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SUPERCONDOMINIO

Chivar Lorena Vitale funior

1. INTRODUCAO

O mercado imobilidrio brasileiro se desenvolve de vidrias maneiras. Uma delas, a
principal em nimero de iméveis produzidos ¢ disponibilizados & venda, ¢ a chamada in-
corporagio imobilidria. A incorporagio imobilidria permire ao empreendedor comercializar
unidades imobilidrias mesmo antes de erigi-las.

Incorporar ¢ assumir que, apds o quanto previsto e aprovado perante os 6rgios pu-
blicos, se estd diante de um condominio edilicio, repleto de unidades autbnomas compos-
{as por dreas privativas ¢ dreas comuns,

Com a evolugio socioeconomica do pais, as incorporagbes imobilidrias e, consequen-
emente, o5 condominios edilicios delas resultantes tornaram-se cada vez mais complexos.

A legislagio, entretanto, nao acompanhou tamanha evolugao, scja a Lei de Incorpo-
ragoes (Lei n. 4.591/64), seja o Cadigo Civil (Lei n. 10.406/2002).
Por meio desse arrazoado, pretende-se analisar grandes e complexos empreendimen-

10s imobilidrios que resultem em supercondominios, atentando as suas caracteristicas e
ressaltando cuidados necessdrios 4 sua consecucio.

2. DO MERCADO IMOBILIARIO E SUA EVOLUCAO

A Lei de Condominio e Incorperagoes completou em 2014 cinquenta anos. Hd mais
de meio século, portanto, os regulares futuros condominios edilicios disponibilizados no
mercado com unidades imobilidrias em construcio ou a construir recebem cuidadosa and-
lise do Registro de Imdveis quanto ao projeto aprovado, & idoneidade financeira do incor-
porador ¢ as condigdes do imodvel objeto do negocio, dentre outros itens constantes no art.

31 da Lei n, 4.591/64.

Se a legislagio € a mesma hd décadas ¢ vem atendendo ao setor, fato é que fatores
édemos na economia e na sociedade em geral, entretanto, tém alterado boa parte dos
mpreendimentos imobilidrios objeto de incorporagio no pafs. O mercado imobilidrio
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|
brasileine, historicamente timido s¢ comparado as demais dreas produtivas, sofreu consid, I
rivel rransformagio a partir do séeulo XX

Juridicamente, pode-se afirmar que o advento da Lei n, 10.931/2004 criou ingg,
tive necessdrio i seguranga dos envolvidos ¢ i concessao de erédito privado, sendo my.
o [t‘,‘:'.H' ao mercado 1imohilidrio, ao passo que (1) consolidou o patrimonio de :ifﬂ:a.;i.:.:
(i) ampliou a alienagio fiducidria de bem imdvel; (i) instituiu a redficagio de rgioy
imabilidrin extrajudicial e (iv) criou o depdsito do controverso e o pagamento abrigss.
rio do incontroverso em agoes de revisio judicial de contraros de promessi de venda e
compra de imavel.

Economicamente, a partir de 2000 diversas empresas do setor aproveitaram i sak.
da da Bovespa ¢ abriram scu capital (IPO), apropriando-se de centenas de milhdes de ray
cada uma delas, rendo sido esse montante, em grande parte, destinado a aquisicio de
Fenos @ serem n|:rjr:r+:| de INCOrporacoes imobilidrias. MNessa década, o mundo viveu conside-
rivel crescimento ccondmico e o Brasil surfou essa onda. Com dinheiro em poder ds
empresas do setor, consequentemente, com o empo, o mercado passou a apresentar ad:
vez menos oferta de matéria-prima (terrenos) para a grande demanda.

Urbanisticamente, os Planos Diretores dos Municipios, insticuidos conforme prevsio
do Estaturo da Cidade (Lei Federal n. 10.257/2001), com o objetivo de serem instrumen. |
tos de polirica de desenvolvimento ¢ expansio urbana, passaram a limitar potencial cone
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comercializados, restringindo sua possibilidade de exploragio. !

