constituicdo da propriedade horizontal por dexis@iministrativa podera
ocorrer, por exemplo, no caso de expropriacdo glade® um prédio. Isso porque 0
procedimento expropriatério, nos termos do dispostartigo 74.° a 79.° do Cdédigo das

Expropriaces, podera ser efetivado pela via adtnativa, sem a intervencgédo judicial (o

1991 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edigdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 296.
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gue, no caso do direito brasileiro, também podeadrer se houver acordo quanto ao valor
da indenizacao e a expropriacéo for efetivada paitara pablica amigavefy’.

d) Deciséo judicial proferida em acéo de divisd@aiea comum ou em processo
de inventario (a requerimento de qualquer consads,termos do artigo 1.417.° n° 2, do
CCP/66).

e) Em cumprimento de obrigacdo assumida em cornpratnessa de transmissao
de fracdo autbnoma de edificio:

Segundo Menezes Leitdd, o negécio juridico constitutivo da propriedade
horizontal pode ser objeto de uma obrigacdo voliameente assumida, designadamente
no ambito de um contrato-promessa incidente salgdid autbnoma a construir. Nesse
caso, o artigo 10.° do Decreto-Lei n.° 268/94 edtale ser obrigacdo do promitente
vendedor exercer as diligéncias necessarias rafatdy constituicdo da propriedade
horizontal e a obtencéo da correspondente liceagdilizacao.

f) Caso especial do artigo 1.526.°, do CCP, ou sef@nstituicdo da propriedade
horizontal sobre edificio alheio ao abrigo de ureith de superficie com esse conteldtio

Sobre o referido dispositivo legal, Pires de Limfangunes Vareld? estabelecem:

“Prevé-se nesta disposigdo a hipotese de a faeildadonstruir uma obra recair, ndo diretamente
sobre o solo ou terreno, mas sobre um edificioi@lHdessa altura, ao lado da propriedade
superficiaria, quando a construcao se fizer, hamerdnesmo imdvel a propriedade do prédio
urbano subjacente. Precisamente por isso se maaplégar a regulamentacao do caso, ndo sé as
disposicbes reguladoras do direito de superfices ambém as limitacdes constantes do artigo
1415.°, relativamente a constituicdo da propriededtizontal. E, uma vez efectuada a construcao,
serdo aplicaveis a situacéo as regras da propaeddadzontal.”

Apesar de reconhecer a controvérsia existente agdi@lao tema, Luis A. de
Carvalho Fernandéd® entende viavel a constituicdo da propriedade boti sobre

edificio alheio ao abrigo de um direito de supé&fiatilizando os seguintesargumentos:

“A primeira dificuldade que se poderia opor a esteendimentoresultaria do facto de o direito de
propriedade sobre o solo ondeexiste o edificioepedr ao fundeiro, ndo podendo, como tal,ele
ser coisa necessariamente comum, contra a estatdigartigo 1.241, n. 1, al. A. E esta uma
questdo formal. O superficiario temdireito de mente solo o edificio, com os poderes
correspondentesa sua situagéo de superficiarito bs, constituida apropriedade horizontal, aos
superficiarios-condéminos ficam apertencer, em goesses mesmos poderes e tanto basta para
satisfazera exigéncia do artigo 1.421. N&o se x&orpara, na propriedadehorizontal, o solo ter de

10 MESQUITA, Manuel Henrique. A propriedade horizdmta Cédigo Civil Portugués. Revista de direito e
de estudos sociais, ano XXIII, jan.-dez., n°® 12-8oimbra, 1978. p. 15.

1111 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe@ edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 295.
1214, Ibid., p. 294.

13 |IMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anato.Vol. lli(art. 1251.° a 1575.0).22
ed.Coimbra:Coimbra Ed., 2010. p.593.

114 CARVALHO FERNANDES, Luis A. Li¢des de Direitos Realisboa: Quid Jaris, 1998. p. 403-404.
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pertencer aos condominos em compropriedade,conus&alde qualquer outra situagdo de
contitularidade.O que o solo ndo pode ser é objdatdlireito singular dequalquer condémino.
Também a situacdo do fundeiro ndo é afectada,poidha alteracdo dos poderes incidentes sobre
o solo,mas somente uma diferente titularidade desmms. Mais significativase diria, até, a
primeira vista, uma outra objeccao, fundadaagoreirsanstancia de o direito de superficie poder
sertemporario, enquanto o direito de propriedadzdwtal se configura,na lei, como perpétuo. Ao
qualificarmos este Ultimo comoum tipo auténomo deitd real de gozo, demarcando-o da
propriedade,afasta-se 0 aparente rigor do argumPetqualquermodo, ndo se pode esquecer que,
na situacdo em andlise, o titulardo direito a fiac@ primordialmente superficiario e s6
depoiscondominio.Cumpre, finalmente, salientar, pegtender dar ao argumentovalor decisivo, a
circunstancia de ser pratica social e juridicaestiga existéncia de edificios sobre que incide um
direito de superficieconstituido em propriedadezomtal, sem que se tenhamverificado, a este
respeito, dlvidas, tanto na titulagdo notarial,con@o inscrigcdo registral do correspondente
negocio.”

No direito brasileiro, por sua vez, as modalidadednstituicdo do condominio

edilicio estéo previstas no artigo 1.332, do CAR gssim dispde:

“Institui-se o condominio edilicio por ato entrevas ou testamento, registrado no Cartério de
Registro de Imdveis, devendo constar daquele démn alo disposto em lei especial: | — a
discriminacdo e individualizacdo das unidades dmn@dade exclusiva, estremadas umas das
outras e das partes comuns; Il — a determinacadradd@io ideal atribuida a cada unidade,
relativamente ao terreno e partes comuns; Il immafque as unidades se destinam.”

Para além da possibilidade da instituicdo do cordiomedilicio por testamento
ou ato entre vivos (negocio juridico unilateral,nttato, cumprimento de obrigacdo
assumida em contrato de promessa de compra e vetw)a,a doutrina brasileira®
admite, ainda, a instituicdo por deciséo judiciicjsdes judiciais proferidas em acédo de
divisdo de coisa comurf, em processo de inventario, em accdes em quevequie a
usucapiaatc).

Nos casos de instituicdo da propriedade horizgraaldecisao judicial, a ordem
do Juiz substituird o instrumento de instituiciocdedominio e a declaracédo de vontade,
que, a priori, € das partes, mas, tal document@ fE acesso ao album imobiliario,

deverd, de qualquer forma, ser instruido com osmeatos necessarios a instituitao

115 S0UZA, Eduardo Pacheco Ribeiro de. Condominioiadilno Brasil — nogdes e algumas questdes
controvertidas. Coimbra: Coimbra editora. 2° Sentn&uso-Brasileiro de Direito Registal. Centro de
Estudos Notariais e Registrais / Instituto de Regilsnobiliario do Brasil, 2009. p. 89.

118 5egundo Mario Mezzari, “essa ideia de divisdadisio imével é sempre pensada & luz das regras do
condominio comum, e a partilha do bem entre os obeitos é analisada somente a luz da divisdo em
planos verticais, vale dizer, pelo desmembrameatorsbvel. Mas a verdade é que, se a tanto se presta
prédio, nada impede que, como forma de solucddddad magistrado institua 0 mesmo em condominio,
criado duas ou mais unidades autbnomas, tantasaguEmem possiveis e necessarias ao deslindeuda.ca
MEZZARI, Mério Pazutti. Condominio e Incorporacam Registro de Imdveisied. Porto Alegre: Norton
Editor, 2010. p. 83.

Y71d., Ibid., p. 83.
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A constituicdo da propriedade horizontal sobreieidifalheio ao abrigo de um
direito de superficie nédo é aceita no direito beasi Frederico Henrique Viegas Lir&
considera incabivel tal modalidade de constituicko propriedade horizontal, mas

vislumbra a seguinte possibilidade:

“Nada impede que as partes, dentro da faculdad@aogsiem de pactuar, estabelecam uma figura
semelhante a da propriedade horizontal. Basta gaeoodo mencione, especificamente, que o
objeto do direito de superficie é a construcdo tha edificacdo a ser dividida em unidades,

facultada a sua cessdo pelo superficiario a teeipelo tempo que durar a concessao da
superficie. Para caracterizar esta forma de prdqdie, as partes poderdo utilizar-se de algumas
normas relativas aos condominios em edificios daatho Cddigo Civil de 2002, desde que néo

contrariem a natureza juridica do direito de supiexf

Alguns autoreS® ainda relacionam a incorporacdo imobiliaria commdatidade
de instituicdo da propriedade horizontal. Contesse entendimento ndo parece acertado,
pois o registro da incorporacdo, mesmo gerandoéehqrzontalidade, ndo dispensa o
registro proprio de constituicdo da propriedadéziootal, conforme estabelece o artigo 44,

da Lei n® 4.591/64, que possui o0 seguinte teor:

Art. 44, Apés a concessao do "habite-se" pela made administrativa, o incorporador devera
requerer, (VETADO) a averbacéo da construcdo ddisagbes,para efeito de individualizagéo

e discriminacdo das unidadesrespondendo perante os adquirentes pelas perdasos que
resultem da demora no cumprimento dessa obrigégdim. Nosso)

A constituicdo da propriedade horizontal, em quadqiias modalidades acima
referidas, depende da verificacdo de pressupoimed do prédio e juridicos do titulo
constitutivo.

Os pressupostos fisicos do prédio séo:

a) a existéncia de um terreno e que um edificibaesido construido sobre esse
terreno;

b) que o imovel possa ser dividido em fracbes siveie de constituirem
unidades independentes (artigo 1.414.°, do CCRjoatt332, do CCB), que entre elas
existam coisas de uso comum e que as fracdes tesmtesno proprio as areas comuns ou
vias publicas (artigo 1415.°, do CCP, artigo 29 €ian® 4.591/64).

A reunido desses fatores € incindivel para ideagfio da propriedade horizontal
como figura autébnoma. A inexisténcia dos referigmsssupostos fisicos descaracteriza a

propriedade horizontal e remete o imével ao regimeompropriedad®”.

118 |MA, Frederico Henrique Viegas. O Direito de Sufme Como Instrumento de Planificacdo Urbana.
Rio de Janeiro: Renovar, 2005. p. 383-384.

19 GOMES, Orlando. Direitos reais. Rio de JaneiraeRee, 1999. p. 226.

1201 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direito Rea? edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 300.
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Em Portugal, os pressupostos juridicos do titulostitutivo estdo previstos no
artigo 1.418.°, do CCP. Segundo o disposto no niirhato referido dispositivo legal, o
titulo constitutivo deve conter:

a) a especificacdo do edificio, que devera indisgpartes comuns, individualizar
as fracOes privativas e fixar o valor relativo @adracao (expresso em percentagem ou
permilagem do valor total do prédio).

O valor das fracdes serd calculado sobre as areestiyas e é de livre
arbitramento do proprietario. Se, contudo, o vél@r que ser arbitrado por terceiro (juiz
ou técnico indicado pelos proprietarios), deverdleeado em consideracdo apenas a
construcdo e ndo eventual negécio 14 ja instafado

O valor fixado para as fracOes ideais sera usadm \@ios efeitos, como, por
exemplo: determinar o voto de cada condomino, taleuquota de cada uma das despesas
do edificio, partilhar eventuais rendimentos daa@omum, repartir o valor do terreno no
caso demolicdo do prédaic’?

Cabe destacar, ainda, que a falta da especificagda desconformidade da
destinacdo constante da especificacdo em relacfixado no projeto de construgdo geram
a nulidade do titulo e a sujeicdo ao regime da copmgdade. A nulidade podera ser
arguida por qualquer condémino e também pelo MaristPUblico sobre a participacdo da
entidade publica a quem caiba a aprovacao ouifiacdlo das construgdes (artigos 1.416.°
e 1.418.° n° 3, do CCP).

Segundo o previsto no numero 2, do artigo 1.488.CCP, o titulo constitutivo
pode conter ainda:

a) mencao do fim a que se destinam cada frac&atjavou parte comutft (os
particulares nesse caso podem criar limitac6esraadde propriedade além dos previstos
em lei, conforme estabelece o artigo 1.422.°, dB)CC

b) regulamento do condominio (disciplinando o degigdo e conservacdo quer
das partes comuns, quer das fragbes) sendo qué&rnuss do artigo 1.429.°-A, do CCP,

existindo mais de quatro conddéminos, a elaboragigedulamento € obrigatoria e a

121 MESQUITA, Manuel Henrique. A propriedade horizdmta Cédigo Civil Portugués. Revista de direito e
de estudos sociais, ano XXIII, jan.-dez., n°® 12-8oimbra, 1978. p. 12.

12214, Ibid., p. 32.

123 Nos termos do parecer do C. T. da DGRN, publicariBoletim dos Registros e do Notariado, n® 8/87, |
processo n° 72/96, a afetacdo das fracBes do paédin a que se destinam faz parte do estatutodmea
condominio, com eficAcierga omnespor estarem em causa regras de interesse e padiva. LOPES, J.
de Seabra. Direito dos Registros e do Notariadedig®o. Coimbra: Almedina, 2011. p. 443.
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responsabilidade pela feitura do documento é danddsia dos condominos ou do
administrador;

c) previsdo do compromisso arbitral para resolugéditigios emergentes da
relacdo de condominio;

d) partes que, em regra, se presumem comuns tapbéem ser consideradas
privativas e receber atribuicdo de valor, desde gskejam representadas por éarea
construida (exemplo: garagens, areas de &e¢y,

Nesse sentido, cumpre destacar que o artigo 1,41 CCP estabelece o que no
edificio sdo coisas comuns, dividindo-as em oboigaiente comuns e presumivelmente
comuns. A distingdo entre os dois tipos é fundaaterd medida em que as primeiras, por
serem essenciais ao uso comum do prédio, ndo peeenatribuidas como de uso
exclusivo de qualquer condémino, enquanto que @snsklas, por n4o serem essenciais e
apesar de se manterem comuns, poderdo ser iligelastitulo ou pela sua natureza e,
consequentemente, poderdo ser afetadas ao ussieaale um ou alguns condémings

Pelo exposto, verifica-se que o numero 2, do arligid8.°, do CCPadmite a
autonomia da vontade das partes na constituicdorat@iedade horizontal. A liberdade
existe, contudo, no estrito limite legal.

Além dos pressupostos previstos no artigo 1.488.9CCP destaca-se, ainda, o
disposto no artigo 59.° do Cdodigo do Notariado.uBdg o referido artigo, 0s instrumentos
de constituicdo da propriedade horizontal sé podem lavrados se for apresentado
documento, passado pela camara municipal, compvovdée que as fracbes autbnomas
satisfazem os requisitos legais. Em se tratandorél#io construido para transmissao em
fracbes auténomas, esse documento pode ser sidustipela exibicdo do respectivo
projeto de construcao e, sendo caso disto, dogenmmsis projetos de alteracdo aprovados
pela camara municip&P.

Cabe destacar, por fim, que, ao passo que o attgp4.°, do CCP prevé a
constituicdo do condominio em relagdo a um edifiziartigo 1.438.°-A, do CCP, por sua
vez, admite a aplicacdo da propriedade horizorwakt@njunto de edificios contiguos
funcionalmente ligados entre si pela existéncipaktes comuns afetadas ao uso de todas

ou algumas das unidades ou fracbes que os compdem.

1241 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direito Rea? edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 293.
125| OPES, J. de Seabra. Direito dos Registros e darlddo. 62 ed. Coimbra: Almedina, 2011. p. 441.
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O disposto no artigo 1.438.°-A, do CCP faz surgmnauséria de novas
possibilidades de configuracdo do empreendimentomdC exemplo, destaca-se a
possibilidade de constituicio dos chamados sup®terninios ou condominios
complexo$?® j4 mencionado no item 1.1.

No direito brasileiro, os pressupostos fisicos dedip, necessarios a instituicdo
do condominio edilicio, sdo semelhantes aos pmsvish direito portugués. Por sua vez, os
pressupostos juridicos do titulo constitutivo demor do disposto no artigo 167, I, n° 17,
da Lei 6.015/73, combinados com o artigo 1.332C6@.

Tais dispositivos legais, lidos em conjunto comvprentos normativos que
orientam o exercicio da atividade registral imaébii’?’, exigem que o titulo de
constituicdo da propriedade horizontal, para tess@ ao folio real e, apos o registro, faca
nascer o condominio especial, tenha, basicamensgguintes requisitos:

a) requerimento, instruido com o memorial desaitentendo as especificacdes
da obra e individualizacao das unidades;

b) a carta de habitacdo fornecida pela Prefeituraidipal;

c) a certiddo negativa de débito fornecida pelditinte Nacional do Seguro
Social, relativo a construcao realizada;

d) o projeto arquiteténico devidamente aprovado painicipio;

e) 0 quadro de custos das unidades autonomas anighalde areas e fracbes
ideais, subscrita pelo engenheiro responsavelgadtolo (NBR 12.721);

f) as Anotacbes de Responsabilidade Técnica rekatimos trabalhos de

engenharia e arquitetura apresentados, bem coxereagio da obra.

126 A aplicacdo do regime previsto no artigo 1.438.98 CCP depende, entretanto, da estrutura fisica d
prédio. Esse foi 0 entendimento no Acérddo da Relalp Porto, de 24 de fevereiro de 2005, ao estedel
que: “s6 pode haver um condominio relativamentedag os blocos — integrantes de um so prédio — cuja
separacdo néo resulta com nitidez do titulo detitoiggio da propriedade horizontal”. PITAO, Josédkio

de Franca. Propriedade horizontal — anotacdes rigepsal.414.° a 1.438°-A do Cadigo Civil. Coimbra:
Almedina, 2007. p. 325.

2 No Brasil, 0s servicos notariais e de registrorevistos no artigo 236, da Constituicio da Repéblic
Federativa, devidamente regulamentado pela Lei.®98584 — sdo atividades juridicas, de organizacao
técnica e administrativa, cujas atividades saaliisedas pelo Poder Judiciario de cada estado diex&gho.

No exercicio da fiscalizacdo, o Poder Judiciaritadigal edita provimentos normativos que devem ser
seguidos pelos notarios e oficiais de registro.ti2ens provimentos ja editados, merece destaque o n
32/2006, expedido pela Corregedoria-Geral da Judlig Estado do Rio Grande do Sul, que buscou
consolidar as normas (legais e administrativasltivels aos servicos notariais e registrais dacgsbdo. O
artigo 553, do referido provimento, lista os re@as necesséarios para que o titulo de instituicéo d
condominio edilicio seja lavrado e tenha condigliieacesso ao folio real.
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1.3.4 Modificacao e extingao da propriedade hotelon

O artigo 1.419.°, do CCP prevé a possibilidade deifcacdo da propriedade
horizontal a partir da alteracdo do titulo constitu que, em respeito ao principio da
autonomia privada, exige, em principio, acordocti®$ os condéminde.

O mesmo dispositivo legal permite, contudo, que dministrador possa
representar os condoéminos no documento de modificadesde que o acordo conste de
ata assinada por todos os proprietarios.

Com relacdo ao que pode ser alterado, importastacs, desde ja, que as partes
imperativamente comuns ndo podem ser divididasnfQuas partes privativas, ndo ha
limitacéo, e o artigo 1422.°-A, do CCP prevé, eggaenente, as seguintes possibilidades:

a) modificacbes resultantes de juncdo, em umaed@uds ou mais fracdes do
mesmo edificio. Para tanto, sdo necessarios omnseguequisitos: as fracdes precisam ser
contiguas (exceto no caso de arrecadacoes (degosigaragens); ndo ha necessidade de
autorizacdo dos demais condominos.

b) modificacGes resultantes de divisdo de fractédnamas do mesmo edificio.
Para tanto, sdo necessarios 0s seguintes requigdssibilidade fisica/arquiteténica do
prédio, de modo que as fragBes criadas tenhamcageéprio a via publica ou area
condominial que dé acesso a via publica; se atttahstitutivo da propriedade horizontal
nao autorizar previamente a possibilidade de dagsisba necessidade de autorizacdo dos
demais condéminos, mediante deliberacdo da assaneleondominos sem oposicao.

Nos termos do parecer da C. T. da DGRN, publicaxdBaietim dos Registros e
do Notariado, n°® 8/97, processo n° 72/96, deveresarsado o registro de alteragéo de
propriedade horizontal quanto ao destino de ungidfrautbnoma com base em escritura
em que nado intervieram todos os condominos do @rédi o administrador em
representacdo ao condominio com apresentacdo @ssateda por todos donde conste o
acordo quanto a alteracdo, por se tratar de ato pal violacdo do preceito legal
imperativo dos artigos 295.° e 1419.°, n° 1 e Z,@6/66%°.