A soma de todos esses fatores, aliada ao anseio do mercado de que as empresas &
capital aberto listadas em Bolsa projetassem perspectiva de faruramento com a venda de
unidades imobilidrias cada vez maior (Valor Geral de Vendas — VGV, alterou boa pam
dos noves empreendimentos imobilidrios, mormente nas grandes cidades,

Nessa época recrudesceram consideravelmente os denominados empreendimenin
multiuso, compostos por dreas residenciais, dreas comerciais de escritério, lojas, pangues
shapping centers, estacionamentos, enfim, serores e usos diversos sob a roupagem de un
tinico condominio edilicio. Na linha do quanto supraexposto, a abundincia de dinhen
em mios das incorporadoras permitiu a aquisico de imensos terrenos de custo basune
alto, Além disso, propiciou exploragio ainda maior do potencial construtivo, atingindo-2
vultoso VGV, ral qual objetivado,

Mas niio € s, Sob a drica do diente adquirente, esse novo produto é bastante ime

ressante. Concentrando investimento, o comprador da unidade imobilidria pode agreg!
variados servigos, lazer, scguranga ¢ otimizagio do tempo, Nio ¢ de hoje que, 1.1'[lil'iﬂ“‘dJ

xistem viry sitagies previstas na legisligio em que estio definidos limires para gibariw &
aleurn das edificagies. New cermos da 'I.;_'gish{ju, g;lh;uim de altura mudxima de uma edificago
definidn comn a distincia enrre o pivo do pavimenino téerea @ 0 ponto mais aleoy da cobertur, #
clufdos o dtico e o coiva Jdgua” (BERNARDES, Claudio. PMlene diretor estratégice, fof de e
FRIETEER T Wl .'r.lrr.lﬁu'f.:..f.;:-',-f et Bin Pawlo, S50 Paulo: O Nome da Rosa, 200%, J .



l,i-lmlu.-.-.-.:.-u;u governamental, a sociedade sofre com a combalida seguranca piblica e o al-
pasimo custo para se obrer lazer e qualidade de vida, sendo membro de algum clube espor-
avi, por exemplo. Tudo isso sem contar o tempo perdido entre o deslocamento de um
lugar para pure, mais ainda se o local de rrabalho for diseante da moradia.

Atrative, portanto, um empreendimento multiuse que permite 3 familia vesidin er
lazer no mesmo local e, eventualmente, até trabalhar, com seguranga, redugio de custo e
atimizagio do rempo.,

Ao empreendedor, atimiza-se a exploragao das limitaghes por restrigho urbanistica,
com @ wilizagio de um impactante terreno para um dnico empreendimento, propiciando
ganho de potencial construtive e aumento no VGV,

3. EMPREENDIMENTO DE USO MISTO E A LEGISLACAO

Pois bem. (3 registro da incorporacio imobilidria, seja o futuro condominio edilicio
smples ou bastanre complexo. come no caso do empreendimento multinso, depende da
apresentagao da documentagio elencada no are. 32 da Lei n. 4.591/64 no cartério de re-
gistro de imdvels competente. Esse o requisito bisico.

Contudo, dada a complexidade do fururo supercondoeminio®, o empreendedor ha que
se valer de ourros dispositivos legais complementares, também referentes 4 incorporagio
imobilidria.

A legislagio intitula “conjunto de edificacdes” a mescla de unidades autdnomas com

caracteristicas variadas de construcio em um tinico condominio, conforme a dicgio do art.
Re da Lei n. 4.591/64:

Quando em rerreno onde ndo houver edificagio, o proprietdrio, o promitente com-
prador, o cessiondrio deste ou o promitente cessionidrio sobre ele desejar erigir mais de uma
edificacio, observar-se-d rambém o seguinte:

a) em relagdo s unidades autbnomas que se constitufrem em casas térreas ou as-
sombradas, serd discriminada a parte do erreno ocupada pela edificagio ¢ também
aquela eventualmente reservada como de udlizagio exclusiva dessas casas, como jardim e
quintal, bem assim a fracio ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspon-
derd as unidades;

b) em relagio as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou mais pavi-
mentos, serd discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagio, aquela que eventual-
mente for reservada come de wiilizagio exclusiva, correspondente as unidades do edificio, ¢
ainda a fragio ideal de rodo do terreno e de partes comuns que corresponderd a cada uma
das unidades;

Mo Brasil, a expressio “supercondominio” foi utilizada pela primeira vez pelo mestre Marcelo Ter-
ra, em 199%, no nfli;gg “Supemﬂ[u{ﬂm[niﬂ. — Umg rentativa du dl’_"incﬂn‘lf_'ﬂ[ﬂ Lq{‘l EﬂﬂCE'i[['l- o d'.'l. "ii.‘-:v
L_r.-mri[ica registraria do ‘desdobramento da incorporagio imobilidgra™ (In: JACOMING, Ségio
\org.). Registro de Imdveis. Porto Alegre: safE, p. 353-365).



¢} serdo discriminaclas as partes do towl do terreno que poderao ser uilizada o,
1T m peim-; riculares de dircito sobre o8 virios tipn:r_l: de unidades autbnomas;

d) serdo discriminadas as dreas que se constituirem em passagem comum pan g
puiblicas ou para as unidades entre si (grifo nosso). |

A esse respeito, tratando do parriménio de afetagio’, a mesma norma legal (g,
4.591/64, arr. 31-A, § 92 ¢ 10) prevé a possibilidade de sua plural adogio, em uma megy,,
incorporagio, bastando para tanto a previsio no memorial de incorporagio,

% 92 No caso de conjuntos de edificagbes de que trata o art. 82, poderao ser conginy,
dos parismdios de afetagio separtdos, tantos quantos forem os:

| - subconjunios de casas para as quais esteja prevista a mesma data de conclusgo (i
82, alinca «); €

IT - edificios de dois o mais pavimenros (art, 82, alinea &).

§ 10. A constituicao de parrimanios de afetacao separados de que trata o § 2 deyy
estar declarada no memorial de incorporagio (grifo nosse).

Por sua vez, no que toca as fases de langamento do empreendimento com caraier
ricas de supercondominio, a Lei n. 4.864/65, criada como incentivo ao mercado imobili:
rio, na esceira da Lei n. 4.591/64, em seu art. 62, determina:

Wo caso de um conjunto de edificagdes a que se refere o arr. 82 da Lei n. 4391/
poder-se-d estipular o dadobramento da incorporacio cm vdrias incorporagae, fixando 2 can
vengio de condominio ou contrato prévio, quando a incorporagio ainda estiver subonfin:
da a peréodos de caréncia, os direitos e as relagbes de propriedade entre condéminos de viria

edificagdes (grifo nosso).

Ji a necessidade de harmonizar interesses diversos em um condominio que apresenn
variado conjunto de edificagoes ¢ considerada pela mesma Lei n. 4.864/65, em seuar. ™
screscendo o § 42 ao art, 92 da Lei n. 4.591/64:

No caso de conjunto de edificagdes a que se refere o art. 82, a convengio de condmming
fixard os direiros ¢ as relacdes de propriedade entre a5 conddminos das virias edificagie, pr
dendo estipular formas pelas quais se possam desmemirar ¢ alienar porgdes de tervens, indle

ST @ f:f.:_'ﬁmd'.-.:u {g‘riﬁ:r n0ss0).

Ainda, em relagio & conclusio da construgio do empreendimento que geralmeniee
realizada em momentos distintos, o are, 44 da Lei n, 4.591/64 determina:

Art. 44, Apds a concessio do “habite-s¢” pela auroridade adminiscrativa, o incopor
dor deverd requerer a averbagio da construgio das edificacaes, pava efeito de individualizagiit

Lei 0, 4.591/64: “Are. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagio poderd ser submerid: #
regime da afetaco, pelo qual o rerreno e as acessdes objeto de incorporagio imobilidria, bem oo
s demaiv bens e direitos a ela vineulados, manter-se-io aparmdos do parrimonio do incopond®
£ CORSHEuIrio F'I.'lll'irr“'u[it:. d; .lﬁ:[m;:in. dt',r,[in;[du B u,;nr:.':n:vl:uv;icl da j.I'ICﬂI"PLH'i]::i‘-ﬁEI l:.'l;:ﬂTl::'-PﬂI!ld-l'IHfi"
entrega das unidades imobilidrias aos respECtivos :Ldr_]u'lrn::]'lrr.'i"-
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discriminagio das unidaees, respondendo perante os adquirentes pelas perdas ¢ danos que
resultern da demora no cumprimento dessa obrigagio (grifo nosso).

Da exegese legal, portanto, tem-se a previsio de poder existir, em um (inico condo-
minio edilicio, (i) conjunto de edificaches distintas entre si, (ii) diversos prazos de caréncia
com contagens segregadas e (iii) obrigagio do incorporador de averbar a construgio (ainda
que parcial, se assim for emitido o habite-se pela Municipalidade®). Somada a isso, a con-
vengdo de condominio, bem como o memorial de incorporagio, deve fixar os direitos, as
obrgaghes € as relagbes de propriedade entre ps conddminos, levando em conta os variados
usos efou setores do empreendimento.