Contudo, estando prevista no titulo ou uma vezranaida pelos condominos, a
juncdo ou divisdo podera ser realizada por atoatamdl do proprietario, que devera
comunicar o fato ao administrador no prazo de &6 (artigo 1422.°-A). E, se para dividir

128| EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direito Rea? edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 310.
29| OPES, J. de Seabra. Direito dos Registros e darlddo. 62 edigdo. Coimbra: Almedina, 2011. p..443
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uma fracdo em duas basta a aprovacgao da asseswiei@posicao e, depois, o interessado
deve alterar o titulo constitutivo e comunicar dmamistrador, claro que nada justifica que
para a alterac&o do titulo se exija a unanimidadi@oeapenas a falta de oposicao que tera
permitido a obra de divisdo material de uma fracao.

Nos casos em que a propriedade horizontal pereeap@nas uma pessoa (porque
as fracbes ainda ndo foram alienadas ou foram ntnadas na titularidade de um soé
sujeito), a modificacéo podera ser feita por decio negocial do Unico proprietdrd
aplicando-se, quanto a forma do titulo, os mesnexpisitos necessarios para a
constituicdo da propriedade horizontal.

Outro requisito importante, previsto no artigo &b°Cddigo do Notariado € o de
que os instrumentos de modificacdo do titulo ctutstd da propriedade horizontal, que
importem alteracdo da composicdo ou do destinorelgsectivas fracdes, s6 podem ser
lavrados se for junto documento camarario comprovate que a alteragcéo esta de acordo
com os correspondentes requisitos legais. No casa dnodificacdo exigir obras de
adaptacdo, a exibicdo do projeto devidamente apoodsspensa 0 documento a que se
refere 0 nimero anterior.

Cumpre destacar, por fim, que, conforme previstoarimo 2.° do Cédigo do
Registro Predial, os fatos juridicos que importemaglificacdo da propriedade horizontal
estdo sujeitos a registro.

No direito brasileiro, a modificacdo da propriedadeizontal tanto para a juncéo
quanto para a divisdo de unidades tambéem é peangitidtermos e requisitos semelhantes
aos previstos no direito portugués.

A doutrind®'indica, contudo, outras possibilidades de alteraxginstituicdo da
propriedade horizontal, dentre as quais se destapamserem mais recorrentes, as
alteracOes que visama criacdo de nova unidade@utde 0 aumento de area privativa de
uma unidade auténoma j& existente.

Em ambos os casos, as fases da modificacao sesiaegaintes:

a) aprovacdo unanime dos condéminos, apos delderapm Assembleia-Geral
(artigo 10, da Lei n°® 4.591/64).

1301 IMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Vol. Il (art.1251.° a 1575.9). 22 ed. Coimbra
Coimbra Ed., 2010. p.415.

131 MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e Incorporacéio Registro de Imévei2® ed. Porto Alegre:
Norton Editor, 2002. p. 203.
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b) aprovacédo do projeto de construcdo pelo 6rgégpetente do Municipio.

c) execucdo da obra de criagdo da nova unidade@usou de aumento da area
privativa da uma unidade.

d) expedicdo da competente carta de habitacdo @ejao competente do
Municipio.

e) celebracdo da escritura publica de compra eavdedfracdes ideais entre os
conddéminos e do instrumento de retificacdo datuigéio da propriedade horizontal e da
convencao de condominio.

A necessidade da forma publica decorre do fatoude 1o Brasil, a fracédo ideal
gue representa as unidades autbnomas é ligadaranotesobre o qual estd assentada a
edificacdo com base em célculo realizado, em regraartir da area construida de cada
unidade. Assim, se a alteracdo da propriedade dmak importar em aumento ou
diminuicdo de é&rea construida das fragfes existermecondomino que pretender a
alteracao devera adquirir ou vender cotas de i(fescio ideal) aos demais proprietarios
em quantidade necessaria a viabilizar a alteraCabe destacar, ainda, que, sobre esse
negocio juridico de transmissao de fracdo de ter(eampra e venda de fracdo), incide
Imposto de transmissao.

No caso de retificacdo da instituicdo da propriedagdrizontal para a criagao de
uma nova unidade, ndo havera necessidade da esguthlica de compra e venda onde
intervenham por unamidade todos os consortes, maseassario uma deliberacdo tomada
pela Assembleia sem oposicao.

Como tarefa final deste subcapitulo, cumpre idieatifas formas de extingdo da
propriedade horizontal. Usando a doutrina de Menéer@&d>?, tem-se que a propriedade
horizontal se extingue por:

a) acordo entre os condominos.

b) concentracéo de todas as fracdes autonomaspieoiade de uma pessoa.

Entende-se importante destacar, contudo, que, wassediante da aquisicdo das
fracOes autdbnomas por apenas uma pessoa, a exdmegera em relacdo ao condominio e

nao a propriedade horizontal que, mesmo com apengsoprietario, seguira existindo.

1321 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direito Rea? edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 312.
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c) destruicdo do edificio (artigo 1428.°, do CCByorrendo essa hipotese, 0s
proprietarios das fracdes autbnomas destruidaampasser comproprietarios sobre o qual
se assentava a edificacao.

No direito brasileiro, os artigos 1.357 e 1.358bamdo CCB, estabelecem que o
condominio edilicio extingue-se por destruicdo dbfi@do e, também, no caso de
desapropriacdo. A doutrin®, entretanto, ainda prevé, como hipéteses de édjoc
acordo de vontades firmado entre os condominosaguésicdo de todas as unidades
auténomas por um Gnico proprietdrfo

No caso da celebragdo de escritura publica degéxtide condominio edilicio por
todos os conddéminos, a partir do registro do tjtude proprietarios das unidades
autonomas do condominio edilicio extinto passaneracemproprietarios do prédio no
regime de condominio comum (compropriedade). Conmstoumento de extingdo opera a
modificacdo do direito de propriedade, nos termmslidposto no artigo 108, do CCB, a
escritura publica é obrigatéria.

1.4 O registro da propriedade horizontal

Nos termos do disposto no artigo 1.417.°, do CCPRropriedade horizontal,
seguindo a regra geral do direito portugués, comste em decorréncia da celebracdo do
titulo constitutivo. Contudo, o artigo 2°, do CRPey# que os fatos juridicos que
determinem a constituicdo ou a modificacdo da pedpde horizontal estdo sujeitos a
registro para valer perante terceiros.

Além disso, o artigo 62.°, n°® 1 do Cédigo do Naidwi estabelece que nenhum
instrumento pelo qual se transmitam direitos reaiscontraiam encargos sobre fracdes
autonomas de predios em regime de propriedadeomteizpode ser lavrado sem que se
exiba documento comprovativo da inscricdo do rdsgetitulo constitutivo no registro
predial*®.

133 SANTOS, Flauzilino Araljo dos. O condominio edii@ o registro de iméveis. SAFE: Porto Alegre,
2003. p. 141.

134 MEZZARI, Mério Pazutti. Condominio e Incorporacéio Registro de Imévei2® ed. Porto Alegre:
Norton Editor, 2002. p. 214.

1% MESQUITA, Manuel Henrique. A propriedade horizdmta Cédigo Civil Portugués. Revista de direito e
de estudos sociais, ano XXIII, jan.-dez., n°® 12-&oimbra, 1978. p. 16.
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Assim, para que seja possivel transmitir uma frag@dnoma, € obrigatorio o
prévio registro, definitivo ou provisorio, da cahstdo da propriedade horizontal junto ao
registro prediat®®. Considerando que, na grande maioria dos casgstopriedade
horizontal é constituida quando o proprietario dedp tem a intencdo de comercializar as
fracbes autbnomas, mesmo que o registro nao tdeita eonstitutivo, na prética, o titulo
acaba sendo levado a registro para possibilit@gaciacédo das fracdes autbnomas. Sem o
registro da propriedade horizontal, na consenatorgque consta € um prédio uno, e nao
fracbes que possam ser objecto de negodcios alskrifados pelo registro.

A inscri¢do do titulo no registro predial obriggstabelecer a descricdo genérica
do prédio ou prédios em regime da propriedade twotd. O artigo 82.°, n.° 1, do Cddigo
do Registro Predial prevé, quanto a descricao, que:

“l — A da descricdo deve conter: a) O nimero derargrivativo dentro de cada freguesia,
seguido dos algarismos correspondentes a datardaeapacdo de que depende; b) A natureza
rustica, urbana ou mista do prédio; c) A denomiaal@ prédio e a sua situacao por referéncia ao
lugar, rua, nimeros de policia ou confrontacde# dpmposicdo sumaria e a area do prédio; e)
(Revogada.); f) A situagdo matricial do prédio egsa pelo Artigo de matriz, definitivo ou
provisorio, ou pela mengdo de estar omisso. 2 dé&xricdo genérica de prédio ou prédios em
regime de propriedade horizontal é mencionadaia dés letras correspondentes as fracgfes e na
de empreendimento turistico classificado paratfinisticos esta circunstancia, bem como as letras
correspondentes as unidades de alojamento, quarsiane.”

Por sua vez, quanto as descri¢cdes subordinadasgo &3.°, n.° 1, do Cddigo do

Registro Predial estabelece:

“1 - A descricdo de cada fraccdo autonoma deveecoaj O nimero da descricdo genérica do
prédio, seguido da letra ou letras da fraccao, rmbmwa ordem alfabética; b) As mencdes das
alineas c), d) e f) do n.° 1 do artigo 82.° indisdweis para identificar a frac¢éo; c) A mencgéo do
fim a que se destina, se constar do titulo.”

Completando os requisitos da individualizacdo daaedes autonomas, o artigo
95.°, n° 1, alinea “q”, do Cédigo de Registro Pakdstabelece que:

“O extracto da inscricdo deve ainda conter as ségmimencdes especiais: (...); q) Na de
constituicdo de propriedade horizontal, o valoatreb de cada fraccao, expresso em percentagem
ou permilagem, a existéncia de regulamento, casocesste do titulo constitutivo, e os direitos
dos conddminos neste titulo especialmente regulados de alteragdo do titulo constitutivo, a
descricdo da alteragdo;”

A falta de registro, além de impedir a realizacés atos notariais de alienacéo ou

oneracao das fracbes autbnomas, torna o ato detemd® da propriedade horizontal, nos

130 artigo 62.2, n° 2, do Cédigo do Notariado prextudo, uma excecdo a regra. No serd necessario
registro prévio de constituicdo da propriedadeZomtial para a alienacdo das fracdes autonomasggen
atos de transmissao de direitos ou de constituiigi@ncargos sejam lavrados no mesmo dia e com o
conhecimento pessoal do notario de que foi lavradttulo constitutivo de propriedade horizontal,
circunstancia que deve ser expressamente mencionada
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termos do disposto no artigo 2.°, n° 1, b, e afi§oambos do Cdodigo do Registro Predial,
inoponivel a terceiros.

No direito brasileiro, a instituicdo da propriedddeizontal depende da inscricdo
do titulo constitutivo no Servico de Registro dedWeis da circunscricao registral em que
esta localizado o imdvel.

A obrigatoriedade do registro para a constituicaopdopriedade horizontal &
defendida com base em dois dispositivos legais.utOsss que nao identificam a
propriedade horizontal com espécie de direito jrestificam a obrigatoriedade do registro
no artigo 1.332, do CCB, combinado com oartigo 16Y7, da Lei n°® 6.015/73, que assim
estabelecem:

“Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio pato entre vivos ou testamento, registrado no
Cartorio de Registro de Imdveis, devendo constquela ato, além do disposto em lei especial:

| - a discriminacéo e individualizacdo das unidadiepropriedade exclusiva, estremadas uma das
outras e das partes comuns;

Il - a determinacdo da fracéo ideal atribuida aacadidade, relativamente ao terreno e partes
comuns;

Il - o fim a que as unidades se destinam.”

“Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matidgcserao feitos.

| - o registro:

(...).

17) das incorporacgdes, instituicbes e convencdesa@ominio;”

De outro lado, os autores que identificam na peojade horizontal um direito
real autbnomo, para justificar a obrigatoriedadeeadyistro, utilizam, além dos dispositivos
legais acima referidos, o artigo 172, da Lei n16/03, que assim estabelece:

“Art. 172 - No Registro de Iméveis serao feitoss mermos desta Lei, o registro e a averbacao dos
titulos ou atos constitutivos, declaratorios, tlaings e extintos de direitos reais sobre imoveis
reconhecidos em lei, ifter vivos" ou "mortis causa” quer para sua constituicdo, transferéncia e
extin¢do, quer para sua validade em relagéo ar@sceuer para a sua disponibilidade.”

Como se verifica, o dispositivo legal transcritagex para a constituicdo dos
direitos reais sobre imoveis, por abter vivos o registro do titulo no competente Servigo

de Registro de Imdveis, 0 que, entende-se, també&m der aplicado a propriedade
horizontal.
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2. O INSTITUTO JURIDICO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

No Brasil, 0 ato juridico de incorporacdo imobikaesta previsto no titulo Il, da
Lei n°® 4.591/64, e deve ser obrigatoriamente levadegistro quando o empreendedor
objetivar a alienacdo de unidades auténomas amtea dbra estar concluitfd. Em
Portugal, no ambito das Conservatérias Prediaig)sttuto que mais se assemelha a
incorporacdo imobilidria, embora muitissimo distinté o registro provisorio da
propriedade horizontal, previsto no artigo 92, %1, do Codigo do Registro Predial, que
sera lavrado quando os negécios juridicos respegaas fraccoes autonomas forem
celebrados antes do registro definitivo da conigéituda propriedade horizontal.

Assim, nesse capitulo, pretende-se tratar da figarancorporacdo imobiliaria
com a finalidade de demonstrar as vantagens dtuiiesém relacdo ao registro provisoério
da propriedade horizontal previsto no sistema gogas.

Cumpre destacar que nao foi objeto da investigadaecreto-Lei n°® 68/2004, que
estabelece os requisitos a que obedecem a publkc&la informacao disponibilizadas aos
consumidores no ambito da aquisi¢cdo de iméveis lpavdacao.

Em que pese se reconheca que a ficha técnica dtadéah’® assemelha-se, em
parte, com os objetivos da incorporacdo imobil&fia entende-se que a sistematica
prevista no Decreto-Lei n® 68/2004 esta ligada apeds informacbes econOmicas e
estruturais das edificacdes no ambito da Camaraddipah O ato juridico de incorporacao
imobiliaria, por sua vez, é muito mais amplo, pmigegistro da incorporacao imobiliaria

no servico registral competente, além de pré-instia propriedade horizontal,

137 ASCENSAO, Maria Teresa Pereira de Castro e ASCENSsé de Oliveira. Condominio (Instituic&o,
incorporacdo e convengdo). Enciclopédia Saraivaidoto. Sao Paulo: Saraiva, 1977. p. 410.

1380 artigo 4°, n° 1, do Decreto-Lei n° 68/2004, prqué, “sem prejuizo de outras obrigacdes legais, o
promotor imobiliario esta obrigado a elaborar dotumento descritivo das caracteristicas técnicas e
funcionais do prédio urbano para fim habitacional documento que toma a designacéo «Ficha técnica da
habitacéo». (grifo nosso)

1390 artigo 9°, n° 1, do Decreto-Lei n° 68/2004, lesiece, por exemplo, que, “sem prejuizo de outras
normas aplicaveis, ndo pode ser celebrada a escptiblica que envolva a aquisicdo da propriedade d
prédio ou fraccdo destinada a habitagdo sem quetésion se certifique da existéncia da ficha técrdea
habitagcdo e de que a mesma € entregue ao comprador”
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permitequeos adquirentes das unidades autonomdsnteracesso nao apenas as
informacdes urbanisticas da edificacdo, mas, tanisaivabilidade do empreendedor.

A incorporacao imobiliaria, como sera demonstradmbéem cria mecanismos de
incentivo e protecdo ao empreendedor, que podédiZatda, por exemplo, para testar o

mercado quanto a aceitacdo do produto que pretemdercializar.
2.1 Conceito de incorporacédo imobiliaria e de ipooador

Sobre o surgimento da atividade de incorporacadilidda, Caio Mario da Silva
Pereird®, autor do anteprojeto da Lei de Incorporacdesbtamue:

“A incorporacdo imobiliaria surgiu, como freqlientame acontece, mais como uma criagao
empirica negocial do que como modalidade contraRela ser mais preciso, de principio ndo se
cogitava da operacéo abstrata da incorporacdo. Quemiro apareceu foi o incorporador, figura
um tanto quanto obscura, na linha média ou na ceigéo mista de corretor, de procurador, de
comissério, de vendedor. As primeiras manifestajfiBsiais reconhecendo a sua existéncia ainda
ndo esclareceram a sua estrutura juridica. Aosgsong tribunais se afeicoaram a idéia de que no
complexo da construcdo de edificios coletivos haviaa entidade ndo definida no Direito
Positivo, a qual tornava-se necessario precisao®rnos para assinalar os seus deveres e as suas
responsabilidades”.

Ainda a margem da elaboracéo legislativa, passoa-gartir da caracterizacéo
subjetiva do incorporador, a fala em incorporagaohiliaria em seu negdcio juridico e na
existéncia de um contrato de incorporacéo.

De inicio, a incorporagdo imobiliaria foi tratadanmmo contrato atipico, pois hem
no Caodigo Civil de 1916, nem na legislacédo postesgopodia encontrar o menor resquicio
de norma reguladora dessa atividade. Neste semities de Miranda afirmava que “o
negocio juridico ou série de negocios juridicos fgzea incorporacao €, de regra, negocio
juridico ou série de negécios juridicos inominadtis”

Para Caio Marit antes de surgirem na Francasasiétés de constructionss
interessados na construcdo de edificios procedeam ssstema nem ordem: as relacdes

juridicas que visavam ao financiamento do negdag,garantias deste, a fixacdo das

10 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Incorporacéo Imahita. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paula},n.
p.18, jul./dez.1979.

1“1 MIRANDA, Pontes de, apud PEREIRA, Caio Méario ddv&i Incorporacdo Imobilidria. Revista de
Direito Imobiliario,Sao Paulo, n.4, p. 19, jul./d&279.

192 pEREIRA, Caio Mério da Silva. Incorporacdo Imabik. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulat,n.
p. 20, jul./dez.1979.
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quotas partes do prédio projetado, tudo se entracau‘e o contrato de empreitada, pelo
qual se realizava a edificacdo fazia ainda as wézé@scorporacad*®

Como o mercado imobiliario jA& demonstrava ser urmm havestimento, 0s
empresarios da construcao civil utilizavam aquie ¢nham a disposicao para efetuar os
negocios, ou seja, as negociacdes eram feitas guiratos atipicos. Em assim sendo,
tornava-se necesséario que as partes especificassaespectivos direitos e obrigacdes,
como se da sempre nessa forma contratual. Enwetemmo era o incorporador que 0s
elaborava, nele se arrogaria mais direitos ao m@&®ss0 que a maior soma de deveres era
atribuida & parte adquirefté

Verifica-se, assim, que nao existia especificaiglisa juridica positiva. O
resultado ndo foi dos melhores. A ganancia de alguntorporadores, exercendo
indiscriminadamente a atividade, proporcionou nauficejuizos a terceiros de boa-fé, que
pagavam e nao recebiam as unidades autonomastimesamsdo os investimentos no
setof*>.

A partir dessa situacdo cadtica, surgiu a primigrdativa de normatizacao da
incorporacdo imobiliaria através do decreto n® H28*°, que vigorou por mais de trinta
anos desenvolvendo a atividade de incorporacdmpir de contratos atipictis

Apesar de continuar tratando da atividade de imragifio imobiliaria como
contrato atipico, o decreto n° 5.481/28 foi deesntr importancia para o desenvolvimento
da incorporacao imobiliaria, pois tornou possivaEscondominios em edificagdes quando
“o legislador determinou que as edificacdes, conca®mcteristicas nele determinadas
podiam ser alienadas em parte, constituindo caadaapento uma propriedade autbnoma,

suscetivel de ser como tal alienada e gravada;egécios juridicos assim realizados

143 COTRIM NETO, A.B. Incorporacéo Imobiliaria |. Emtbpédia Saraiva Saraiva do Direito. S0 Paulo:
Saraiva, 1977. p. 340.

141d., Ibid., p. 339.