Esse o arcabougo juridico que sustenta o supercondominio. Tecnicamente, para a
consecugiio de um tnico empreendimento multiuse, tal qual o ora explanado, cabe ao
empreendedor aprovar seu projeto construtivo, integralmente e em uma (nica toada, pe-
rante os orgaos piiblicos, Com o projeto de construgio aprovado, deve-se elaborar a minu-
ta da convengao de condominio’ e o memorial da incorporagio mista, contendo todas as
ctapas do empreendimento, prevendo e informando usos, langamentos e, poranto execu-
¢do, diversos. Com esse material deralhadamente elaborado, deve-se promaover o devido
registro da incorporagio imobilidria, de modo a permitir o inicio da comercializagio das
unidades autdnomas da primeira fase do empreendimento,

4, CONVENCAO DE CONDOMINIO

Note-se que em um condominio edilicio de unico setor € uso subentende-se que
iexista grande conflito de interesses entre seus conddminos. Destarte, a convengio de
condominio segue geralmente uma ordem logica e Gnica. Situagio diversa se dd em um
supercondominio, com setores distintos, usos diversos e, portanto, interesses muitas vezes
conflitantes entre seus conddminos.

Diante dessa premissa natural, conforme visto supra, a legislagao conferiu poderes a
Convengio de Condominio para rratar dos direitos e deveres dos condéminos desse con-
junto de edificacaes, sendo que, em tudo que a legislagio se calar, deve valer para os con-
dominos o quanto definide na Convengio,

Por assim ser, pode-se dizer que a Convencio de Condominio ¢ a carta magna do
supercondominio, Partindo da premissa de que, em um empreendimento imobilidrio
dessa magnirude, a aprovagio e o registro da incorporagio imobilidria se dio de forma
integral, sem divida. a minuta da Convengio de Condominio deve ser prévia ¢ minucio-
samente claborada, de forma a conter tudo quanto fundamental ao futuro bom andamen-
to do condominio de utilizacao®, cotejando as mais diversas questdes a envolver o super-
condominio, desde logo prevendo as principais situagdes e sua solugio.

TIDFE 12 Turma Civel, Apelagio Civel 20120111505713, Rel. Des. Tedfilo Caetanio, v, 14-9-2013,
A 32, J, da Lein. 4.591/64.

Denamina-se “condominio de utilizacio” o condominio edilicie regularmente instituido, i_l1i'~"lﬂdﬂ
cem a obrencio do “habite-se™ (taral ou parcial), averbado na marricula-mie do empreendimento,



Nio raras vezes arquitetos, engenheiros, advogados ¢, principalmente, adminigg,
res de condominios participam em conjunto ¢

a delinigiio dos conceitos e dos critdriy g,
divisio dessa Convengio,

Respeitadas as peculiaridades, o considerar principalmente os diversos nsos existeny,
alguns aspectos sio comuns ¢ devem constar da Convencio de Condominio de wcdi .
percondominio, Nos itens a sepuir, rexsaltamos alguns desses ponros.

4.1, CONVENCAO DE CONDOMINIO: SETORES OU SUBCONDOMINIOS

Ui supercondominio tem diversos setores. Comum dividir tal condominio pels
de cada seror. De maneira a facilitar o entendimento, um exemplo: supercondominio ay,
setor comercial de escritdrios, setor lojas, setor residencial, setor parque, setor Hotel e sy
shopping center,

Razodvel supor que os setores, principalmente em razio dos usos, tém ineresss di.
versos. A grande concentragio de pessoas ¢ interessante ao setor shopping center, mas i
ao residencial. A perfeita manutencio das dreas de lazer ¢ importante ao setor residency]
mas niio ao comereial, que nio fard uso dela, O investimento em paisagismo e jardinagn
¢ tundamental ao setor parque. mas prescindivel ao setor loja. O investimento em decorz
lil:-l.l'.J £ iu:':{} I L] ."i':'lhEII..E.'_IH ¢ nds :iﬂ..':l."i L'I.C :.:Err.‘tﬂ:-u;:.'i{:u L'Il.: L h{]tl‘l il'.I'IE'.I‘UI'LE !.'.l-i.i.StEI“ LC A0 SCTar Hﬂ'ld
mas ¢ de pouca atenciio ao seror residencial. Os exemplos sdo indmeros,

Nessa linha, desde a sua minuta no momento do registro da incorporagio mis, )
Convengio de Condominio deve prever a autonomia dos setores, em tudo quante possivd
Além da Convengao de Condominio geral, prevista e exigida por lei, convém a elaboracin
de uma Convengao de Condominio ¢ um regimento interno para cada setor, ou a0 mens
um capitulo especilico dentro da convengio global para cada seror. A administragio b
cada subcondominio (setor] hd que ser responsabilidade de algum representante especiio
do setor.

As assembleias condominias do condeminio como um todo, legalmente exgids
devem estar previstas na Convengio de Condominio e devem ser realizadas, Entretant
além delas, nas convengoes (ou capitulos proprios) de cada subcondominio hd que sepre
ver ¢ definir a ocorréncia de assembleias especificas por subcondominio, com a regls
eleicao de representante/subsindico e conselho fiscal/consultivo por setor.

A legislagio nao prevé tais divisdes. Mas também nao as proibe. Por outro lado, do-
trina ¢ jurisprudéncia ndo apenas tecem comentdrios a respeito como reconhecem se i
de realidade nos grandes empreendimentos da atualidade’.

"Elege-se um sindico para a administeagio global do conjunte de edificios ¢ subsindicos p
cuidar dos assuntos de cada edificio, cabendo, assim, ao sindico a representagio legal do cospr
o condominial. Por outro lade, poderd ser organizado um condominio para cada edificia, m®
tuindo-se um sistema de copropriedade apenas sobre as dreas e coisas destinadas a serem iz
pelos ocupantes de tedos os edificios, De qualquer modo, deve a convengio definir clamestc?
hungaes do sindico do conjunte condominial, entre as quais necessariamente deverd comstal & &
representar o canjunto em juizo ou fora. Se for institufdo o condominio em cada edificio, @
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(1 eminente Desembargador Francisco Loureiro, relator de processo em que um
supercondominio figura como réu, teve a oportunidade de se manifestar a respeito das
lu-.:uli:n'idﬂdr:s funcionais de um condominio multiuso® Em suas palavras, “a principio,
nio se vislumbra qualquer invalidade nas cldusulas da convengio apontadas na inicial que
conferem relariva auronomia aos subsindicos para gerir os diferentes edificios do super-
condominio. O Cddigo Civil arual silenciou a respeito tanto da figura de subsindico como
da do supercondominio”. Em relagiio ao primeiro, na verdade, o art, 1.348, § 12 do di-
ploma previu que a assembleia pode investir outra pessoa, em lugar do sindico, em pode-
res de representag o

E acrescenta, fulminando:

Mos condomimos constituidos por diversos edificios, os chamados supercondominios, a
figura dos subsindicos assume elevada importincia, pois cada uma das edificagbes pode ser
administrada de maneira diversa, de modo a atender suas respectivas peculiaridades ¢ finalida-
des... ndo se vislumbra, portanto, qualquer ilegalidade nas cldusulas da convengio que arribuem
aos subsindicos certa autonomia na gestio dos subcondominios aos quais se vinculam,

No tocante & convengao de condominio, esse julgado corrobora o entendimento mais
moderno no sentido de que “nio ¢ demasiado recordar que se rrata de um condominio
composto por virios edificios, em que cada um deles pode ter convengao prdpria, a qual,
todavid, subordina-se as diretrizes gerais constantes do instrumento de instituigio ¢ con-
vengio de condominio global”,

De faro, Condigio do sucesso € enxergar o supercondominio como um encontro de
inieresses, representados por variados setores (subcondominios), sob o mesmo guarda-
-chuva. Assim, quanto maior o isolamento da administragio de cada setor, menor o risco
de conflito entre os condéminos.