50 investimento no ramo imobiliario nunca foi dosaisnlucrativos. O percentual de aluguel raramente
atinge 1% do valor do imével. Entretanto, o queiats investidores para o negocio é a valorizagéio d
imével, sobretudo a especulagéo na incorporacaificios em condominio. GALHANONE, Alvaro Luiz
Damasio. O incorporador como empresa. Revista dat®imobiliario, Sdo Paulo, p. 33-48, jan./jur819

1460 artigo 1° do decreto estabelecia a abrangémciamasmo com o seguinte teor: "Edificios de mais de
cinco andares, construidos de cimento armado oéri@aimilar incombustivel". Esse artigo foi aldwa
pela Lei 285/48 que o reescreveu com o seguinte't®s edificios de dois ou mais pavimentos, caridts

de cimento armado ou material similar incombustivel

“"NASCIMENTO, Tupinambéa Miguel Castro do. Responkddie Civil no Cédigo do Consumidor. Rio de
Janeiro: Aide, 1991. p. 158.
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podiam ser transcritos ou inscritos no Registro Iméveis. Até esse momento era
inconcebivel a existéncia da propriedade auténenaapartamentd®

O enorme desenvolvimento dos condominios em eafifisiostrou as falhas do
decreto, exigindo um novo diploma legal mais efitée A partir dessa necessidade, o ato
juridico de incorporacao imobiliaria ganhou tipei na Lei n® 4.591/64 e, através dela,
encontram-se estatuidos os direitos e deveresohbitantes nas suas linhas gerais.

Quanto ao conceito de incorporacdo, olegisladorsileieo, no artigo 28,
paragrafo Unico, da Lei 4.591/64, definiu que ipooacdo imobiliaria € "a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar astoigdo, para alienacgéo total ou parcial,
de edifica¢des, ou conjunto de edificacdes compaainidades autbnomas".

Tupinamb& Miguel Castro do Nascimel{fp complementando o conceito legal,

defineincorporacéo imobiliaria da seguinte forma:

Incorporacdo é uma atividade empresarial, em que estruturacdo econdmica, o incorporador,
através do expediente de efetivar ou compromissaliemacao prévia de fracbes ideais de
determinado terreno, adquire condicdes monetd@@a ponstruir uma ou mais edificacdes e,
posteriormente, vender as unidades autdbnomas piaprente vinculadas as fracdes ideais
alienadas. Esta atividade ocorrente antes da abraoamstruida é que define e da contelido a
atividade empresarial do incorporador. Dai que qoenstréi uma edificacdo e, apds a edificacdo
construida, vende as unidades autbnomas, naompanador nem ha incorporacao.

A incorporacdo imobilidria tem por escopo, portardocomercializacdo das
unidades auténomas ainda néo edificadas. Para upidade autbnoma seja posta a venda
antes da conclusao da obra, o legislador, comadidade de proteger os adquirentes da
coisa futura, exige que o empreendedor registrapei@ Servico de Registro de Imoveis
competente o memorial de incorporacéo, atravégglovamento dos documentos de que
trata o artigo 32, da Lei 4.591/64.

Estando em ordem a documentacgéo apresentadastroeggra lavrado, gerando a
pré-instituicdo da propriedade horizontal, que, sajo conclusédo da obra,devera ser
confirmada por um novo ato de registro. A congtéoi da propriedade horizontal é,
portanto, a consequéncia da atividade de incorporagobiliaria.

Registrado o memorial de incorporagdo imobiliddancorporador esta apto a

comercializar as futuras unidades autbnomas atrdaéselebracdo de contratos (que a

198 RODRIGUES, Silvio. Contrato de Incorporacéo Imidbid. RevistaJuridica, S0 Paulo, n. 243. p. 5-17,

1998.
149 NASCIMENTO, Tupinambéa Miguel Castro do. Responkddie Civil no Cédigo do Consumidor. Rio de

Janeiro: Aide, 1991. p. 88.
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doutrina denominou de contratos de incorporacadiiiada’®®, nos quais se obriga a
promover a constru¢do de empreendimento divididaeitlades autbnomas para distintos
adquirentes da respectiva fracdo ideal do tetrérsob regime da propriedade horizontal.

A atividade de incorporacao imobiliaria é caraeidia, portanto, pela construcéo
de empreendimento sob o regime da propriedade dmbalz (elemento objetivo da
incorporacdo) e a comercializacdo das unidadesamizs antes da concluséo da bBra
(elemento negocial da incorporacao).

No que tange ao contrato de incorporacdo imolalidiveraldo Augusto

Camblet®3 afirma:

O objeto material do negécio juridico incorporafiymr ocasido da assinatura do contrato, ndo
esta a disposicao do adquirente, motivo pelo qigéatificamos como coisa futura. Enquanto nao
terminada a construcéo, a situacgao juridica relal @ma co-propriedade, pois da existéncia efetiva
de unidades condominiais depende o aparecimemoogaiedade, em planos horizontais.

A compropriedade surge no momento do registro dasdas das unidades
autonomas no registro de imoveis, quando o addeineassa a ter direito real sobre as
fracOes ideais do terreno e sobre a fragcdo autGn@madquirente sO tera seu direito
completamente satisfeito a partir do cumprimentoodagacao de fazer por parte do
incorporador, transformando o terreno uno em fragdeais e criando fragbes autbnomas
sobre as quais existira direito exclusivo.

Necessariamente, toda a incorporacdo tem incorpor@ikemento subjetivo da

incorporacgao). A Lei 4.591/64, em seu artigo 29ceituou o incorporador como:

“A pessoa fisica ou juridica, comerciante ou naoe,gembora ndo efetuando a construcgéo,
compromisse ou efetive a venda de fracbes ideaiterdeno objetivando a vinculacéo de tais
fracOes ideais a unidade autbnoma, em edificacd®mean construidas ou em construgdo sob
regime condominial, ou que meramente aceite prappata a efetivagdo de tais transacoes,

%00 projeto do atual Cédigo Civil Brasileiro, de @ia do jurista Miguel Reale, continha alguns a@ig
dedicados ao contrato de incorporacéo imobili&@ntudo, no processo de aprovacao do projeto tigesr
foram excluidos. O artigo 763 do projeto assimbedexia: “Pelo contrato de incorporagdo imobiliaria
pessoa fisica ou juridica, promove e realiza otstAnente promove e coordena a construgao de ediféci
qualquer natureza, de um ou mais planos horizonthisdido em unidades auténomas, sob regime
condominial”.
1*1 GOMES, Orlando. Contrato de Incorporacdo Imob#idRevista dos Tribunais, S&o Paulo, n. 461, mar.
1974. p. 12.
%2 0 contrato de incorporacdo imobiliaria foi equigmbo pela doutrina a atividade de incorporacéo.
Entretanto, ela € mais do que isso. Ela é todavalade incorporativa. Isto é, ela é o arquivameaido
documentacdo no Registro de Imoéveis competentecen@rcializacdo das futuras unidades autbnomas
através do contrato de incorporacdo concebido sdétwraa de um compromisso de compra e venda.
%?MBLER, Everaldo Augusto. Incorporacao ImobiliarEnsaio de uma teoria geral. Sdo Paulo: RT, 1993.
Id., Ibid., p 261.
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coordenando e levando a termo a incorporacéo eneapilizando-se, conforme o caso, pela
entrega a certo prazo, preco e determinadas carslii#@s obras construid&s”

Até a edicdo da Lei 4.591/64, o incorporador nébatisua situacédo regulada. Os
tribunais ndo tinham adotado posicionamento segotwe a figura do incorporador,
chegando a equipara-lo ao corretor da transacdosemtando-o de maiores
responsabilidades. Sendo assim, por mais que aeqdig a definicdo do artigo 29 é por
demais extensiva, e ela realmente o €, agora seleénmda essa figura juridica que por
muito tempo foi conceituada de forma imprecisa.

Caio Marid™®, ao tratar da natureza juridica do incorporadestata a presenca

de caracteristicas de diversas categorias juridicas

Sob certo aspecto € um corretor, posto que conauzagocio de venda e compra. Pode ser visto
como mandatario, especialmente por contratar emendenterceiros. E um gestor de negdcios
quando encaminha a seu termo a construcdo empreifadim comerciante, em analise mais
profunda. E, também, um industrial, desde que atoagéo civel é considerada ramo de atividade
industrial.

Entende-se, entretanto, que a atividade do incadoortranscende a tudo isso,
uma vez que impulsiona todo o empreendimento ejesmo tempo, Ihe confere indmeras
obrigagbes. A partir da funcdo de harmonizar ist®e e encaminhar as pessoas para a
consecucdo do resultado, alguns doutrinaddtesncluem que o incorporador exerce
atividade empresari¥.

Tal enquadramento, contudo, parece esbarrar neaitorlegal previsto no artigo
29, da Lei 4.591/64, que diz que incorporadorpoden&o ser comerciarit®. Nesse

%40 artigo 3°, n° 1, “a”, do Decreto-Lei n° 68/20@4fini o promotor imobiliario como “a pessoa sitagu

ou colectiva, privada ou publica, que, directa ndirectamente, decide, impulsiona, programa, digge
financia, com recursos proprios ou alheios, obmscahstrucdo ou de reconstrucdo de prédios urbanos
destinados a habitacéo, para si ou para aquisi¢gigualquer titulo”.

1% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Incorporacéo Imahita. Revista de Direito Imobiliario, S0 Paula},n.
jul./dez.1979. p. 23.

1% PEREIRA, Caio Méario da Silva. Condominios e Inaoggdes. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 234-
235.

15" Empresa, nas palavras de J. Pinto Antunes, "éasmegjimes de produzir, onde alguém (empresarnin), p
via contratual, utiliza os fatores da produgé&o s responsabilidade (riscos), a fim de obter utitidade,
vendé-la no mercado e tirar, da diferenca entrestocda produgéo e o preco de venda, 0 maior foovei
monetario possivel". ANTUNES, Pinto J., apud GALHBNE, Alvaro Luiz Damasio. O incorporador como
empresa. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Pajaln,/jun.1981. p. 40.

138 A partir da adoc&o da teoria da empresa pelotdibeasileiro, deve-se substituir a palavra “corzee”,
ligada a teoria dos atos de comércio, por “empi@sdelacionada a teoria da empresa. A teoriardpresa,
introduzida no direito brasileiro com a entradaagor do Cédigo Civil de 2002, esta prevista a ipatt
artigo 966, que assim estabelece: Considera-se esamw quem exerce profissionalmente atividade
econdmica organizada para a producéo ou circuldedbens ou de servico. Paragrafo Unico — Ndo se
considera empresario quem exerce profissdo inteleate natureza cientifica, literaria ou artistamada que
com o concurso de auxiliares ou colaboradorespssdvo exercicio da profissdo constituir elemergo d
empresa.
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sentido, Pontes de Mirandd mesmo antes da vigéncia da Lei 4.591/64, ja aefuf
necessidade de exigir a atividade empresarial dorporador para caracterizar a
incorporacao.

A organizacdo para a construcdo de edificios deapantos pode ser com o intuito de lucro ou
nédo. Algumas leis, como a Lei francesa de 28 degute 1938, art. 1.2, sdo explicitas; porém tal
explicitude é supérfula. O incorporador pode saspe fisica, ou sociedade, ou grupo de pessoas
fisicas unidas por alguma razdo de ordem moralEstado mesmo (Unido, Estado-membro,
Municipio), com o propdsito de servir a solucagdablema da habitacéo.

No mesmo sentido, Orlando Gorff@sfirma que:

“A incorporacdo de edificio em condominio n&o requ incorporador, habitualidatfénem
profissionalidade no exercicio dessa atividade.s@gnada em si € um empreendimento, mas nao
necessariamente uma empresa; o proprietario de emrand pode, sem ser empresario de
incorporacg@es, incorporar eventualmente um ediff@m que por isso deva ser considerado
empresa imobiliaria. Claro é que tem essa qualidasieciedade, ou o individuo, que se dedica a
essa atividade comercialmente.

(..

Ainda, que o incorporador ndo seja comerciantéoese equipare a pessoa juridica por injuncéo
legal, a sua atividade, conquanto civil, pode sdin@la como empresarial para efeitos fiscais,
assimilado, como esta, na lei, a uma empresa thedav’

Entretanto, para alguns autdfésno momento em que qualquer pessoa realiza a
atividade de incorporacdo ela € equiparada ao edmoe pois a complexidade da
atividade de incorporacdo demanda, para a sua ga®ca presenca dos elementos
caracterizadores da atividade empresaria (capitalmos, mao de obra e tecnologia).
Nesse sentido, ao organizar o empreendimento eatcdovenda as unidades autbnomas, o
incorporador, independentemente de ser pessoa fsiguridica, estaria praticando uma
atividade econdémica organizada.

Corroborando esse entendimento, Alvaro Luiz Dam@sithanon®? afirma que:

“Efetivamente, a vista de suas préprias caracigaststie empreendedor, como elemento de ligacdo
entre todos os interessados na construcdo do prédiequecivel o carater empresarial do
incorporador, seja ele pessoa fisica ou juridicaisMo que isso, visa a lucros com essa atividade,
de tal sorte que todo seu esforco é dirigido paratencao do resultado econémico.

139 MIRANDA, Pontes. Tratado de Direito Privado. Tod. 22 edicdo. Campinas: Bookseller, 2001. p.
211.

180 GOMES, Orlando. Contrato de Incorporagédo ImobidiaRevista dos Tribunais, Sdo0 Paulo, n.461,
mar.1974. p. 18.

161 Caio Mario salienta que "na filosofia da Lei 4.894, o incorporador ndo é, necessariamente, um
profissional que age com habitualidade (habitudkdaqui esta se referindo & construcéo, que é dma&o

a venda das unidades, que podem ser varias). Dpssleuma pessoa, fisica ou juridica, realize um
empreendimento que consista em dispor de um tedierdtido em fracdes ideais alienando as unidades e
fase de construcdo vinculadas a frac6es ideaixy sepime condominial, ela € um incorporador”. PERE
Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacdef de Janeiro: Forense, 1994.

162 CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporacéo Imobil@riEnsaio de uma teoria geral. Sdo Paulo: RT,
1993.

163 GALHANONE, Alvaro Luiz Damésio. O incorporador corampresa. Revista de Direito Imobiliario, S&o0
Paulo, jan./jun.1981. p. 43.
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(..)

O enquadramento da figura do incorporador como esapieva a melhor disciplina de uma
atividade inquestionavelmente importante. E poungpoirta que, a0 menos por ora, ndo exista no
Direito Positivo regramento da pessoa fisica donmarador como empresa individual (deve-se
analisar o que a pessoa fisica realiza dentro di@icta de producdo, para que ela possa ser
considerada empresa, ainda que individual), nemsailplidade de que seja como tal registrado.
Na verdade, a existéncia da entidade é o pressymosgferatriz dos direitos e obrigacdes, sendo
certo que personificacao através de registro é aterposterior, de complementacéo.”

Caio Mario da Silva Pereit¥, com o objetivo de bem delinear juridicamente a

figura do incorporador, conclui no mesmo sentido.

“Falham, pois, todos os esfor¢os de enquadramentoodrporagédo e do incorporador nas linhas
contratuais classicas. Nem por isso o direito éoedim lugar para situa-lo. E exatamente quando
encontramos a praga desejada em que o colocamass horizontes vao se abrir, para definir ndo
apenas a sua atividade, como ainda as suas rebjiioiaskes e seus direitos também. E que o
direito moderno criou o conceito novo eimpresaE é no campo da empresa que o assentamos. O
incorporador é uma empresa ou empresario.”

Caio Marid® afirma, ainda, que “toda pessoa, natural ou jcaidijue organiza
uma atividade economicamente estavel e teoricanpotiutiva, tomando a si 0s riscos
respectivos, constitui uma empresa”. Para ele,csarfihcorporacdo de um edificio uma
atividade empresarial e conceituando o incorporadoro empresa, nao € o fato de operar
com imével que I|he tira a capitulacdo de mercantliexistindo essa atividade
empresarial, afirma que inexistiria a incorporacao.

Seguindo esse entendimento, o legislador, no Detekdtn® 1.381/74, equiparou
a pessoa juridica, para fins de cobranca de implestenda,a pessoa fisica que praticar a
atividade de incorporacgdo imobiliaria

Depois de conceituar o incorporador, a Lei 4.59HBwla estabeleceu, em seu
artigo 31, quem pode exercer essa funcao:

a) o proprietario do terreno, o promitente compradao cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo,devidamente temfl®, que seja irrevogavel e
irretratavel, do qual conste clausula de imissédpasse do imovel, ndo haja estipulacéo
impeditiva de usa alienacdo em fracdes ideais leanconsentimento para demolicdo e
construcao (artigo 32, a, da Lei n°® 4.591/64).

b) o construtor (Decreto numero 23.569, de 11-12238995, de 31 de dezembro
de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 denamkei 1946) ou corretor de imoveis (Leli
n®4.116, de 27-8-62).

%4 PEREIRA, Caio Méario da Silva. Condominios e Inaoggdes. Rio de Janeiro: Forense, 1994. p. 234-
235.
851d., Ibid., p. 238.
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c) o ente da Federacgé&o imitido na posse a partiledsao proferida em processo
judicial de desapropriacdo em curso ou o cessiondeste, conforme comprovado
mediante registro no registro de iméveis competente

No caso da alinea “b” acima referida, o incorporadera investido, pelo
proprietario do terreno, pelo promitente compraglgessionario deste ou pelo promitente
cessionario, de mandato outorgado por instrumedtdiqgn, no qual se faca mencao
expressa da Lei 4.591/64 e se transcreva o dispasi© do artigo 38°, para concluir
todos o0s negoécios tendentes a alienacdo das fragéas do terreno, obrigando-se
pessoalmente pelos atos que praticar na qualidadedrporador.

No intuito de dirimir as duvidas sobre quem é jigadhente responsavel pela
incorporagéo imobiliaria, o artigo 31, 82° da Leb31/64 estabelece que "nenhuma
incorporacdo podera ser proposta a venda sem ea@ddi expressa do incorporador,
devendo também seu nome permanecer indicado osteresite no local da construgéo".
No proprio conceito de incorporador estabelecido antigo 29 da Lei 4.591/64 ha
referéncia de que o incorporador sera o responpaleeincorporacao.

Esses dispositivos legais deixam claro que o resp@h pela atividade de
incorporacgdo é o incorporador como o gestor do ¢ieghdo importando se engloba todas
as atividades ligadas & incorporacédo ou se é ssmplete o administradSf. Ao lancé-la,
assume uma obrigacdo perante o adquirente, devaltdocar o resultado que sua
obrigacdo se propls, qual seja, o de entregar dadmi autonoma sob o regime da
propriedade horizontal ou de criar condicbes para g mesma seja construida em

perfeitas condicdes mediante a contraprestacamgeizu
2.2 O registro e a extin¢do da incorporacao imaddli

Para o memorial de incorporacdo imobiliaria ter saoeao folio real, o

incorporador deve apresentar ao Servico de Regisrdmoveis competente todos os

16 0 artigo 35, §4° da Lei 4.591/64 diz que “Desclid®ppelo incorporador e pelo mandante de que trata
§1° do artigo 31 a obrigagéo da outorga dos castratferidos ne@aputdeste artigo (contrato da fracéo ideal
do terreno e de construcdo que substituirdo osatostpreliminares) nos prazos ora fixados, a qadposta

ou o documento de ajuste preliminar poderdo sebades no Registro de Iméveis, averbacdo que donfer
direito a obtencao compulséria do contrato corredpote.”

167 Conforme lembra A. B. Contrim Neto, “no que dizpeito & construcdo objeto de incorporacdo nos
moldes da Lei n° 4.591/64, ela “podera estar ideluio contrato com o incorporador”, ou ser contiata
diretamente entre os adquirentes e o construto©@TRIM NETO, A.B. Incorporacdo Imobiliaria |I.
Enciclopédia Saraiva Saraiva do Direito. Sdo Pdséoaiva, 1977. p. 343.
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documentos previstos no artigo 32 da Lei n° 4.59éemento formal da incorporacao).
Os documentos previstos no citado dispositivo legam demonstrar aos adquirentes das
unidades autbnomas em construcdo ou a serem ddastra estrutura urbanistica do
empreendimento e a solvabilidade do incorporador.

O efeito publicitario do registro, além de vincularincorporador, que devera
executar exatamente o que publicizou, possibili@a gs interessados em adquirir a coisa
futura conhecam todas as caracteristicas do entpneemto e tenham acesso a uma séria
de certidbes expedidas pelo Poder Publico, que m&maon a situacdo financeira do
incorporador.

Dito isso, temos que, para registrar a incorporagiionecessario que o
empreendedor (futuro incorporador) requeira ao i@fido Registro de Imoveis
competente o arquivamento dos seguintes docuntéhtos

l. O requerimento para registro da incorporacaditigia, que sera apresentado
em duas vias, além de ser instruido com os docasenticados no item “lI” abaixo,
deve conter: a qualificacdo completa do incorparaelalo proprietario do terreno; a
solicitacao do registro da incorporacao imobiliaai@escricdo do imovel, conforme consta
do Registro Imobiliario, indicando sua origem; aacterizacao do prédio, descrevendo o
imovel em linhas gerais; a caracterizagdo das deslautonomas (descricdo unitaria); e a
indicacdo das areas de uso comum.

Quanto ao requerimento, ainda, deve-se obseneygorge:

a) se os conjuges forem os incorporadores do emglirmento, ambos deveréo
assinar o requerimento; caso o incorporador sejaagum deles, somente este assinara o
requerimento, mas, nesse caso, devera apresansruwnento de mandato referido no art.
31, 81°, c/c art. 32, da Lei 4.591/64 outorgadm peltro conjuge. Igual exigéncia devera
ser observada em relacdo aos alienantes do tersenndo forem, ao mesmo tempo,
incorporadores. As assinaturas deveréo ser recaolaseem Tabelionato;

b) se for pessoa juridica, o requerimento devetar @sstruido com o Contrato
Social (ou copia reprografica autenticada) devidameegistrado (Junta Comercial,

Registro Civil de Pessoas Juridicas ou outro éuogéopetente) juntamente com certidao

188 Na elaboracéo dos requisitos do requerimento a@poracéo, foi levado em consideracéo o dispaato n
Leis 4.591/64 e 6.015/73, bem como nas normas dssdlidacdo Normativa Notarial e Registral da
Corregedoria-Geral da Justica do Estado do Riod&rao Sul (provimento 32/06-CGJ/RS) e no Roteiro de
Exigéncias elaborado pelo Sinduscon-RS e homolopgealinColégio Registral do Rio Grande do Sul.
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atualizada dos atos constitutivos, devendo estedstiar devidamente comprovado. Pelo
ato constitutivo, se verificara a capacidade dwosdiarios do requerimento.

Além desses requisitos, o requerimento de incogdoradevera conter as
seguintes declaracoes:

a) declaracéo de estar ou nao a incorporacdo sobdedao prazo de caréncia
(art.32, n, da Lei 4.591/64) e as condi¢cdes queriaam o incorporador a desistir do
empreendimento.O prazo de caréncia, que € impi@redbg em hipotese alguma
ultrapassara o termo final do prazo de validadeedwtro da incorporacdo, que, como sera
visto a diante, é de 180 dias.

O artigo 34 da Lei 4.591/64 facultou ao incorporata@r prazo de caréncia para
a efetivacdo da incorporacdo. Duranteesse pramwgooporador tem a possibilidade de
desistir da incorporacdo, denunciando-a, por escr#o Registro de Imoveis e
comunicando, por escrito, a cada um dos adquirentesandidatos a aquisicdo sob pena
de responsabilizagé&o civil e criminal.

Para que essa opcao seja legitima, € necessarimaueomento do registro da
incorporacao, o incorporador manifeste por esaiie a incorporacdo possui prazo de
caréncia e quais sdo as condi¢cdes que o autorizaenanciar a incorporagcédo. Caso
contrério, a desisténcia da incorporacdo consiitadimplemento contratual, punivel.
Assim, "uma vez denunciada a incorporacdo, queatiahmanifestacdo de prazo de
caréncia, o incorporador tem 30 dias para restiimportancias pagd$®

Se o incorporador ndo denunciar a incorporacaaoprigtario do terreno, que
outorgou procuracao ao incorporador, podera faz#éb cinco (5) dias subsequentes ao
termo do prazo de caréncia, ficando solidariamezgponsavel com o incorporador pela
devolucdo das quantias pagas, resguardado o dieeregresso contra o incorporador.

Ao possibilitar que o incorporador fixe prazo deée&ia, o legislador criou uma
segunda utilidade a incorporacao imobiliaria. Aléena incorporacao possibilitar a venda
das unidades autbnomas antes delas estarem praortas, fixagdo do prazo de caréncia, 0
incorporador podera utilizar a incorporacdo pardatea receptividade do mercado ao
produto que pretende comercializar.

Se, ap06s colocar as unidades a venda, o volumerciatiEdo for inferior ao
necessario para que o empreendimento seja exitosworporador, que subordinou a

189 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Incorporacdo Imabik. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulat,n.
jul./dez.1979. p. 25.
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incorporacdo ao prazo de caréncia, podera desistiexecutar a obra, devolvendo os
valores até entdo pagos pelos adquirentes, mas s@uessidade de indemnizéa-los pela
nao realizacdo do empreendimento.

b) declaracédo que fixe o regime de construcao:

A construcdo podera ser contratada sob o regimengeeitada (preco fechado)
ou de administracdo (preco de custo) e podera éstwmida no contrato com o
incorporador ou ser contratada diretamente entradgsiirentes e o construtor. O mais
comum é que as unidades imobiliarias sejam codxatpor preco global, compreendendo
quota de terreno e construcdo, hipotese em queigatiisia a discriminacdo, tanto no
contrato, quanto no requerimento de incorporacaopréco da quota de terreno e o da
construcao.

A construcdo por empreitada podera ser a precodix@ preco reajustavel por
indices previamente determinados. Na empreitadgego fixo, 0 pre¢co da construcao
sera irreajustavel, independentemente das variagfesofrer o custo efetivo das obras e
quaisquer que sejam suas causas. Na empreitadec@ ngajustavel, o preco fixado no
contrato sera reajustado na forma e nas épocagxmiessamente previstas em funcao da
variagdo dos indices adotados no contrato. Nesgineeconstrutivo, deverd estar
discriminado explicitamente no requerimento e nalipdlade da incorporacdo o prego da
construcdo, com indicacao expressa da reajustatdid

Na construcdoporadministracdo, o incorporador oéera@a unidade com a
estimativa de seu custo, obrigando-se o adquigent#brir os gastos na medida em que se
fizerem necessérios, mediante a atualizacdo qatiwdit e monetéria periddica das
prestacbes, 0 que aproxima o preco em relacdo sm ceal, motivo pelo qual a
incorporacdo por administracdo também € chamadmadeporacdo a preco de custo.
Assim, os adquirentes assumem a responsabilidddeppgamento do custo integral da
obra, nos temos do artigo 58 da Lei 4.591/64, am@&ao contrato traga a estimativa do
preco, que serd meramente informdti%a

Na construcao por administracéo, devera consteegleerimento de incorporacao
o montante do orcamento do custo da obra, bem cemdpda publicidade destinada a

comercializagcdo da incorporacéo, serao discrimigagplicitamente o preco da fracdo

170 GOMES, Orlando. Contrato de Incorporacdo ImobdiaRevista dos Tribunais, Sdo Paulo, n. 461,
mar.1974.
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ideal de terreno e o montante do orcamento ata@izio custo da construgdo, com
indicacdo do més a que se refere dito orcaménto

Tanto na incorporacdo em que o regime de constri@@o empreitada quanto no
preco de custo, os adquirentes das futuras unidadésomas reunir-se-ao em assembleia
que terd como principal objetivo a eleicdo de urmaniSsdo de Representantes, caso esta
nao tenha sido designada no contrato de constrécé@da da assembleia que eleger a
Comissdo de Representantes sera registrada noriCad® Titulos e Documentos,
investindo seu membros, principalmente, na tarefafistalizar o bom andamento da
incorporacgao.

c) declaracéo exigindo ou ndo a abertura de misiclas unidades autbnomas:

O incorporador devera declarar no requerimentadearporacdo se deseja ou nao
abrir, de imediato, as matriculas das unidadesnauoias. Se a opc¢ao for por abrir as
matriculas individuais, o registrador cobrara osolementos referentes ao registro da
incorporacéo e os relativos a abertura de matricdéscabendo cogitar de cobrar a titulo
de individualizacao.

A abertura de matricula no momento da incorporagiEm € aconselhavel, pois
cria a ilusdo no adquirente da unidade autbnomasiar comprando um imovel ja
concluido, tendo em vista que tera seu contratstrago em uma matricula individual na
qual a indicacdo de que ela corresponde a umadeidatbnoma a ser construida fica
praticamente imperceptivel ao leigo adquirentemAtisso, o custo da retificacdo, quando
h& alteracdo de projeto, na incorporacdo com midde@bertas € muito elevado, pois seria
necessario retificar todas as matriculas ja abertas

Il — Os documentos que devem instruir o requerimel® incorporacdo Sao 0s
seguintes:

1- Titulo de Propriedade do Terreno.Trata-se diadéer do registro do titulo que
deu origem a propriedade, instruida com o proudot que podera ser:a escritura publica
(compra e venda, doacdo, dagcdo em pagamento, perpautilha,etc), o titulo judicial

"L po tratar dos regimes de construgdo no final dussasetenta, quando a inflagdo no Brasil alcancava
indices assustadores, Caio Mario da Silva Peréiracu que: Contudo, ha que se ponderar que, a dist
inflacdo sempre crescente e ainda ndo controlagta Rais, na contratacdo a preco fixo a constriduaaa

em conta a alteracdo dos precos durante a prodigdobra, de tal sorte que o valor unitario a ser
determinado podera ser até mesmo superior aosesaler mercado. Por conseguinte, muito mais ponaerad
a solucdo esposada pelo legislador, possibilitamwl@ adocdo do preco de custo, pura e simples, ou o
reajuste dos valores da empreitada, com indicesntlemao estabelecidos. E 6bvio que estas duassoutra
solucdes distribuem de forma bem mais equiitativiaam pelos dois contratantes. PEREIRA, Caio Médgo
Silva. Incorporacgédo Imobiliaria. Revista de Dirditoobiliario, Sdo Paulo, n.4, jul./dez.1979. p. 26.
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(forma de partilha, mandado de registro de usuoamarta de arrematacéetc) ou o
instrumento particular (contrato de promessa depcara vendagtc);

2- Certidoes Negativas referentes ao imovel, agr@tario do terreno e ao
incorporador:

2.1. Da esfera federal (art. 32, b, da Lei 4.5911/64

a) De Tributos Federais administrados pela Red¢&tieral e da Procuradoria-
Geral da Fazenda Nacional;

b) Da Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional;

c) De Regularidade do Fundo de Garantia por Terep®ealvico;

d) Relativa a Justica do Trabalho;

e) Da Justica Federal (civel e criminal, inclusiepessoa juridica). No caso de
pessoa juridica, deverdo ser apresentadas, tandsecertiddes negativas criminais em
nome dos socios.

2.2. Da esfera estadual (art. 32, b, da Lei 4.391/6

a) Da Fazenda Estadual (Exatoria);

b) Da Justica Comum Estadual (civel, inclusivei¢ast especializadas, e criminal,
inclusive de pessoa juridica). No caso de pessddiga, deverdo ser apresentadas,
também, as certiddes negativas criminais em nomes@wos;

2.3. Da esfera municipal (art. 32, b, da Lei 4.68)/

a) Relativa ao Imovel;

b) Relativa a Tributos Diversos.

2.4. Do Instituto Nacional do Seguro Social (a&, 3 da Lei 4.591/64), sempre
que o proprietario do terreno e o incorporador rforesponsaveis pela arrecadagédo das
respectivas contribuicdes e se forem pessoa jaralicequiparada.

2.5. Do Servico de Registro de Iméveis (art. 32,dy da Lei 4.591/64):

a) Negativa de Onus e Acdes;

b) Integrantes do Historico Vintenario.

2.6. Certidao do Tabelionato de Protesto de Tit{das 32, B, da Lei 4.591/64).

3. Histdrico Vintenario dos titulos de propriedatte imoével (art. 32, ¢, da Lei
4.591/64) abrangendo os ultimos vinte (20) anosmaanhado de certiddes integrais dos

respectivos registros.
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4. Projeto Arquitetonico de Construcdo devidameqvado pelas autoridades
competentes e assinado por profissional respongaaéhmente com o0 proprietario.
Alternativamente, podera ser apresentada coOpia metp aprovado, devidamente
autenticada pelo profissional responsavel pela, @m@npanhada de cOpia autenticada em
tabelionato da licenca de construcdo expedida gmgjdo competente (artigo 32, 8§10, da
Lei 4.591/64);

5. Copia autenticada do ato de aprovacdo fornepielo Orgdo ambiental
competente (licenca de instalacao).

6. Planilha de &reas e custos (quadros | a VIIN&R 12.721), devidamente
firmada por profissional habilitado, contendo owsetg:

6.1. Calculo das éareas das edificacdes, discrirdmaaiém da global, a das partes
comuns e indicando, para cada tipo de unidadegctgp metragem de area construida
(art. 32, e, da Lei 4.591/64);

6.2. Memorial descritivo das especificacoes da pbogetada, segundo modelo a
que se refere o inciso 1V, do artigo 53, da LeP4/64. Esse documento descreve todo o
edificio, inclusive a éarea do terreno, subsoloret&r estacionamentos, pavimentos,
fundacdes, tipo de material, acabamentos, acestso&rt. 32, g, da Lei 4.591/64);

6.3. Avaliacdo do custo global da obra, atualizaddata do arquivamento,
calculada de acordo com a norma do inciso lll,tig@53, da Lei 4.591/64, com base nos
custos unitarios referidos no art. 54, discrimirgridmbém, o custo de construcao de cada
unidade, devidamente autenticada pelo profissi@sglonsavel pela obra (art. 32, h, da Lei
4.591/64).

Segundo o artigo 53 da Lei 4.591/64, coube a Aagéoi Brasileira de Normas
Técnicas, através da Norma Brasileira (NBR) n° 22.&laborar regras que tornassem
possiveis 0 cumprimento das exigéncias mencionaakse item.

7. Discriminacao das Fracdes ldeais de Terrenoaommidades autbnomas que a
elas corresponderao e respectivo custo da frag@b jpdr unidade autonoma (art. 32, i, da
Lei 4.591/64);

8. Minuta da Futura Convencdo de Condominio(artd@Lei 4.591/64 e 1.333 e
seguintes do Caodigo Civil Brasileiro) que regeeddicacdo ou o conjunto de edificacdes,
contendo a individuagdo das unidades e a caramté@ozdas areas de uso comum, além das

normas gerais do condominio (art. 32, j, Lei 4.68)/
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9. Declaracdo em que se defina a parcela do prepesi¢rata o artigo 39, Il, da
Lei do Condominio e Incorporacgéo (art.32, |, da4.691/64). Ou seja, nas incorporacdes
em que a aquisicao do terreno se der com pagarnatate@u parcial em unidades a serem
construidas no local, devera ser discriminada dagparte da area das unidades a serem
entregues em pagamento do terreno que correspoadmzda uma das unidades, a qual
deverd ser expressa em metros quadrados.

10. Certiddo de Instrumento Publico de Mandato,doanincorporador nao for o
proprietario (art. 31, 81°, c/c art. 32, m, da 4&91/64).

11. Atestado de Idoneidade Financeira fornecidogstaébelecimento de crédito
gue opere no pais, ha mais de cinco (5) anos, dbiizeue o incorporador possui
idoneidade (art 32, o, da Lei 4.591/64).

12. Declaracédo,acompanhada de plantas elucidatohsg o nimero de veiculos
gue a garagem comporta e os locais destinadosrdagdas mesmos, mencionando se as
vagas de estacionamento, garagens ou boxes, astd@oovinculados aos apartamentos
(art. 32, p, da Lei 4.591/64).

13. Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ARTigongelos profissionais de
engenharia e arquitetura que prestaram servigocaoporador.

14. Contrato-padrdo, que ficard arquivado na SéeveRegistral, conforme
determina o artigo 67, 88 3° e 4°, da Lei 4.5911éA( opcional).

Por fim,cabe observar que:

a) Os documentos serdo apresentados em duas ¢$2fona as firmas de seus
subscritores reconhecidas nos documentos de ordeioutar, excecao feita aos publicos;

b) A apresentacdo dos documentos far-se-4 a visaodginais, admitindo-se
copias reprogréficas autenticadas;

C)As certiddes da Justica Federal, da Justica &altada Justica do Trabalho e do
Tabelionato de Protesto de Titulos deverdo seaiglds no domicilio do proprietario e do
incorporador, bem como na circunscricdo onde sdikaco imovel incorporado;

d) As certiddes judiciais que forem positivas deveer acompanhadas das
certiddes narratérias dos processos;

e) As certiddes forenses abrangerdo dez (10) arassde protestos de titulos,
cinco (5) anos;
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f) Sera de noventa (90) dias o prazo de validadecddiddes salvo se outro prazo
constar expressamente do documento, segundo nalotada pelo 6rgdo expedidor,
exceto as fiscais, que seréo por exercicio.

Uma vez protocolado o requerimento, com todos asidentos acima descritos
no Registro de Imdveis competente, o registraddr ¢eprazo de quinze (15) dias para
apresentar, por escrito, todas as exigéncias dgarjmecessarias ao arquivamento da
documentacédo apresentada.

Quanto & qualificacdo da incorporacéo imobilidrigsipo Garcia’? afirma que “a
funcdo do registrador ndo € simplesmente matenmkcisamente porque sua
responsabilidade € grande, cabendo-lhe averiguaramisamente as solenidades externas
e internas dos documentos que lhe sdo apresentidomdo a evitar prejuizo a terceiros”.

Satisfeitas as exigéncias, que podem ocorrer &S ao término da validade do

protocolo' "

, O registrador terd quinze (15) dias para fornemettiddo, relativa a
documentacdo apresentada, e devolver, autenticadasegundas vias da mencionada
documentacédo, com excec¢ao dos documentos publicos.

Importante deixar claro que os quinze (15) diasi$isao para fornecer certidao e
devolver, autenticadas, as segundas vias da dotagdenapresentada e ndo para efetuar o
competente registro, que, segundo o disposto mgoatB8 da Lei 6.015/73, devera ser
feito em trinta (30) dias a contar da protocolizadd requerimento de incorporacao. O
registro da incorporacdo constara na matricul@erio onde sera construido o edificio.

A existéncia de 6nus fiscais ou reais, salvo osethitwos de alienacdo, néo
impede o registro (artigo 32, 85°, da Lei 4.591/@ntretanto, serdo feitas as devidas
ressalvas a margem do respectivo registro, menuilanse, em todos os documentos
extraidos do mesm®, a existéncia e a extenséo dos 6nus.

J. Nascimento Frant@ entende que “é razoavel, sendo perfeitamenteénegia
recusa de registro de incorporagdo quando contrecoporador e, principalmente, contra

o dono do terreno existirem protestos e a¢des amdgrnimero, porque, em principio, €

2 GARCIA, Lysipo, apud, FRANCO, J. Nascimento. Imqumacdo Imobiliaria (Contribuicdo do oficial do
Registro). Enciclopédia Saraiva do Direito. Saol®abaraiva, 1977. p. 358.

173 Segundo a exegese do artigo 188 da Lei 6.015/78ljdade do protocolo sera de trinta (30) diasmtar

da apresentacdo do requerimento no Servico detRedesImdveis.

170 artigo 32 §5° da Lei 4.591/64 diz que “O Registe Iméveis dara certiddo ou fornecera, a quem o
solicitar, cépia dos documentos arquivados poriéoado registro da incorporacéo.”

S FRANCO, J. Nascimento. Incorporacéo Imobiliarim€ibuicéio do oficial do Registro). Enciclopédia
Saraiva do Direito. S&o Paulo: Saraiva, 1977. B. 35
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duvidosa a alienacdo do imoével por parte de queer 8eu patrimonio potencialmente
comprometido por débitos numerosos”.

ApOs o exame do requerimento e da documentacdoionada e sendo a
qualificacdo registral positiva, o Oficial do Regisde Iméveis arquivara os documentos,
fazendo, dentro do prazo, o competente registracgoiera, pelo menos:

a) nome e qualificacdo do incorporador, com indicage seu titulo, se ndo for
proprietario;

b) denominacéo do edificio, quando houver;

c) descricdo das unidades autébnomas, com suasizégims, areas reais,
privativas e totais, e fracoes ideais;

d) definicdo sobre o prazo de caréncia e, quandaldi, seu prazo e as condi¢cbes
que autorizam o incorporador a desistir do emplieggtto;

e) regime de incorporacao;

f) custo global da construcdo e custo de cada deidatonoma;

g) preco das fracdes ideais do terreno;

h) circunstancia de terem sido abertas matricukss uhidades autonomas a
requerimento do incorporador.

O registro da incorporagdo serd valido pelo preza@ehto e oitenta (180) dias.
Nesse periodo, o0 incorporador esta autorizado aemmatizar as futuras unidades
autonomas. Se, entretanto, em cento e oitenta (A@8) ndo for registrado nenhum
contrato de venda, para que as unidades autonomiésmva ser negociadas, o
incorporador, se a incorporacao nao houver se etrado, devera requerer ao Servigco de
Registro de ImoOveis a averbacdo da revalidacédoedistro da incorporacdo, através da
atualizacdo da documentacdo de que trata o arfigtad.ei 4.591/64. O registro sO pode
ser revalidado uma Unica vez e pelo mesmo prai@delias.