aghes em que o conjunto condominial for auror ou réu, deverdo comparecer todos os sindicos,
Em hipdrese andloga, para ajuizar agio em nome do conjunto, os sindicos de virios edificios de
um grande complexo condominial da Praia Grande se reuniram e formaram um érgio a que de-
nominarem "Conselho de Sindicos’, gque ill{.;l'ﬁssi:ru em julzo contr o lncurpurudur. Defendendo-se
o réu arguiu ilegiimidade de parte do auor, a qual foi afinal declarada pela 72 Climara do Tribu-
nal de Aleada Civil de S&o Paulo. Na sustentagio da preliminar acolhida, o réu afirmou que a Lei
n. 4.59] desconhece o ‘conselho de sindicos’ como érgio de representagio legal do condominio
em conjunte de edificios {Despacho do Juiz Henrique Augusto Machado, Presidente em exercicio
do Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo, nos autos da Apelagio Civel 130,734, Didrio de Justiga,
Sio Paulo, 17.3.1970, pig. 17). Esse caso concreto salienta a complexidade do problema de re-
presentacio legal dos conjuntos condomimais, cuja solugio pode ser encontrada na adogio do
sistema francés, clegendo-se um sindico para representagio do conjunto nas aches em que este
liigar com terceiros, como autor ou réu” (FRANCO, Jodo MNascimento; GONDO, Nisske, Con-
domeimio em edificios. Sio Paulo: RT, 1971, p. 44).
I]5F, 62 Cimara de Direito Privado, Apelagio Civel 8164-72.2010.8.26.0011, Rel. Francisco
Loureim, v, 3-5-2012.
A esse respeita, importante mencionar recente alreragio legislativa ocorrida na Tuilia, no que wea
a0 condominio edilicio. A Lei n. 220, de 11-12-2012, entrou em wvigor em junho de 2013 e altera
diversas artigos do Codigo Civil italiane: A lei consolida principios juridicos em condominio edi-
licin aeé endo ndo previstos legalmente, mas corriqueiros na pritica ¢ recepcionados pelo Poder
Judicsirio hd anos, i".h:t.‘|'|11}|-rr ¢ a criagio do conceito legal de supercondominio,



4.2. CONVENCAQ DE CONDOMINIO: AREAS COMUNS DE USO EXCLUSIV,

LF R}

Todo condominio edilicio ¢ composto por unidades autonomas, dotadu . |
p:'i"'i-*l'lwﬂ ¢ drea comum. Essa & sua caracterfstica principa]. Como regra geral, 4,,,‘1:';
necessariamente privacidade e isolamento, por dbvio, concentra-se a drea privariy, 1,
restante, como toda a drea de circulagao, saldo de festas, academia de Eini&-{iu, 'Jt["':t
outras, esth a drea de uso comum dos conddminoes (are. 1.331 do Cadigo Civi).

Em um supercondominio, como nio poderia deixar de ser, facilmente se identifi, |
as dreas privativas ¢, também, as dreas comuns. Entretanto, considerando os diversos gy, |
res nele contidos, diferenciam-se as dreas comuns dos condéminos em geral e as dreas comy, |
apenas dos conddminos do setor especifico.

Recorrendo ao r:m:|'|1p|n ANICTIOn, 2 pisz:ina do sctor residencial ¢ drca comum, Forgy,
nio deve atender aos condémines do setor comercial. A sala de convengdes pode ser &
comum do setor comercial, mas ndo fica disponivel aos conddminos do setor shypy
center, O grande espago em que se localizam as vagas de garagem do setor shapping ceng
caso seja drea comum, nao estd A mercé da livre urilizacio pelo setor residencial.

Fundamental, portanto, em Convengio de Condominio, a prévia definigio dequs

drcas comuns sio limitadas 2 utilizagio de setores especificos.

A esse respeito, o are. 1.340 do Cédigo Civil determina que “as despesas el
partes conmuns de uso exclusivo de um conddmine, ou de alguns deles, incumbem a quem dd

s¢ serve [grifo nosso),

Em exemplo de condominio edilicio em geral, as dreas comuns, normalmente
coberturas ou nos andares térrens, muitas vezes sio de uso exclusivo da unidade auténom:
a clas adjacente. Como a laje para a cobertura ou o jardim para a unidade rérrea”.

Para o caso ora detalhado, as tais dreas comuns especificas de cada setor sio few
exclusivo deste, ndo sendo franqueade o acesso aos conddminos dos demais setores. lsot
tundamental', Consequentemente, nos termos da lei, as despesas relacivas ao uso e ma
rengao de tais dreas comuns devem ser honradas pelo especifico setor que as detém.