Questéao interessante diz respeito a identificag&orelquisitos necessarios para a
concretizac&U® da incorporacéo, que autorizaria o incorporadseguir comercializando
as unidades autonomas, mesmo com a expiracdo do fdeavalidade do registro da
incorporacao.

Para que a incorporagdo se concretize, entendeesé gecessario o registro de,
pelo menos, um contrato de comercializacdo dedutnidade auténoma. Contudo, se o

76 0 verbo ‘concretizar’ esta no artigo 33 da Lei%4/64.
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incorporador subordinou a incorporagdo ao prazocdeencia, a concretizagdo da
incorporacdo dependera do implemento das condiéi@sidas pelo incorporador que o
autorizariam a desistir do empreendimento.

Assim, se o incorporador subordinou a incorporagéoprazo de caréncia e
estabeleceu como condicdo para a desisténcia eondercializacado de 50% das unidades
autobnomas, a incorporagdo sO podera ser considecattaetizada se 50% das unidades
forem comercializadas.

Oliveira AscensaB’ destaca que “a concretizagéo da incorporacéo agjuefere
o0 art. 33 d4-se quando se celebrar o contrato mEragdo. Até ai ha um projeto, que pode
ainda se abandonado. A partir dai h4 uma vinculpgddica, que leva a realizagdo da
funcao da incorporacao”.

Entende-se, ainda, que a incorporacdo podera ssidevada concretizada se a
obra estiver em avancado estagio de conclusdo.oFarplemento dessa condicao, exige-
se declaracao do incorporador e do profissiondliteed que estiver executando a obra.

Em que pese tenha se destacado a possibilidadendeetizacdo da atividade de
incorporacdo com base no estagio de construcadma considerando que o escopo da
incorporacdo é a comercializagdo das futuras uegjaal concretizagdo ocorre, em regra,
com a comercializagdo das unidades.

Assim, pode-se dizer que a incorporagdo se comaratiavés do registro de, pelo
menos, dois instrumentos. O primeiro € o0 regist@ idcorporacdo, através do
arquivamento no Servico de Registro de Imoveis ateme dos documentos elencados no
artigo 32 da Lei 4.591/64. O segundo instrumento éegistro do contrato, ou dos
contratos, de compra e venda, promessa de vendgsdoc®u promessa de cessdo de
unidade autbnoma.

Tais contratos, se forem pactuados com clausulareteatabilidade, uma vez
registrados, conferem direito real oponivel a feoceatribuindo direito a adjudicacao
compulséria perante o incorporador ou a quem odanc@omo sera visto no item 2.4),
inclusive na hipotese de insolvéncia posterioamino da obra.

Referidos contratos poderdo consignar exclusivaenast clausulas, termos ou
condi¢cbes varidveis ou especificas, pois as classgerais e comuns a todos os
adquirentes constam do contrato-padrédo arquivadRegistro de Imdveis por ocasido do

1" ASCENSAO, Maria Teresa Pereira de Castro e ASCENSsé de Oliveira. Condominio (Instituic&o,
incorporacdo e convengdo). Enciclopédia Saraivaidnto. Sao Paulo: Saraiva, 1977. p. 415.

73



registro da incorporacdo. Caso o incorporador tesptado por ndo arquivar contrato
padrdo, recomenda’$&que os contratos de vendas contenham, além deelgmrelativas
ao preco, o0 seguinte:

a) a obrigacdo de as partes firmarema escriturmitild de transmissdo da
unidade auténoma;

b) a obrigacdo de o incorporador promover a cogdtrule edificio dividido em
unidades autdnomas, estabelecendo o plano da olereeetualmente, as condi¢cdes da
construcao, recebendo em contrapartida os valel&tsvos ao preco ajustado;

c) a obrigacéo de incorporador entregar aos adgesedevidamente averbadas,
as unidades que adquiriram,;

d) o niumero de inscricdo da incorporacao no regdgrimoveis;

e) a existéncia ou ndo de 6nus real ou fiscal,ualgger acao contra os alienantes
que possa comprometer o imével, assim como a igélicde sua natureza;

f) a circunstéancia de a incorporacdo estar ou n#mwrdinada ao prazo de
caréncia;

g) a referéncia a circunstancia de o imovel estarovou néo, esclarecendo-se o
titulo da ocupacao e as condi¢cdes em que ela psdarc

h) nas incorporacdes em que a aquisi¢ao do teseder com pagamento total ou
parcial em unidades a serem construidas no loeakrd ser discriminada a parte que, se
houver, sera paga em dinheiro e a quota-parteadadas unidades a serem entregues em
pagamento do terreno que correspondera a cada amarddades, a qual devera ser
expressa em metros quadrados;

i) 0 prazo de entrega das obras e as condigcbemadale eventual prorrogagao;

J) 0 regime construtivo da incorporacao;

k) a mencao dos responsaveis pelo pagamento dasgiitsde cada unidade;

[) a designacdo da Comissao de Representantes,cbem a declaracdo dos
poderes a ela outorgados.

m) que o contrato seja acompanhado do projeto tatqnico e do memorial
descritivo da incorporacao.

Nas incorporacfes em que regime de construgdo fda @mpreitada (preco
fechado), o contrato deveréa conter, ainda:

18 FERANCO, J. Nascimento; Incorporacdo Imobiliaridl ~Enciclopédia Saraiva do Direito. S0 Paulo:
Saraiva, 1977. p. 354.
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a) a quem cabem as despesas com as ligacGes doedifrede de servigcos
publicos, bem como as despesas indispensaveis talag#, funcionamento e
regulamentacdo do condominio, inclusive nos cas@ae/icos publicos concedidos;

b) se se tratar de preco reajustavel, a formaépasas dos reajustes, em fungao
da variacdo dos indices adotados, também prewdbtagatoriamente no contrato;

c) o montante do orcamento atualizado da obraulealo de acordo com as
normas do inciso lll, do artigo 43, da Lei 4.591/64

Por sua vez, nas incorporacbes em que regime dstrggiio for o da
administracao (preco de custo), o contrato deveméec, ainda:

a) a indicacdo do banco que recebera as contrigmiiddés condominos, em conta
aberta em nome do condominio, bem como a formacdenmentacéo dessa conta;

b) a quem cabem as despesas com as ligacOes dcioedifrede de servicos
publicos, bem como as despesas indispensaveis talag#, funcionamento e
regulamentagédo do condominio, inclusive nos casaer/icos publicos concedidos;

c) a indicacdo do montante do orcamento do custbdg elaborado na forma do
inciso Il, do artigo 53, da Lei 4.591/64, observaisé as disposicbes dos paragrafos
primeiro e segundo do artigo 59, da mesma lei,cagss de contratos celebrados apds o
inicio das obras;

d) a data em que se iniciara a obra;

e) a forma pela qual a comissao de representaxdeseea suas atribuicoes;

f) a indicacdo explicita do preco da fracdo idealteireno e do montante do
orcamento atualizado do custo de construcéo.

O resultado final do contrato de incorporagcdo rédasno momento da concluséo
da edificacdo ou conjunto de edificacbes, mas Im a averbacdo das mesmas e a
individualizagcdo das unidades autbnomas. Apenas aoimstituicdo da propriedade
horizontal é que a incorporacao atingira o seutivoj@xtinguindo-se naturalmenfé

Os documentos que devem instruir o requerimentmstéuicdo da propriedade

horizontal,quando h& o prévio registro da incorp@oasao os seguintes:

179 A responsabilidade de fazer o pedido de averbécéo incorporador e, na falta deste, do construtor.
Entretanto, na omissdo de ambos, a providéncia r@oder requerida por qualquer adquirente,
independentemente das perdas e danos que poderagpatadas ao incorporador e ao construtor por sua
omissdo. Artigo 44 da Lei 4.591/64. SCHMIDT, Fraca Arnaldo. Incorporagdo Imobiliaria. Porto Alegre
Secovi/RS, 1995.
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a) o memorial descritivo com as especificacdes lola e individualizagdo das
unidades autonomas.

Caso nao tenha havido alteracao nas especificagdebra e na individualizacao
das unidades autonomas, constantes no memoriakcdgoracdo, o memorial descritivo
da instituicdo de condominio podera ser substitptodeclaracao firmada conjuntamente
pelo incorporador, o construtor e o profissionapmnsavel pela obra, confirmando, sob as
penas da lei, a manutencéo de todas as especdgaciegistradas.

b) a carta de habitacdo fornecida pela Prefeituraidipal;

c) a certiddo negativa de débitos expedida pelituts Nacional da Seguridade
Social relativa a obra realizada;

d) a Anotacdo de Responsabilidade Técnica relatigaecucdo da obra expedia
pelo Conselho Profissional competente;

e) certiddo negativa de débitos expedia pela ReEeiteral.

Além da forma regular de extincdo da incorporaédpossivel identificar alguns
casos de extincdo anémala:

a) a incorporacdo pode se extinguir antes de serettwar, na forma prevista no
artigo 33 da lei 4.591/64, quando, findos os centoitenta (180) dias da validade do
registro, o incorporador nao tiver vendido as udéa nem tiver atualizado os documentos
junto ao respectivo Registro de imoveis;

b) quando o incorporador, dentro do prazo de c@gédesistir da incorporacgéao,
denunciando-a por escrito ao Registro de Imovesneunicando-a, também, por escrito, a
cada um dos adquirentes ou candidatos a aquiso@opena de responsabilidade civil e
criminal.

c) assim como a Lei 4.591/64 “confere ao incorporadfaculdade de desistir da
incorporacdo no prazo de caréncia, concede, igmdmeos adquirentes o poder de
destituicdo do incorporador. A destituicdo, postga uma penalidade ao incorporador
relapso, que sem justa causa paralisa as obradhesu retarda excessivamente 0
andamento, é, também, uma causa extintiva do ¢ontta incorporacdo. Extincao

punitiva, sujeitando o incorporador a responsade civil e criminal, libera os
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adquirentes, que poderdo prosseguir na obra, owartoms medidas que melhor
entenderent®.

d) extingue-se o contrato de incorporacao coméné&é do incorporador, quando
0s adquirentes poderdo prosseguir na construcidmaomusendo possivel esta opcéo, 0s
adquirentes seréo credores privilegiados pelastigggragas ao incorporador, que podera,
inclusive, responder pela restituicao subsidiari@meom seus bens pessoais.

Além desses casos de extincdo do contrato de im@g$o, que diriamos
especiais, porque fundados na Lei 4.591/64, “ndcwmesideram afastadas a resilicdo
bilateral resultante de acordo, nem a resolucaigddcom fulcro no direito comum,
mediante acéo de iniciativa do incorporador oudipimente®®",

Realizado o registro da incorporacdo e dos comtrd® comercializacdo das
futuras unidades autbnomas, estara concretizatleidade de incorporacédo, obrigando o
incorporador a promover a atividade de producaabkzacdo de construcao de edificacbes
ou conjunto de edificagbes com unidades auténoroés regime condominial, cuja
finalidade € a alienacao parcial ou total das wtedaautonomas e fracdes ideais sobre o
terreno aos futuros adquirentes, que sao chamadespreendimento antes da edificacédo
pronta para participacdo econdmica na construgéerptida.

Pelo exposto, verifica-se que, em relagdo ao s#stdmregistro provisorio da
propriedade horizontal previsto no direito portugu® mesmo se comparado a ficha
técnica da habitacd5, prevista no Decreto-Lei n° 68/2004, o ato juddia incorporaco

imobiliaria apresenta vantagens, tanto para osiggas quanto para o empreendedor.

180 pEREIRA, Caio Mério da Silva. Incorporacéo Imahita. Revista de Direito Imobiliario, S0 Paula.n.
jul./dez.1979. p. 24.

¥11d., Ibid.

820 Artigo 7.°, do Decreto-Lei n°® 68/2004, prevé ¢smentos que devem constar na ficha técnica da
habitacéo:

“1 - A ficha técnica da habitacdo deve conter infp&o sobre os principais profissionais envolvidos n
projecto, construgdo, reconstrucdo, ampliacdo taragiio, bem como na aquisicdo da habita¢do, @ aind
sobre o loteamento, o prédio urbano e a fracc&manta ou a habitagéo unifamiliar.

2 - A informacgé&o sobre os profissionais envolvidese incluir:a) Identificacdo do construtor, counteros
dados de inscrigdo no Instituto dos Mercados de©Brblicas e Particulares e do Imobiliario (IMORRI
Identificagdo dos autores dos projectos de arquit@@ de estruturas, contendo 0os nimeros degegiato
membros das respectivas ordens profissionais;chtifit@acdo do técnico responsavel da obra, com
identificacdo do numero de registo na respectivderm; ou na associacao profissional, se for o cpso;d
Identificacdo do promotor imobiliario.

3 - A informacao sobre o loteamento deve incluiN@mero total de edificios;b) Numero total de fagps
Numero total de lugares de estacionamento;d) NuUregiipo de equipamentos colectivos existentes e ou
previstos;e) ldentificacdo das entidades incumbidas promocdo, da gestdo e da manutencdo dos
equipamentos referidos na alinea anterior;f) Plaetasintese do loteamento, com o contetdo premsto
legislagdo em vigor, nomeadamente na Portariald9/2001, de 19 de Setembro.

I



4 - A informacéo sobre o prédio urbano deve inc@lildentificacdo do prédio urbano, com indicacacsda
localizacdo, do numero de inscricdo na matriz ptedi do nimero e data da licenca de utilizacédo;b)
Descricao do prédio urbano, com indicacdo do nurderpisos acima do solo, do nimero total de fogos,
namero de ascensores, da existéncia de outro #patiizacdo que ndo a habitacional e respectiva
localizacédo, do niumero de lugares de estacionamestsvado aos moradores do prédio, das condigbes d
acesso a pessoas com mobilidade condicionada si@neia de sala de reunides de condéminos esde ca
do porteiro;c) Caracterizacdo das solugdes construtlos principais elementos de construgcao doiqréd
nomeadamente das fundagbes e da estrutura, dadepaesteriores e da cobertura;d) Descricdo dos
principais materiais e produtos de construcdozatios nos espacos comuns do edificio, especialmente
daqueles que estejam em contacto directo com oadwmi@s, e lista dos respectivos fabricantes, cdoten
contactos e moradas;e) Descricdo dos sistemas rdmlooe gestdo do prédio, nomeadamente no que se
refere & seguranca contra intrusdo, a seguran¢eadonéndio, a gestdo energética e a gestdo atabien
Localizacdo dos equipamentos ruidosos, tais cormenasres, grupos geradores e grupos hidropresgores;
Localizacdo de equipamentos facultativos de cordige acesso ao prédio de pessoas com deficiéncia,
nomeadamente motora, visual ou auditiva;h) Plantgplgicada do piso de entrada no edificio, com
indicacao da orientacdo, e a localizacéo das pextasiores, circulacdes horizontais, escadasenaeces.

5 - A informacéo sobre a fraccdo auténoma develing) Identificacdo da fraccdo autbnoma, com iacko

da sua localizagdo e do nimero e data da licencgildacéo;b) Descricdo da habitagdo, nomeadandmte
fogo e das dependéncias do fogo, com indicagdogedabiuta da habitacdo, da area bruta do fogoreda a
util do fogo, da area util de cada compartimenda érea Gtil de cada dependéncia do fogo;c) Caizatéo

das solugBes construtivas dos principais elemestosonstrucdo, nomeadamente das paredes extegiores
interiores, dos pavimentos e escadas, dos teatoberturas, das portas exteriores e interioresatdharia
exterior e dos sistemas de protec¢do solar dosdj)abescricdo dos principais materiais e produtes d
construcdo, especialmente daqueles que estejamoetacto directo com os moradores, e lista dos
respectivos fabricantes, contendo os seus contactowadas;e) Caracterizacdo das instalacdes iadfalh
nomeadamente de distribuicdo de agua, de drenageiguhs residuais domésticas, de drenagem de aguas
pluviais, de distribuicdo de gas, de distribuicdo ehergia eléctrica, de climatizacdo e aquecimeddo,
ventilacdo e evacuacdo de fumos e gases e de amandes telefénicas e telecomunicacdes;f) Descdoéo
equipamentos incorporados na habitagdo, nomeadardestda cozinha e das instala¢des sanitariastae li
dos respectivos fabricantes, contendo os seusatosta moradas;g) Planta simplificada do piso @ssxao
fogo, com destaque para a localizagdo do fogo eedpacos comuns, e com indicacdo da localizacdo de
extintores portateis e das saidas de emergéncieasmde incéndio;h) Plantas simplificadas da hefita
incluindo planta do fogo com identificacdo de todsscompartimentos e a localizacdo dos equipamentos
incorporados, fixos ou mdveis;i) Plantas simplifiaa das redes existentes na habitagdo, nomeadatasnte
redes de distribuicdo de agua, de drenagem de agsahiais domésticas, de distribuicdo de energia
eléctrica, de distribuicdo de gas, de climatizaz¢aguecimento e de comunica¢des e entretenimento.

6 - A ficha técnica da habitacdo deve ainda canfermacéo sobre:a) Garantia da habitacdo, bem ammo
seu modo de accionamento em caso de deteccao eitosiéf) Regras de funcionamento do condominio,
caso existam, e contratos de prestacdo de semigotenham sido celebrados;c) Regras de manutelogio
equipamentos instalados que requerem tratamengciabp

7 - A informagédo sobre as solugfes construtivaseasg referem as alineas c¢) dos n.os 4 e 5 deidir inc
fundamentalmente sobre os aspectos determinantasapseguranca, a salde e o conforto dos utentes da
habitaco.

8 - Os elementos graficos a que se referem asaalifjedo n.° 3, h) do n.° 4 e g), h) e i) do n@evem
constituir anexos a ficha técnica da habitacéoiddevente numerados.

9 - A informacado sobre os principais materiais edptos de construcao utilizados na habitacdo, asque
refere a alinea d) do n.° 5 do presente artigee degcrever, em particular:a) O material utilizade paredes
com especificacdo da existéncia ou ndo de paredla durespectivos revestimentos;b) O tipo de podiec
contra ruido e variacBes térmicas;c) O tipo de oke e de pavimento;d) O tipo de material de
impermeabilizacdo, caso exista;e) O tipo de mdtatas canalizacdes e eficiéncia que os mesmos
oferecem;f) O material empregue na caixilharia € esiores;g) O tipo de porta de entrada.

10 - A informacéo prevista nas alineas d) do ne°d) e f) do n.° 5 na parte em que contém refexéaci
elementos nominativos que ndo sejam publicos apnasser facultada ao proprietéario do imével.”
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Com o registro da incorporagdo, os adquirentesfutasas unidades tém mais
seguranca na aquisi¢do, pois terdo a possibilidadeonhecer a estrutura urbanistica do
empreendimento e a solvabilidade do incorporador.

Visando a protecdo dos adquirentes das unidadesa$uto legislador brasileiro
estabeleceu sancdes ao incorporado, a partir igo &3 da Lei 4.59F° Dentre os crimes
e contravencOes tipificadas na lei, merecem destégl a previsdo de crime contra a
economia popular, punivel com reclusdo de 1 a 4,amafirmacao falsa, em documento
de venda das unidades, sobre a instituicdo da ipdagle horizontal resultante da
incorporacéo; e (b) a previsdo de contravengcdora&@tconomia popular, punivel com
multa de cinco a vinte vezes o maior salario minimigente no pais, negociar a
transmissao de unidades autdbnomas sem o registnoaporacao imobiliaria ou paralisar
a obra por mais de 30 dias.

O empreendedor, por sua vez, ao registrar a incagfo, poderd subordina-laao
prazo de caréncia,reservando-se o direito de dedstnegbcio, sem a necessidade de
indemnizar os adquirentes, caso identifique quereemglimento ndo sera exitoso.

Outra vantagem da incorporacdo imobiliaria, emcégdaao sistema do registro
provisorio da propriedade horizontal é a faculdadée o empreendedor subordinar a

incorporacdo ao regime do patrimonio de afetagd® sgra objeto de estudo no item 2.3.

2.3 O patrimonio de afetacéo das incorporacoesilranas

Como foi visto no subcapitulo anterior, ao regulatae a atividade de
incorporacdo imobiliaria, o legislador preocupouem®m proteger os adquirentes das
unidades autbnomas em construcdo ou a serem ddastrexigindo do empreendedor,
antes de iniciar a comercializacdo, 0 registro deorporacdo (pré-instituicdo do
condominio) com a demonstracdo da sua solvabilidéém disso, obrigou o
incorporador a prestar contas semestrais, sobrest@gie da obra, & Comissdo de
Representantes formada pelos adquirentes dasSutnidgades.

Contudo, com o passar dos anos e com o crescirdenteercado da construcao

civil, tais mecanismos de controle da incorporagdostraram-se insuficientes para

180 artigo 13°, do Decreto-Lei n° 68/2004, tambéev@rsancdes aos promotores que descumprirem as
regras previstas no Decreto-Lei.
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proteger os adquirentes das unidades autbnomaslauaorre a faléncia ou insolvéncia
do incorporador.

Ciente da importancia da inddstria da construcadal gara o crescimento
econdmico do pais e identificando na atividade deorporacdo imobiliaria uma
importante ferramenta de impulsionamento desse, setegislador, apds alguns projetos
de lef® e a edicdo da Medida Proviséria n° 2.221/2001gvapr a Lei 10.931/2004,que
criou o Patriménio de Afetacdo nas Incorporacfesblhiiarias e o Regime Especial
Tributario do Patrimonio de Afetacéo.

Assim, como os institutos criados pela nova Lefi@stiretamente relacionados
com a atividade de incorporagéo imobilidria, estiecapitulo sera dedicado ao estudo do
Patrimonio de Afetacdo. Primeiramente, serdo aptadas as caracteristicas gerais do
Patrimonio de Afetacéo, fazendo, em um segundo mtwmnalgumas ponderacfes sobre o
referido Patriménio e a Faléncia/lnsolvéncia dootporador. Por derradeiro, sera
abordado o Regime Especial Tributario do Patrim@eid\fetacao.

2.3.1 Conceito

Com o objetivo de resgatar a credibilidade da @déde de incorporagéo
imobiliaria, abalada pela faléncia/insolvéncia gimas incorporadoras ocorrida no Brasil
na década de 90, o legislador facultou aos incaduoes a possibilidade de submeter seus
empreendimentos ao regime de afetacao.

Optando pela constituicdo desse regime, o terreres eacessdes objeto de
incorporacéo imobiliaria, bem como os demais bediseitos a ela vinculadd¥, manter-
se-80 apartados do patrimonio do incorporador estitomdo patriménio de afetacéo,
destinado ao pagamento das despesas inerentesr@omacao ou reembolso do preco de
aquisicao do terreno, propiciando a consecucaontimreendimento correspondente e a
entrega das unidades imobilidrias aos respectuggieentes.

N&o integrardo, todavia, o patrimonio de afetag@orecursos financeiros que
excederem as importancias necessarias a conclusdobidh bem como os valores

referentes ao preco de alienacao da fracéo iddalemo de cada unidade vendida.

184 projeto 2.109/1999, Projeto 3.445/2000 e Projet632000.
'8 0 produto da cess&o plena ou fiduciaria de dseiteditérios oriundos da comercializagdo das aeisla
imobilidrias componentes da incorporacéo tambérsguae a integrar o patrimoénio de afetacéo.
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O patrimonio de afetacdo possui as seguintes eaistatas:

a)é opcional e a opgdo por este regime ndo impkcabrigatoriedade de optar
pelo regime especial de tributacdo (que sera wathdixo).

b)constitui-se mediante averbacdo, a qualquertéfpm Registro de Iméveis,
de termo firmado pelo incorporador e, quando focago, também pelos titulares de
direitos reais de aquisicdo sobre o tert&ho

A existéncia de 6nus reais sobre o terreno, queatersido constituidos para a
garantia do pagamento do preco de sua aquisicgistfeede uma hipoteca, por exemplo)
ou do cumprimento de obrigacdo de construir o eemglienento (registro de uma
incorporacdo imobiliaria sem prazo de caréncia,gx@mplo), ndo obstam a averbacdo do
termo de constituica8®

c)ndo se comunica com os demais bens, direitosigagbes do patrimonio geral
do incorporador ou de outros patrimonios de afet@é ele constituidos;

d)so responde por dividas e obrigacdes vinculadespéctiva incorporacao;

e)os bens e direitos integrantes do patrimoniofd@a@io somente poderdo ser
objeto de garantia real em operacdes de créditoproduto seja integralmente destinado a
consecucdo da edificacdo correspondente e a entlegaunidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

Quando existirem conjuntos de edificacfes, ou sejagdominio de casas (artigo
8°, alinea “a” da Lei 4.591/64) ou condominios tituisios por edificios de dois ou mais
pavimentos (artigo 8°, alinea “b” da Lei 4.591/G¥derdo ser constituidos patrimonios de
afetacdo separados, desde que tal possibilidadgaedeclarada no memorial de
incorporacdo do empreendimento. No entanto, pamstituicdo de um anico patriménio
de afetacdo, esse requisito ndo é necessario.

Nas incorporacfes objeto de financiamento, a cdaleacdo das unidades

deverd contar com a anuéncia da instituicdo fimalmch ou deverd ser ela cientificada,

1% Sobre a possibilidade de averbar o patriméniofeim@iio antes do registro da incorporagéo imolaliér
Conselho da Justica Federal, na IV Jornada det®i@vil, editou o Enunciado n® 324 com o seguieta:

E possivel a averbacdo do termo de afetacdo depmregdo imobiliaria (Lei n. 4.591/64, art. 31b) a
qualquer tempo, na matricula do terreno, mesma altaegistro do respectivo Memorial de Incorpovaca
no Registro de Iméveis.

187 |dentificando que adocao pelo regime de afetaghienéfica aos adquirentes das unidades auténomas. O
Conselho da Justica Federal, na IV Jornada det®i@vil, editou 0 Enunciado n® 323 com o seguista:

E dispensavel a anuéncia dos adquirentes de usidaubdiliarias no “termo de afetacdo” da incorpémag
imobiliaria.

18 1sso corrobora o entendimento de que o patrimdeiafetacdo pode ser constituido a qualquer tempo.
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conforme vier a ser estabelecido no contrato danfimmentd®®. A contratacdo de
financiamento e a constituicdo de garantias nadigenp a transferéncia para o credor de
nenhuma obrigacdo ou responsabilidade do devedmr, pgrmanecera como 0 Unico
responsavel pelas obrigacdes e pelos deveres egiedb imputaveis.

Tanto a Instituicdo Financiadora quanto a ComisdéoRepresentantes dos
Adquirentes (artigo 50 da Lei 4.591/54) podera reamnas suas expensas, pessoa fisica ou
juridica para fiscalizar e acompanhar o patriméteoafetacadt®. A nomeacdo de uma
pessoa fiscalizadora ndo transfere a mesma qualgsgonsabilidade do incorporador ou
do construtor. Responderd, entretanto, pela faltzetb, dedicacéo e sigilo sobre quaisquer
informacBes que obtiver em decorréncia do exerdleidiscalizacdo ao patriménio de
afetacéo, salvo se a pessoa fiscalizadora for nen@ela Instituicdo Financiadora, quando

devera fornecer copia de seus relatorios a Comas&epresentantes.

2.3.2 Deveres do incorporador e extingdo do patrimde afetacédo

Constituido o Patrimonio de Afetacdo, o incorporadera as seguintes
obrigacdes:

a) promover todos 0s atos necessarios a boa athagdis e a preservacdo do
patriménio de afetacdo, inclusive mediante adogamedidas judiciais;

b)manter apartados os bens e direitos objeto deinadrporacéo;

c)diligenciar a captacdo dos recursos necessarinsogporacao e aplica-los na
forma prevista na Lei 10.931/04, cuidando de pv@sels recursos necessarios a
concluséo da obra;

d)entregar a Comissdo de Representantes, no miaincada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua corre@poiadcom o prazo pactuado ou com
0s recursos financeiros que integrem o patrimord@oatetacdo recebidos no periodo,
firmados por profissionais habilitados, ressalvaglsentuais modificacées sugeridas pelo

incorporador e aprovadas pela Comissao de Repassest

189 Entende-se que esse dispositivo foi criado comtuaitd de amenizar o descrédito que o instituto da
hipoteca tem sofrido com as decis@es judiciais dumehtadas no Cddigo de Defesa do Consumidor, que
garantem ao adquirente de boa-fé da unidade iradhilijuitada o direito de ficar com o imével sobrgual
recaia uma hipoteca, fazendo com que aquela garesdi desapareca, tornando o agente financeiro em
credor quirografario. Nesse sentido, simula 30&Te.

1% Aqui estd um interessante campo de atuacdo pamdmistradoras de condominio, que poderdo
profissionalizar-se com o objetivo de exercer &fienda Comissdo de Representantes.
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e)manter e movimentar os recursos financeiros donpgmio de afetacdo em
conta de depdsito aberta especificamente parantal f

flentregar a Comisséo de Representantes balarm®tesdentes com o trimestre
civil, relativos a cada patrimonio de afetacéo;

g)assegurar a pessoa nomeada, nos termos do-&ta@&Escido na Lei 4.591/64,
pela Lei 10.931/04, o livre acesso a obra, bem caawlivros, contratos, movimentacao
da conta de deposito exclusiva referida na letfastipra e quaisquer outros documentos
relativos ao patriménio de afetacao;

h)manter escrituracdo contabil completa, ainda gsteja desobrigado pela
legislagéo tributéria;

i)responder pelos prejuizos que causar ao patrovdmafetacao.

O patrimonio de afetacéo extinguir-se-a atraves da:

a)averbacdo da construcdo, registro dos titulogiateinio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes anpdqufor o caso, extincdo das
obrigacBes do incorporador perante a instituig@antiadora do empreendimento.

A averbacdo da extingdo do patriménio de afetac&maagem da matricula do
imovel depende do implemento das trés condicO@esaaprevistas.

b)revogacdo em razdo de denuncia da incorporaggmisd de restituidas aos
adquirentes as quantias por eles pagas (art. 3&id4.591/64), ou de outras hipoteses
previstas em lei;

c)liquidacdo deliberada pela assembleia geral eonas do art. 31-F, § 1°
acrescido na Lei 4.591/64 através da Lei 10.931/04.

2.3.3 Patrimonio de afetacéo e a faléncia/insoleéta incorporador

Estabelecidas as caracteristicas principais damg@iio de afetacdo, passamos a
analisar o que parece ser o0 ponto mais importantaldo regime de afetagéo.

Criado com o pretexto de que a legislacdo vigeatecontemplava a solucdo para
a faléncia do incorporador imobiliario, fato de geeousa discordar, uma vez que, salvo
melhor juizo, o sistema preconizado na Lei 4.59¥64lependendo da situacdo, mais
benéfico aos adquirentes, a constituicdo do pationde afetacdo estabelece uma nova
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disciplina juridica no acaso de faléncia do incoagor ou paralisacdo das obras de forma
injustificada prevista no artigo 43, Vit da Lei 4.591/64.

Constituido o patriménio de afetacdo, os efeitoslel@etacdo da faléncia ou da
insolvéncia civil do incorporador ndo atingem oripadnio da incorporacédo afetada, de
maneira que o terreno, as acessfes e demais herigpsdcreditorios, obrigacbes e
encargos objeto da incorporagédo nao integram aanfialsga.

Decretada a faléncia ou insolvéncia do incorporadmr condominio dos
adquirentes, devidamente convocado, tera ses€htdiés para instituir o condominio da
construgcdo, por instrumento publico ou particular,deliberar sobre os termos da
continuacdo da obra ou da liquidagdo do patrim@eicafetacdo para o pagamento dos
credores.

Até aqui tudo estava muito bem. Porém, segundcspodio no artigo 9° da Lei
10.931/04, perde eficicia a deliberacdo pela coag@o da obra ou pela liquidacdo do
patriménio de afetacdo acima referida, caso naeséque o pagamento das obrigacdes
tributarias, previdenciarias e trabalhistas, viadak ao respectivo patrimonio de afetacéo,
cujos fatos geradores tenham ocorrido até a datkect@tacédo da faléncia, ou insolvéncia
do incorporador, as quais deverdo ser pagas pdipsrantes em até um ano daquelas
deliberacBes, ou até a data da concessao do lsabseesta ocorrer em prazo inférfor

Além disso, decidindo pela continuagcdo da obra, adgguirentes ficardo

automaticamente sub-rogados nos direitos, nas agiii@ e nos encargos relativos a

YIArtigo 43, da Lei 4.591/64 — Quando o incorporattmmtratar a entrega da unidade a prazo e precwsgcer
determinados ou determinaveis, mesmo quando péisstm ser-lhe-ao impostas as seguintes normas: (.
VII - em caso de insolvéncia do incorporador quertoptado pelo regime da afetacdo e ndo senddvpbas
maioria prosseguir na construcdo, a assembléiad gedara, pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos aeqtes,
deliberar pela venda do terreno, das acessdes @&slbems e direitos integrantes do patriménio d&agéo,
mediante leildo ou outra forma que estabelecetrildliindo entre si, na proporcdo dos recursos que
comprovadamente tiverem aportado, o resultadodigda venda, depois de pagas as dividas do patdmon
de afetacdo e deduzido e entregue ao proprietarierceno a quantia que Ihe couber, nos termostdd®

ndo se obtendo, na venda, a reposi¢do dos apéetameos pelos adquirentes, reajustada na formlaida

de acordo com os critérios do contrato celebradm c©oincorporador, os adquirentes serdo credores
privilegiados pelos valores da diferenca nédo redsabla, respondendo subsidiariamente os bens peskoai
incorporador.

192 |dentificando que a sistematica do patriménio fi¢agdo, especialmente em raz&do do disposto rgparti
9°, da Lei 10.931/2004, é prejudicial aos adquéerdas unidades autbnomas se comparado ao previsto
originalmente na Lei 4.591/64, o Conselho da Jasfederal, na IV Jornada de Direito Civil, editou o
Enunciado n° 327 (proposicdes legislativas) coraguisite teor: Suprima-se o art. 9° da Lei n. 10334.
(Unénime).
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incorporacéo, inclusive aqueles relativos ao ctmtde financiamento da obf, se
houver.

Com a faléncia do incorporador e estando a incagémr sob o regime de
afetacéo, os adquirentes que optarem por seguiacaiona, além de assumir as obrigacdes
e encargos relativos a incorporacdo, inclusive a@ativos a financiamento, dividas
trabalhistas, tributarias e previdenciarias, segundue preceitua o paragrafo 13 do artigo
31-F, inserido na Lei 4.591/64 pela 10.931/04, dvesntregar a massa falida o saldo
positivo que por ventura exista entre as recegascbrporacdo e o custo da conclusao da
incorporacgdo. Ou seja, terdo o incomodo de geneadigcorporacdo ou de contratar quem
o faca e ndo poderdo sequer ficar com obonus penterda atividade.

Pelo sistema da Lei 4.591/64, segundo o dispostartigo 43, Ill, em caso de
faléncia do incorporador, os adquirentes podemrgmba prosseguir na construcao da
edificacdo ou serem credores privilegiados da esapnecorporadora nas importancias
pagas até o momento da decretacdo da faléncian@idie em relacdo a nova Lei € que,
pela 4.591/64, segundo a jurisprudéncia majorit&tisos adquirentes ndo assumem a
responsabilidade pelo pagamento das dividas trinafgrevidenciarias e trabalhistas que
deveriam ter sido pagas pelo incorporador falidon cos recursos provenientes das
prestacdes ja pagas pelos adquirentes, enquantooqagtuido o patrimoénio de afetagéo
0s adquirentes tem que, de certa forma, pagamoel¢gd pagaram.

Optando pelo prosseguimento da obra, a leiturauotajdo inciso Ill, da Lei
4.591/64%, com o artigo 85, da Lei 11.101/8%possibilita entender que a mesma nao
integrard a massa falida, o que nao desvinculamaasporador de suas responsabilidades
civis, aqui incluidas as dividas que porventurastarl para com o0s adquirentes das
unidades autdnomas e que poderdo ser pagas stibeidiate com o patrimonio pessoal

dos sdcios da incorporadora. Ocorrendo isso, ogatom firmados com a incorporadora

193 |sto pode ser um beneficio que as instituicdeanfigiras queiram exercer passando a fornecer eimpés
somente para o custeio das incorporacdes que restiveubmetidas ao regime de afetacdo. Isto porque,
deixariam de ser credores de uma empresa falidgasgarcredores dos adquirentes.

194 Apelagdo Civel n° 200100508574 — Terceira Turmarimunal de Justica de Goiés.

%Artigo 43, da Lei 4.591/64 — Quando o incorporattmmtratar a entrega da unidade a prazo e precwsgcer
determinados ou determinaveis, mesmo quando péisstm ser-lhe-ao impostas as seguintes normas: (.

Il - em caso de faléncia do incorporador, pesssiad ou juridica, e ndo ser possivel & maioriagg@guir na
construcdo das edificacdes, os subscritores ouidzod a aquisicdo de unidades serdo credores
privilegiados pelas quantias que houverem pagonaorporador, respondendo subsidiariamente os bens
pessoais déste.

%€Artigo 85, da Lei 11.101/05 — O proprietario de bamecadado no processo de faléncia ou que se
encontre em poder do devedor na data da decredag@®ncia podera pedir sua restituigdo.
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perderdo a eficacia e, se as importancias pagasirtide do contrato excederem ao
montante de obra construida, elas poderdo semadbs judicialmente. N&o tendo sido
todas as unidades comercializadas, a massa falo#erp ser condomina no

empreendimento, tendo, como os demais condomin@scgstear a obra (artigo 35, 86°)
ou, ndo sendo de interesse, os condéminos, queasm a obra para finaliza-la, poderao
comercializar referidas unidades com o objetivo bdescar aporte financeiro para a
construcao.

Sendo assim, com a nova lei, os adquirentes, agasslumir a responsabilidade
pelo término da obra, assumem, também, a admigéstrdo patrimonio de afetagdo, com
seus oOnus, mas sem obonus, o que ndo ocorre mmaisia 4.591/64, no qual os
adquirentes ficam livres para continuar a obra peddentemente do pagamento das
dividas da incorporacdo, podendo, inclusive, venager unidades ainda nao
comercializadas, utilizando os valores que receb@ara custear a construcao

Importante destacar, entretanto, que a possibéidied excluir do patrimoénio da
empresa falida e transferir ao Condominio da Cogdtr as edificacdes inacabadas,
possibilitando a continuidade da obra, decorre,actondito, da interpretacao sistematica
do inciso lll, da Lei 4.591/64, combinada com agaxi85, da Lei 11.101/05, corroborada
pelas decisdes judiciais. Diante disso, levandocensideracdo que a interpretacdo dos
tribunais pode mudar a qualquer momento, deixaneloextluir da massa falida as
construcdes pelo sistema condominial, quando od@umb for prudente e acompanhar o
desenvolvimento da obra, ou quando € representadonpa Comissdo de Representantes
atuante, a constituicdo do patrimonio de afetagfite [ser uma boa ideia. Isso porque, na
pior das hipéteses, o condomino tera que pagaivatad apenas da incorporagdo de que
fizer parte, tendo a certeza de que a obra ndopfant& da massa falida se a empresa
incorporadora, obviamente, falir.

Além disso, outra vantagem em constituir o Patriméte Afetacdo € que,
decretada a faléncia, os bens afetados nem chegdaeygear a massa falida, enquanto que,
pela sistematica da Lei 4.591/64, a construcdantegrar a massa para, posteriormente,
deixa-la, através de uma deciséo judicial, dentrprdcesso de faléncia, a partir do pedido
dos adquirentes das unidades autbnomas com eskddite.

Feitas as devidas ressalvas, vemos que o novosttispdegal, que surgiu como

uma forma de dar credibilidade as incorporacfedbilaoas, traz beneficios aos credores

86



trabalhistas, previdenciarios e tributarios, que p&cisardo aguardar a liquidacdo do
ativo da massa falida para receber o que lhes idajgwis os adquirentes das unidades
imobiliarias se sub-rogam nessa obrigacdo. Contdidoje da interpretacdo do artigo 43,
Il da Lei 4.591/64, combinado com o artigo 85,léa 11.101/05, ha desvantagens aos
adquirentes como foi visto acima.

N&o obstante, cumpre destacar que, em relacdo e@odigpunha a Medida
Provisoria 2.221/01, a Lei 10.931 apresenta umalerte alteracdo, suprimindo o artigo
30-D da Medida Proviséria, que estendia ao adquranresponsabilidade ndo apenas
pelas dividas do patriménio de afetacdo, mas tamp@ntodas as dividas da empresa
incorporadora. O referido dispositivo impunha adguarentes o pagamento de um passivo
oculto, incluindo dividas de outras incorporacfesliedas pessoais do incorporador
relativas ao imposto de renda e contribuicdo ssalate o lucro da empresa.

Felizmente, o legislador ouviu as criticas feitddexlida Provisoria e substituiu o
texto da mesma, que inseria o artigo 30-D na #9164, pelo texto do 820 do artigo 31-
F inserido na Lei 4.591/64 pela Lei 10.931/04, dqem a seguinte redacdo: “Ficam
excluidas da responsabilidade dos adquirentesragmobes relativas, de maneira direta ou
indireta, ao imposto de renda e a contribuicdoat@mbre o lucro, devidas pela pessoa
juridica do incorporador, inclusive por equiparagdd®m como as obrigacfes oriundas de
outras atividades do incorporador n&o relacionatietamente com as incorporacgdes

objeto de afetacéo”.

2.3.4 Regime especial tributario do patrimoénio fitagdo

Com o advento da Lei 10.931/04 as empresas incGpoas tém a opcao de
instituir o regime especial de tributacdo sobreaeita mensal recebida com a venda das
unidades imobiliarias que compdem a incorporag&m kcomo sobre as receitas
financeiras e variages monetéarias decorrentea dgesacao. O regime especial tributario
submete a incorporadora a carga tributaria equit@la 4% da receita mensal recebida

com referidas vendas ou das receitas decorrenssasieenday’.

197Art. 4° - Para cada incorporacéo submetida ao regime iasplectributacéo, a incorporadora ficara sujeita
ao pagamento equivalente a 4% (quatro por centaecdeita mensal recebida, o qual correspondera ao
pagamento mensal unificado do seguinte imposta&ibai¢des: | - Imposto de Renda das Pessoasidasid

- IRPJ; 1l - Contribuicdo para os Programas degi@edo Social e de Formacdo do Patrimoénio do Sarvid
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Em contrapartida a citada vantagem tributaria, rajapelo regime especial, o
que implica na necessidade de afetar o patrimé@ioabrporacédo que optar pelo referido
regime, o patrimonio da incorporadora respondenatpdas as dividas tributarias da
incorporacdo afetada, mas o terreno e as acessbgtp da referida incorporacéo,
responderdo apenas pelas dividas tributariasvasati propria incorporagéo (reflexo da
constituicdo do patrimoénio de afetacdo), ficanddwggas as que o incorporador tenha de
outros empreendimentos.

Para que a opcao pelo regime especial seja efafiveeldo necessarios os
seguintes requisitos:

a) entrega do termo de opcédo a Secretaria da Réeaieral;

b) afetacéo do terreno conforme o disposto nogawtB1-A a 31-E acrescidos na
Lei 4.591/64 pela Lei 10.931/04, acima comentados;

c) obrigacdo da incorporadora de manter escritoragitabil segregada para
cada incorporagédo submetida ao regime especial.

Uma vez aceita, a opcao pelo regime especial &iloutio patrimoénio de afetacao
sera irretratavel enquanto perdurarem direitosrédito ou obrigacfes do incorporador
junto aos adquirentes dos imoveis que compdem @rpoacdo. O recolhimento dos
tributos, que nao podera ser de forma parcelada,fego através de DARF e iniciara a
partir do més da opc¢éo, devendo ser efetuado déximo (10°) dia do més subsequiente

aguele em que houver sido auferida a receita.

2.4 O contrato-promessa de transferéncia das samdénomas antes do término

da obra

ApoOs verificar que é possivel comercializar as adet autonomas antes do
término da obra — emPortugal, como registro prawdasda propriedade horizontal; no
Brasil, com o registro da incorporagdo imobiliarisgestesubcapitulo € destinado ao estudo
do contra-promessa de transferéncia das unidadesstoe no artigo 410.°, n°® 3, do Cédigo

Civil Portugués, e nos artigos 1.417 e 1.418, ddigmCivil Brasileiro, que, considerando

Publico - PIS/PASEP; Ill - Contribuicdo Social sely Lucro Liquido - CSLL; e IV - Contribuicdo para
Financiamento da Seguridade Social - COFINS.

88



a natureza de coisa futura da unidade autonomaoestracdo, parece ser o instrumento
mais adequado para contratar a transmissao daasoasid

Assim, em um primeiro momento, serdo estabelecaiadinhas gerais do
contrato-promessa para, posteriormente, analisgfieddo contrato, no caso de a promessa

de venda se referire as fracfes autbnomas aindedifizadas.
2.4.1 O contrato-promessa de fracdes autonomas

A principal funcdo do contrato-promessa € criar lmigacdo de as partes
contratantes prosseguirem as negociacdes, pernmaliefienes aos eventuais acordos ja
alcancados.Com esse objetivo, as partes estiputarmontrato preliminar obrigando-se a
celebrar o contrato definitivo no futuro (obrigacfoncipal), tdo logo as obrigacdes
acessorias previstas no contrato-promessa sejapricias®.

Pires de Lima e Antunes Varé&lareforcam esse entendimento ao afirmarem que
a designacao mais rigorosa e completa do contratngssa seria “contrato-promessa de
contratar”.

E pacifico, portanto, que a principal funcdo dotin-promessa € a criacdo da
obrigacdo de contratar, isto €, a obrigacdo de iremait declaragdo de vontade
correspondente ao contrato prometido, tdo logarsejampridas as obrigacdes acessorias
que impediram a celebracéo imediata do contraiitie®®*°.

Em certas relacdes negociais 0 contrato-promessadd, também, como forma
de garantia de pagamento do preco. Nesses cas@srtas jA definiram o objeto do
contrato e manifestaram as suas vontades (por ,vemwdssive, de forma irrevogavel e
irretratavel), ndo tendo concluido definitivamenteontrato apenas por faltar o pagamento
integral do preco ou impossibilidade momentane&rdeega da coisa, como no caso da
venda de unidade autbnoma em construgcéo ou arssrola.

Além de identificar as principais funcées do cawtromessa, entende-se
oportuno para o desenvolvimento deste estudo fateréncia aos tipos de clausula que

poderdo compor o referido contrato. Isso porqudaceanse saiba que nos sistemas do tipo

1% ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 1$88.03.

191 IMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anatlo. Volume | (artigos 1.° a 761.9). 42 edicao,
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord, 12@. 376.

20 Trata-se de uma obrigacéo de prestacéo de faitivpo&d. Ibid., p. 376.
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capitalista a autonomia de vontade das p&Artpsedomina na formacdo dos contratos, em
certos casos previstos em lei, 0 Estado, com &date de equilibrar a relagédo contratual,
editara normas de aplicacao obrigatoria.

Nesse contexto, com relacdo a estipulacdo dasutddusssenciais do contrato, a
autonomia da vontade das partes é limitada pelstéexia de normas imperativ¥s
especificas do tipo ou de aplicacdo geral, quedseforem respeitadas, poderdo gerar a
nulidade do contrato ou de clausula especificagnigndo da abrangéncia substancial da
norma legal contrariada.

Além de impor a aplicagdo de certas regras, aiteiaadisponibiliza as partes
celebrantes do contrato as chamadas normas dispefSit que poder&o ser utilizadas de
forma subsidiaria as clausulas contratuais paralae@s casos acessorios nao previstos
pelas partes.

O legislador, ao estabelecer normas legais qudamgdeterminado fato juridico,

o faz através de um critério médio, com equitatikaxsonais, que, assim, operam uma
reparticdo dos onus, dos riscos, dos sacrificiakas vantagens contratuais, buscando
estabelecer, ainda que em abstrato, 0 mais justotu@o, em nome da autonomia

contratual, as partes podem estabelecer outr@sigsitde justica para a relagdo negocial
gue estdo firmando, mas, se ndao o fizerem ou amsaesse direito, criando, por

exemplo, clausulas desproporcionais, prevalecevanéade do legislador, ainda que a
norma nao seja imperativa.

Verifica-se, portanto, que a possibilidade de arauhia privada derrogar a

disciplina legislativa do tipo (no caso de normapasitivas) ndo é ilimitad4'"

201 Nesse sentido é o disposto no artigo 405.°, do, @&Prever que “dentro dos limites da lei, asgsaém

a faculdade de fixar livremente o conteldo dosretws, celebrar contratos diferentes dos previsésse
cédigo ou incluir nestes as clausulas que lhe aprou

292 gegundo Enzo Roppo, “as normas imperativas coeaiito instrumento fundamental através do qual o
ordenamento juridico assegura que as relagbesatem, levadas a cabo pela autonomia privada, ndo
conflituam com os valores, com objetivos, com dgrasses que 0 proprio ordenamento pretende, em
qualquer caso, garantidos”. ROPPO, Enzo. O cont@aimbra: Almedina, 1988. p. 190.

23 para Enzo Roppo, “as normas dispositivas concoaréitegrar o contetido do contrato (e a deternusar
seus efeitos) apenas na condicdo de, sobre o ponser disciplinado, 0s contraentes ndo terem
voluntariamente decidido de modo diverso, introddai no regulamento uma norma clausula que derrogue
as previsfes da norma dispositiva”. Id. Ibid., §7.1mportantes destacar, ainda, que determinadasdes
negociais poderdo ser pautadas pela existéncialdanadas normas contratuais gerais, que, por serem
prefixadas por apenas uma partes, também constitumeanespécie de limitacdo ao principio da liberdade
contratual. O regime juridico das clausulas con&iatgerais esta previsto no direito Portugués ecrd&lo-

Lei n° 446/85.

2%41d. Ibid., p. 149.
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No direito portugués, a estipulacdo das clausutasatrato-promessa segue a
l6gica acima referida, ou seja, existe liberdadatratual, mas o legislador criou algumas
normas imperativas com a finalidade de protegetag@io negocial. No caso especifico do
contrato-promessa, o regime aplicavel esta prewmissoartigo 410.° a 413.°, do CCP.

A primeira parte do niamero 1, do artigo 410.°, dePCestabelece que, em regra,
“a convencdo pela qual alguém se obriga a celetweo contrato sé&o aplicaveis as
disposicdes legais relativas ao contrato prometidedra equivalente ao artigo 462, do
CCB). Esse dispositivo prestigia o principio daipgracéo ao contrato prometido, de onde
resulta, segundo Pires de Lima e Antunes V&felgue os requisitos e efeitos do contrato
prometido sdo aplicaveis ao que gerou a promesgsecdsndo-o em matéria de capacidade,
vicio de vontade, requisitos do objeto do contrasoplucaoetc

A segunda parte do niamero 1, do artigo 410.°, d®,Q8dr sua vez, prevé
excecao a regra da equiparacdo especificamentdogaanbrigatoriedade de forma e
quanto as disposi¢cdes que, pela sua natureza, en@plEeam ao contrato preliminar,
Assim, quanto a inexigibilidade de forma, afirmaire®de Lima e Antunes Varéfique,
se 0 contrato principal exige escritura publicasapa celebracdo do contrato-promessa
bastaria documento escrito e assinado.

E, contudo, o nimero 3, do artigo 410.°, do CCP esiabelece as regras
especificas e imperativas para a celebracdo deatmromessa oneroso que tenha por
objeto a transmissdo ou constituicdo de direitd sebre edificio, ou fragcdo autonoma
dele, ja construido, em construgcéo ou a construir.

Como requisitos basicos para a celebracdo do tontaitado dispositivo legal
exige:

a) documento escrito;

b) assinatura das partes contratantes;

c) reconhecimento presencial das assinaturas paremhotari’";

25| IMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume | (artigos 1.° a 761.%). 42 edicéo,
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord, 12@. 377.

2994, Ibid., p. 377.

27 verifica-se aqui que a exigéncia é de reconhedionpresencial das assinaturas pelo notario e ndo a
autenticacdo do documento. Nos termos do artig® 86. Codigo do Notariado, os documentos lavrados
pelo notério, ou nos quais ele intervém, podenmaa&nticos, autenticados ou ter apenas 0 reconbetim
notarial. S0 auténticos os documentos exaradas muaério nos respectivos livros, ou em instrumgnto
avulsos, e os certificados, certidBes e outros mieotos analogos por ele expedidos. Sdo autenticalos
documentos particulares confirmados pelas parteanfge notario. Tem reconhecimento notarial os
documentos particulares cuja letra e assinaturesboassinatura, se mostrem reconhecidas por nofario
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d) certificacdo pelo notario da existéncia da ligerespectiva de utilizacdo ou de
constituicad®,

Verifica-se, portanto, que numero 3, do artigo 418a CCP criou formaui
generis para a celebracdo deste tipo de contrato-promelis@nciando-se, tanto do
principio da equiparacdo do contrato prometido,vipte no numero 1 do mesmo
dispositivo legal, quanto da liberdade de formayista como regra geral no artigo 219.°,
do CCP.

Ao criar os requisitos acima referidos, o legistadi®ixou clara a sua intencéo de
coibir a promessa de venda de fracdes auténomasmestrucées clandestifas O Estado
estd, aqui, a proteger os compradores das unidatésomas que, na expectativa de
adquirir a tdo sonhada casa propria, sao facilmedieriados.

O numero 3, do artigo 410.°, do CCP prevé, aind&, @ inobservancia dos
requisitos legais implica na nulidade do contrgiee podera ser alegada pelo promitente-
compradof™. A invalidade que importa na nulidade do contraggundo Menezes Leito,
nado pode ser invocada por terceiros, nem recordnecfitiosamente pelo tribunal,
referindo que essa posicao € defendida largamentoutrina e foi consagrada por dois
assentos do ST, Por tal motivo, a misséo das referidas formaksaddo constituem,
segundo o autor, uma verdadeira nulidade, sujeit@gime do artigo 286.°, do CCP, mas
antes uma situacao de invalidade mista, estabal@ecdnteresse do promitente adquirente
em evitar a aquisicdo de um imével clandeétino

Ainda sobre a nulidade ou invalidade mista do ebotrdecorrente da

inobservancia dos requisitos legais, Pires de ldmatunes Varela destacam que:

“Se, porém, ndo obstante a omisséo registradaificiedonstruido e o promitente-vendedor se
prestar a outorgar na escritura de venda definitavainvocacdo da nulidade por parte do

reconhecimento notarial pode ser simples (presishc@a com mencdes especiais (presencial ou por
semelhanca).

298 Em face ao disposto no artigo 1°, n° 2, do Dedreta® 281/99, a primeira transmiss&o de uma fratg

um prédio sujeito ao regime da propriedade hora@dafepende da exibigdo da licenca de utilizagdodgu
licenga de construcdo acompanhada de prova e deftsr do transmitente no sentido previsto no aPfiga

e b, do Decreto-Lei n°® 281/99). Importante refainda, que, de acordo com o artigo 66.°, n°® Dekreto-

Lei n® 555/99, na redac¢éo dada pelo Decreto-L&i7i?2001, a licenca ou autorizagéo de utilizac&temer
concedida autonomamente para uma fracdo quandartes gomuns do edificio em que se integre estejam
também em condic¢des de ser utilizadas.

29| IMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anatlo. Volume | (artigos 1.° a 761.°). 42 edicao,
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord, 12@. 380.

201d. Ibid., p. 380.

21 Assento STJ 15/94, de 28/6/1994 (Miguel Montenegro D.R. | Série-A de 12/10/1994. p. 6171-6172.
E Assento STJ 3/95, de 1/621995 (César Marqued),Rol Série-A de 22/4/1995. p. 2320-2323.

2121 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 231.
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promitente-comprador nao deixara de poder constitni verdadeiro abuso de direito, pois o
objetivo da tutela estatal, que é a protecdo dosnipentes-compradores nos casos de obra
clandestina, foi, nesse caso, alcancado.”

Outra regra que merece destague no que diz respeitmntrato-promessa é a
prevista no artigo 413.°, do CCP. A referida nopnevé a possibilidade de o contrato-

promessa possuir efeito real. Segundo o referisipoditivo:

“1. A promessa de transmissdo ou constituicio ot reais sobre bens imoéveis, ou moveis
sujeitos a registo, podem as partes atribuir eficéeal, mediante declaracdo expressa e inscricdo
no registo.

2. Salvo o disposto em lei especial, deve constagsgritura publica ou de documento particular
autenticado a promessa a que as partes atribueétiefireal; porém, quando a lei ndo exija essa
forma para o contrato prometido, € bastante o deatonparticular com reconhecimento da
assinatura da parte que se vincula ou de ambasp&ote se trate de contrato-promessa unilateral
ou bilateral.”

Pelo teor do artigo 413.°, do CCP, pode-se afinp@ra regra geral do contrato-
promessa € possuir efeitaster partes A promessa de transmissdo de direitos reais
podera, entretanto, produzir efeitos em relac@vceiros, desde que:

a) seja pactuado por escritura publica ou, se dratonprometido ndo exigir
forma, instrumento particular com reconhecimenwaksinaturas dos compromitentes;

b) pretenderem as partes atribuir-lhe eficacia (@alforma expressa, afastando a
declaracéo tacita prevista de forma genérica goa2tl7.°, do CCP);

c) estarem no registro os direitos emergentesatagssad>

Preenchidos esses requisitos, seria possivel dmfegde a promessa se
transformaria em um direito real auténomo (o direétal de aquisic&d’), o que significa
que o direito a celebracdo do contrato definitivevalecerd sobre todos os direitos reais
que ndo tenham registro anterior ao da promessafiocatia redf".

Em sentido contrario, destaca-se o entendimentodddrardini'® que, quanto a
classificagdo do direito do promissario no contrptomessa de transmissdo de bens
imoveis, entende que ndo se esta diante de esfedieeito real de aquisicao.

Por efeito da promessa, o0 respectivo beneficiariapénas titular de um direito de natureza
creditdria: o direito de exigir do promitente aet#h¢do do contrato definitivo, podendo conseguir
esse resultado através da execucao especificeemuss do art. 830.°. Encontrando-se, porém, tal
direito inscrito no registo, torna-se, por essa @@onivela terceiros. O registo nao modifica a
natureza do direito inscrito: apenas lhe ampliafegos. Em vez de um direito que esgota toda a
sua eficacia no plano das relagdes entre credeveddr (como é proprio dos direitos creditorios),

23| IMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anatlo. Volume | (artigos 1.° a 761.9). 42 edicao,
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord, 12®. 386.

241d. Ibid., p. 387.

2151 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iBe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 254.

18 Acesso ao texto permitido pela Autora.
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estamos perante um direito que, mesmo sem revestireza real, se imp8e ao respeito de
terceiros.

Portanto, o registo do contrato-promessa dotadefidécia em face de terceiros, ou de “eficacia
real”, atribui ao direito de crédito decorrenteamtrato-promessa uma eficacia equiparada a dos
direitos reais, afastando, assim, o perigo de iela ger inviabilizado, no todo ou em parte, por
actos de alienacdo ou de oneracdo do objecto doatmmprometido registados posteriormente,
pois estes sdo, perante si, ineficazes.

(..).

De facto, o promissério que obtém o registo défimitom prioridade vé o seu direito de crédito
contra o promitente tornar-se oponivel a “tercéimsportanto, perante um titular de um direito
real anteriormente constituido mas nao registadoemManto, defendemos que este direito (o real)
ndo se extingue, nem fica onerado, enquanto n&océebrado o contrato prometido.
Efectivamente, segundo 0 nosso entendimento, reitalreal passa apenas a ser ineficaz perante a
pretensdo do promisséario, uma vez que nada gamtexemplo, que o crédito do promissario
ndo se extinga por causa diferente do cumprimentn por remissao) e, caso tal ndo ocorra, é
Obvio que a pretenséo creditéria do promissarid pltnamente assegurada pela ineficacia do
direito real.

De qualquer forma, atribuir a promessa eficaciatreonerceiros representa
seguranca ao adquirente, na medida em que o duteitaquisicdo, obtido através do
contrato-promessa, reduzird a possibilidade delésuque sdo muito frequentes quando o
efeito do contrato é apenas obrigacional. Impoetalgstacar, ainda, que a exigéncia de
registro do contrato presente no artigo 413.°, mblICCP criou no direito portugués mais
um caso em que o efeito do registro é constitutivdireito red".

No direito brasileiro, por sua vez, o contrato denpessa de compra e venda —
gue pode ser usado para a transmissdo da propriduaizontal ja construida, em
construcdo ou a construir — possui regra espeaiiicartigo 1.417, do CCB/2002, que

assim estabelece:

“Mediante promessa de compra e venda, em que s@a@oou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada Cartério de Registro de Iméveis, adquire o
promitente comprador direito real a aquisicdo dévieh.”

Verifica-se, portanto, que 0s requisitos para queoamessa de compra e venda
outorgue ao promitente adquirente o direito reaalgsicao sao:

a) documento escrito;

b) néo ter sido pactuado arrependimento;

c) o contrato deve estar registrado no cartorioadgstros de imoveis (com o
registro, portanto, o contrato passa a ter efeid, independentemente, de as partes terem
pactuado esse efeito).

Para os contratos de promessa de compra e venegiskador brasileiro exigiu,

apenas, forma escrita, podendo ser pactuado, pmrfzor instrumento particular que, nos

Z7LIMA, Pires de. VARELA, Antunes. Cédigo Civil Anado. Volume | (artigos 1.° a 761.%). 42 edicéo,
revista e actualizada. Coimbra: Coimbra Editord, 12@. 388.
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termos do artigo 221, da Lei n° 6.015/73, deverdiseado pelos compromitentes e duas
testemunhas, comas firmas devidamente reconhquidasotario.

A diferenca entre o contrato-promessa com efeitarpie terceiros, presente do
direito portugués, e o direito real de aquisicdiormlo da promessa de compra e venda
registrada, previsto na lei brasileira, estd no t& que, enquanto no direito brasileiro o
direito de aquisicdo do promitente comprador € @spde direito real (artigo 1.225, VII,
do CCPB**®), o contrato-promessa com efeito real no direitotygués é espécie de
obrigacdo pessoal a qual a lei, a partir da vontede partes e do competente registro,
atribui eficacia perante terceiros, o que nao thdare ostatusde direito real autbnomo.

Importante referir, ainda, que, no direito brasilgio promitente comprador é
titular de direito real desde 1.937, quando o lad®, no artigo 5°, do Decreto-Lei n°® 58,

assim estabeleceu:

“A averbacdo atribuiao compromissario direito repbnivel a terceiros, quanto a alienagao ou
oneracao posterior, e far-se-a a vista do instrtmnéa compromisso de venda, em que o oficial
lancara a nota indicativa do livro, pagina e datassentamento.”

O direito brasileiro prevé, também, a forma de obteumprimento da promessa

de compra e venda. Nos termos do artigo 1.418,@B:C

O promitente comprador, titular de direito realdpoexigir do promitente vendedor, ou de
terceiros, a quem os direitos deste forem cedidasjtorga da escritura definitiva de compra e
venda, conforme o disposto no instrumento prelimiea se houver recusa, requerer ao juiz a
adjudicacado do imovel.

A acdo de adjudicacdo compulsoria, necessariaarngortpara que ao promitente
comprador tenha titulo capaz de, a partir do negigobrna-lo titular da propriedade do
imovel prometido vender, esta prevista no direttaslbeiro desde 1.973, quando a Lei n°®

6.014, alterou o artigo 22, do Decreto-Lei n® 588z a seguinte previsao:

“Os contratos, sem clausula de arrependimentopdgmmisso de compra e venda e cesséo de
direitos de iméveis ndo loteados, cujo preco tesitha pago no ato de sua constituicdo ou deva sé-
lo em uma, ou mais prestagfes, desde que, insarfjoalquer tempo, atribuem aos compromissos
direito real oponivel a terceiros, e Ihes conferetireito de adjudicagdo compulséria nos termos

dos artigos 16 desta lei, 640 e 641 do Codigo deeBso Civil.”

O direito portugués, por seu turno, silenciou sabnmmatéria, gerando diversos

posicionamentos na doutrina. Menezes Léitaelaciona os posicionamentos existentes:

“Antunes Varela, Almeida Costa e Ribeiro de Farngéerdem que o cumprimento da promessa
devera estabelecer-se da mesma forma a execuggcifespcontra o obrigado, aplicando-se em
relacdo ao terceiro o regime da venda de bensoalheique permitiria exigir imediatamente dele a

218 Artigo 1.225, do CCB — Sao direitos reais: (VI);- o direito do promitente comprador do imovel;).
2191 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 255.
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restituicdo com base na nulidade da venda. Segandpinido de Dias Marques e Oliveira
Ascensdo, devera impor-se uma acéo de execucadifespeontra o terceiro. Segundo a posi¢éo
de Menezes Cordeiro, a forma adequada seria un@ @g&eivindicacdo adaptada contra o
terceiro (art. 1315.°). Qualquer das posicfes aosce criticavel.”

Ap6s relacionar os posicionamentos existentes, Menkeitd6™ afirma que:

Parece-nos, por isso, que o exercicio da eficéghnmdo compreende a uma acao judicial tipica,
devendo considerar-se como uma acao declarativaitiva, eventualmente cumulavel com um
pedido de restituicdo, a instaurar em litiscongdreecessario contra o promitente e o terceiro
adquirente, destinada a fazer prevalecer o digstaquisicdo do promitente comprador sobre a
aquisicao desse terceiro.

Por fim, quanto & classificac&d cabe salientar que os contratos-promessa de
transmissdo onero¥ade fracdo auténoma em edificio construido, em toog&o ou a
construir, s&o: quanto a formacé&o, bilatéfdigjuanto a forma, solerfé§ quanto ao modo
de formac&o, podem ser consenstdgisjuanto aos efeitos, podem ser obrigaciGiais,
por vontade das partes, redfs: quanto & reciprocidade de obrigacdes, s&o
sinalagmaticG®®; quanto as atribuicdes patrimonial criadas, sdmutativos**® ou
aleat6rio§®® quanto & previsdo legal, sdo tipfcdsquanto a execucdo, sdo de execucado
sucessiva?, quanto a vinculacdo das obrigacées criadas, essppis™.

2.4.2 A transferéncia de fracdes autbnomas anté&rohino da obra

O artigo 1.414.° e seguintes, do CCP, ao estipulaveregime juridico da
propriedade horizontal, ndo previram regras qusipiisassem a sua constituicdo antes do

2201 EITAO, Luis Manuel Teles de Menezes. Direitos iRe® edicdo. Coimbra: Almedina, 2012. p. 256.
2211d., Ibid., p. 193.

222 A5 obrigacBes criadas constituem 6nus e vantag@masambas as partes. O promitente comprador tem o
O6nus de pagar o preco, enquanto que o promitemdeder tem o 6nus de entregar a fracdo auténoma
devidamente regularizada.

223 pactuados por duas ou mais partes com interessga@ostos.

2220 artigo 410.°, n° 3, do CCP prevé forma especffara a celebracdo do contrato.

225 Os direitos obrigacionais pactuados nos contratosiessa ditos consensuais sdo constituidos com a
formacao, perfeita e sem vicios, dos contratos.

226 Geram apenas direitos que tem eficémier partes

227 Nos contratos reais os efeitos sfiga omnes.

28 |mpde direitos e obrigacdes para ambas as pamiesseja, as partes sdo credoras e devedoras
simultaneamente. Sendo assim, ambas as partes jod®ssar a resolucdo do contrato.

229 |ss0 porque, ao contrario dos contratos aleatéamatribuicées patrimoniais criadas sdo certas.

230 Tratando-se de fracdo autdnoma em construcdo construir, a existéncia da coisa futura, embora
provavel, ndo é certa.

1 Trata-se de um contrato previsto em lei (artigd.2an° 3, do CCP).

232 A5 prestacbes dos compromitentes verificam-se aneslisolucdes periédicas e continuas que somente
terminam com a celebracao do contrato definitivo.

23 Obriga os proprios contratantes. Dessa forma, amipente comprador tem o dever de pagar e o
promitente vendedor tem o dever de entregar adragdnoma devidamente regularizada.
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término das obras do edificio. Contudo, diante daesipilidade de promessa de
transmissdo e constituicdo de direitos reais sdtagdes autonomas de edificio em
construcdo ou a construir prevista no artigo 410.8, do CCP, o legislador inseriu nos
Caodigos do Notariado e do Registro Predial alguregsas para viabilizar a celebracéo
segura dos contratos-promessa referentes as furagies autonomas de edificio em
construcao ou a construir.

Nesse sentido, o artigo 62.°, n.° 1, do Codigo dtahado, prevé que:

“Nenhum instrumento pelo qual se transmitam disefais ou contraiam encargos sobre frac¢des
autbnomas de prédios em regime de propriedadedmbaizpode ser lavrado sem que se exiba
documento comprovativo da inscricdo do respecttudbtconstitutivo no registo predial.”

Por sua vez, o artigo 92., n° 1, “b” e “c”, dodiy® do Registro Predial

estabelece que:

“Séo efectuadas provisoriamente por natureza asrgeg inscri¢cdes: (...); b) De constituicdo da
propriedade horizontal, antes de concluida a oogdtr do prédio; c) De factos juridicos

respeitantes a fracgbes auténomas, antes do redpéimitivo da constituicdo da propriedade
horizontal;”

Deve-se ter em conta, ainda, o disposto no nimedo 2rtigo 49.°, do Decreto-
Lei n° 555/99, alterado pelo Decreto-Lei n° 26/2040e trata do Regime Juridico de
Urbanizagao e da Edificacéo, pois estabelece que:

“Nao podem ser realizados atos de primeira trarsgmigle imoveis construidos nos lotes ou
fragbes autbnomas desses imdveis sem que sejd@&xmgirante a entidade que celebre a escritura
publica ou autentique o documento particular, dadi emitida pela camara municipal,
comprovativa da recepgdo provisoria das obras beniragdo ou certiddo, emitida pela camara
municipal, comprovativa de que a caucao a quefeeere artigo 54.° é suficiente para garantir a
boa execucdo das obras de urbaniz&i&o”

Pelo exposto, verifica-se que o legislador portagugara viabilizar com
seguranca a promessa de transmissao de direiitssobae fracbes autonomas de edificio
em construgao ou a construir, preocupou-se em:

a) criar uma espécie de prote¢cdo aos adquirentesedéda em que exigiu o
registro provisorio da propriedade horizontal, pgua os candidatos a aquisicdo saibam,
efetivamente, 0 que estdo se comprometendo a coarpro

b) exigir certiddo, emitida pela camara municipadmprovativa de que foi

prestada pela construtora caucéo suficiente pamntyjaa boa execucdo das obras de
urbanizacao.

234 OPES, J. de Seabra. Direito dos Registros e darfddo. 62 ed. Coimbra: Almedina, 2011. p. 441.
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Entende-se importante destacar, ainda, que, finol@zo de vigéncia do registro
provisorio da propriedade horizontal sem que tesida convertido em definitivo, o
registro sera cancelado, o que impedira novasaaj{eEs.

Por fim, cabe salientar que, nos termos do dispustartigo 408.°, n° 2, do CCP,
a constituicdo ou transferéncia de direitos reatisescoisa futura" no direito portugués sé
ocorrera quando a coisa for adquirida pelo alienant

Em atencédo ao retro citado artigo, a ProcuradoeeGla Republica, no parecer
Nn.° 9/2000, definiu que a fracdo autonoma em pedpde horizontal ainda nao constituida
s6 podera ser transmitida em definitivo, por encarasie no conceito de coisa futura, apos
o término da edificacé@o e a constituicdo juridiagbpriedade horizontal.

Sobre o tema, Ménica Jardith observa:

“Questdo controversa, em face do Dec.-Lei n° 281498 de saber se — sendo lavrado o titulo
constitutivo da propriedade horizontal, quando di@d ainda ndo esta concluido ou quando
apenas esta projetado, e sendo lavrado o correspi@negistro provisério por natureza — podem
ser alienadas ou oneradas fracBes enquanto bamssfuth Procuradoria-Geral da Republica,
através do parecer n.° 9/2000, ja respondeu negatinte a questdo, ao analisar os arts. 4.° e 5.°
do diploma em apreco. Nos, ao invés, tendo em amtmtecedentes histéricos e o preambulo do
referido Dec.-Lei, bem como a noc¢éo de coisa futur@spectivo regime legal consagrado no
Cadigo Civil, consideramos que o referido art.&®nas impossibilita a celebragdo de negocios
juridicos que visem a transmissédo como bem pres#mtama fraccdo ainda ndo concluida -
hipétese na qual o adquirente teria de suportenoargos inerentes a conclusédo da obra -, j& ndo
a alienacao das referidas fraccdes enquanto doisaas (cfr. o arts 408.°, n.° 2 e o art. 880%®, n

1, ambos do Cédigo Civil). Sendo alienada uma facgomo coisa futura, simultaneamente é
alienada uma quota-parte indivisa da compropriedabtlee as partes comuns. No entanto, como é
evidente, a alienacéo da fraccdo autonoma e da ipledl das partes comuns ndo pode produzir,
imediatamente, efeitos reais, (cfr. o art. 408®2ndo Cadigo Civil). O comprador ira adquirindo
0s seus direitos (de propriedade sobre a fracgi® @mpropriedade sobre as partes comuns do
edificio) a medida que o respectivo objecto fogsuo e, além disso, fica logo comproprietario
do terreno.”

No direito brasileiro, por sua vez, a venda dedeacautbnomas em construcao ou
a construir € disciplinada pelos artigos 28 e sdgsj da Lei n° 4.591/64, que exige, para
gue o bem futuro seja vendido ou prometido venal@rguivamento perante o registro de
imoveis da incorporacao imobiliaria.

A venda de bem futuro é admitida no ordenamenidigg brasileiro (artigo 458
a 461, do CCB) e, ao contrario do sistema portygo&s ha limitacdo legal de que a

transferéncia de direitos reais sobre coisa fusdrancorra quando a coisa for adquirida

2350 artigo 211.°, do CCP, estabelece o conceito e ¢otura: S&o coisa futuras as que ndo estdcoeer p
do disponente, ou que este ndo tem direito, aodetapgleclaracdo negocial.

3¢ JARDIM, Ménica Vanderleia Alves de Sousa. Propaigel horizontal, conjuntos imobiliarios e registro.
Disponivel em;
http://www.fd.uc.pt/cenor/index.php?option=com_am&view=category&layout=blog&id=41&Itemid=53
&limitstart=16. Acesso em 30 de novembro de 12.
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pelo alienante (a eficdcia do contrato, contudoses@pera, nos termos do disposto no
artigo 483, do CCB, a partir da existéncia supeerga da coisa). Sendo assim, com o
registro da incorporacao imobiliaria, o proprietgpodera celebrar o contrato definitivo de
compra e venda, respondendo, nos termos da laiasm de as coisas futuras (unidades

autonomas do condominio edilicio) ndo virem a exist
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CONCLUSAO

A propriedade horizontal, caracterizada pela reuni@anica e indissoltuvel das
partes exclusivas e das coisas comuns do empreemairmmobiliario, atende de forma
mais eficiente as necessidades habitacionais dhtsosairbanos, se comparada ao sistema
tradicional verticalizado de moradias independentes

Em que pese a formacdo do condominio ndo sejaabbrig para a instituicdo da
propriedade horizontal, reconhece-se que ela Bq@itia sua plenitude com a pluralidade
de proprietarios das unidades autbnomas.

Assim, a fim de evitar conflitos entre os diverposprietarios, é importante que o
regime juridico da propriedade horizontal estejan bdefinido na legislagdo e que o
negocio juridico de instituicdo seja elaborado eomento adequado e de acordo com 0s
pressupostos fisicos do empreendimento.

Na investigacdo que ora se conclui, foi possiventificar que os regimes
juridicos portugués e brasileiro da propriedadeizbatal, ainda que possam ser
aprimorados, estdo muito bem definidos na lei.

No que se refere a definicdo da propriedade hamtom sistema portugués € mais
preciso do que o sistema brasileiro. A citada péexise inicia jA na denominagdo do
instituto. Comparada com a palavra “condominioflizsida pelo legislador brasileiro, a
expressdo “propriedade horizontal” representa melloinstituto, pois desperta no
interprete a ideia precisa de que se trata dagoeiplexo de direitos, faculdades e deveres
ligados ao edificio composto por unidades autbnomas

Ao analisar a natureza juridica da propriedadezbatal, verifica-se que o
sistema portugués também é mais avancado em retacdwasileiro, haja vista que a
doutrina portuguesa identifica na propriedade lomitial espécie autonoma de direito real.

Em que pese existam diversas teorias que tentatitaxp natureza juridica da
propriedade horizontal, conclui-se que a mais aaldgu a que a classifica como direito
real autdnomo. Isso porque as limitagBes imposiasxarcicio do direito de propriedade

com a instituicdo da propriedade horizontal ndonapecriam um tipo especial de
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propriedade, mas remetem a propriedade horizontaha espécie autonoma de direito
real.

Sobre o instrumento de constituicdo da propriedadizontal é possivel concluir
que, por ndo gerar, em regra, a circulacdo de z&geeser celebrado por uma so6 parte -
exista uma ou mais declaracdes de vontade - se detespécie de negocio juridico
unilateral. As modalidades e 0s pressupostos r@iessa instituicdo da propriedade
horizontal, bem como as possibilidades de modifioag as causas que levam a extincéo
do direito estdo bem delineadas nas leis portugaibsasileira.

Contudo, quanto ao momento da celebracdo do negdddico unilateral de
instituicdo da propriedade horizontal a lei brasil@do é tdo precisa quanto a Portuguesa.

Em Portugal, o legislador admite que a propriedadeizontal seja “pre-
constituida” a qualquer momento, permitindo, quandoegocio for pactuado antes do
término da construgdo, que o registro seja lavi@mno provisério por natureza, o que
também ocorrerd com as transmissfes pactuadasid@noéa do registro definitivo.

No Brasil, a doutrina admite a pré-instituicdo @maominio para os chamados
“grupos fechados”. Entretanto, avancando na lepuoposta pela doutrina aos artigos 8° e
99, da Lei 4.591/64, conclui-se que a instituicagbpriedade horizontal, antes de a obra
ser finalizada, deve ser admitida, mesmo sem &afida “grupo fechado”.

A instituicdo da propriedade horizontal antes dwlizacdo da obra ndo gera
prejuizo as partes, pois o ato levado a registeréecias unidades autbnomas apenas no
ambito juridico e sob condicdo resolutiva, que semdlementada caso a obra ndo seja
averbada dentro do prazo de execucao do projetudteha licenca de execugao expedida
pelo 6érgdo competente.

Em que pese a resolubilidade da prévia institudgioondominio néo justifique a
negativa de acesso ao album imobiliario dos negogimidicos pactuados na sua
dependéncia, no Brasil, se 0 empreendedor pretatidgar as unidades criadas com a
prévia instituicdo, deverd registrar a incorporag@obiliaria, conforme imposicdo do
artigo 32, da Lei 4.591/64.

E justamente no que se refere a transmissdo ddades autbnomas ainda n&o
concluidas que se identificou no sistema brasileiais seguranca ao empreendedor e aos
adquirentes, se comparado ao sistema portuguéggistro provisério da propriedade

horizontal.
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No Brasil, o ato juridico de incorporacdo imobikaesta previsto no titulo Il, da
Lei n® 4.591/64, e deve ser obrigatoriamente levadegistro quando o empreendedor
objetivar a alienacéo de unidades autbnomas aatasbra estar concluida.

Para o memorial de incorporacdo imobiliaria ter saoeao félio real, o
incorporador deve apresentar ao Servico de Regisrdmoveis competente todos os
documentos previstos no artigo 32, da Lei n® 46010s documentos previstos no citado
dispositivo legal visam demonstrar aos adquirendes unidades autonomas, em
construcdo ou a serem construidas, a estruturanigtita do empreendimento e a
solvabilidade do empreendedor.

O efeito publicitario do registro, além de vincularincorporador, que devera
executar exatamente o que publicitou, possibilita gs interessados em adquirir a coisa
futura conhecam todas as caracteristicas do entpneento e tenham acesso a uma série
de certidbes expedidas pelo Poder Publico, que demaon a situacdo financeira do
incorporador.

O empreendedor, por sua vez, se subordinar a ioiEgH0 ao prazo de caréncia,
reservar-se-a o direito de desistir do negocio, semecessidade de indemnizar os
adquirentes, caso identifique que o empreendimsiicsera exitoso.

Outra vantagem da incorporacdo imobiliaria é alfxe de o empreendedor
subordinar a incorporacdo ao regime do patrimépeiafdtacdo. Tal sistema, em que pese
apresente falhas, se for bem fiscalizado pode es@rahde utilidade aos adquirentes das
unidades futuras no caso de faléncia/insolvénciendiereendedor.

Por fim, considerando a natureza de coisa futuraumidade auténoma em
construcao, talvez o instrumento mais adequado @argatar a sua transmisséo seja o
contrato-promessa. Esta espécie de contrato prelimestd muito bem delineada nos
regimes juridicos portugués e brasileiro e, parap@cionar mais seguranca aos
contratantes, deve estar inscrita no registro.

Em Portugal, a eleicdo do contrato-promessa corsioumento adequado para
contratar a transmissao das unidades em constgagé@ mais relevancia ao analisarmos
0 parecer n°® 9/2000 da Procuradoria-Geral da Reaulitm que pese exista importante
doutrina em contrario, a Procuradoria-Geral da Rkge]} ao interpretar o artigo 408.°, n°
2, do CCP, definiu que a fragdo autbnoma em proadie horizontal ainda ndo constituida
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s6 podera ser transmitida em definitivo, por encarasie no conceito de coisa futura, apos
o término da edificacd@o e a constituicdo juridiagbpriedade horizontal.

No Brasil, por sua vez, a venda definitiva da chigara é admitida pelos artigos
458 a 461, do CCB, e, ao contrario do sistema goés, ndo ha limitacao legal de que a
transferéncia de direitos reais sobre coisa fusdrancorra quando a coisa for adquirida
pelo alienante. A eficacia do contrato, contudosspera, nos termos do disposto no
artigo 483, do CCB, a partir da existéncia supeerga da coisa, respondendo, o

alienante, nos termos da lei, se a coisa futuravin@oexistir.
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