" “Todavia, esse critério so deve ser adotado quando a rodas as unidades autbnomas se posibidn
igual urihzagio das coisas ¢ servigos comuns. Por isso, se um condominio nio rem, em o
ripo o lncalizagio de sua unidade, :nsl:jn de utilizar-se de um SErvigo ou coisa de Frrl:lpﬁiﬂf
comum, 4 ele nio deve ser acribufda, na convengio, encargo algum nas respecrivas despess, i
ver que no condominio em edificios - ensina SALVAT - conjugam-se trés elemenos, ow w2 !
propriedade comum, use ou gozo ¢ encargos. Logo, onde nio existe o uso ou goro da coisa o ko
comum nio hd ebrigagio de siportar as correspondentes despesas de manutencin. A diulo &
cxemplo. lembre-se o caso do proprietirio de loja, com acesso diretn & via piblica, sem necsi®
de de utilizar-se do elevador, do abastecimento de dgua, luz e forga do edificio. Nio asufns
tiais servigos comuns, @ ele nio cabe contribuir para sua manutengio. L) mesmo aconte o0 °
proprictirio do apartamento térreo, dos boxes na garagem do subselo, erc., que, ndo se urilizatd?
do clevador, nio contribuem para o custeio de scu funcionamento” (FRANCO, Jodo Mascime®
GONDO, Nisske, Condominio en edificios cit., p. 100).

! "MNio hi divida de e A |‘.|ipn'rr:.~;;= &oa r:}nrr.'mpt;ul:l no art. 82, & da Le n. 4.591, ou =p. 'Ih
conjunto de edificios construides em terrene comum a todos eles. Nesse caso, o mytruma =
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Vale aqui ressalvar que a segregagio das dreas comuns de uso exclusivo também deve
estar detalbada no cileulo das dreas das edificagies, representado nos quadros da NBR
12,721 da ABNT", de modo a evitar confusio entre os subcondominios e permirir o
cdlcula do rateio das despesas inerentes exclusivamente a cada um deles. Alids, o< quadros
da NBR 12.721 de supercondominios sio, geralmente, bem mais complexos que os de
uma incorporagio comum ¢, muitas das vezes, contam com quadros anexos para cada
um dos setores.

Dessarte, no momento de desenvolvimento do produto, com a fundamental redacio
da Convengdo de Condominio do empreendimento, cabe ae empreendedor identificar
deralhadamente tudo que é drea comum de todos os condominos ¢ o que é de uso exclu-
sivo de cada setor, a ser devidamente previsto e explicitado nos quadros da NBR 12,721,
na Convenglo e no memorial de incorporagio.

Assim o farendo, cada setor deverd individualizar ¢ arcar diretamente com todas as
despesas decorrentes da urilizagio das suas dreas exclusivas, inclusive manutengio. No to-
canre 3s dreas comuns a todos, recorre-se ao rateio condominial enwre todos os setores,
conforme river sido previsto na Convengio de Condominio®,

4.3. CONVENCAQ DE CONDOMINIO: RATEIO DAS DESPESAS CONDOMINIAIS

Via de regra, as despesas condominiais de um condominio edilicio sio rareadas res-
peitando a fragio ideal de terreno de cada unidade auténoma, o que faz sentide em um

condominio de uso e interesses congruentes,

Mﬂ‘ (= h L) dﬂ .‘il.lF",:Tl:ﬂnduln;nEur cntretanto, C5sa rﬂEIH Fﬂdl’.’ T bﬂ_ﬁtﬂntﬁ 5“.}“5;3. Lalll=
sando enriquecimento sem causa de algum setor e, na princa, inviabilizando a boa relacio
em um condominio de uulizagio.

ins:i[u]qﬁn e txp:-:.:iﬂl:l:}ﬁﬁ dl.-l."-E:l';i Fl T f ] o H;l a dl’."h'r'iql'ﬁﬂ [ c;tt.:ll:tl.*t'ik'_ﬁ-;i::- -'_‘IL- I:-l:l-:.in:r o ferremd, l"n:'rrl.
coma da parte em que se siguar cada um dos edificios: b) a parte do terreno que eventualmenie
ficar reservada pars uso exclusiva dos ticulares das unidades de um dos edificies, rais comoe drea
para csracionamento de carros dos scus acupantes; ¢) ndicagdo da fragio ideal do erreno, sobre a
wialidade dele, a ser arribulda a cda unidade aurdnoma dos virios edificios; d) indicagio da fricio
idesl arribuivel 1 cada uma daquelas unidades, nas partes comuns de cada um dos edificios em que
aquelas unidades se situam; e} descrigio e caracterizagio das partes do rerreno que poderiio ser
utilizzdas em comum pelos titlares das unidades aurdnomas de rodos os edificies, com indicagio
da fracdo ideal quE, MEssas partes, mmwnndcr a cada uma das unidades; ) descrigio ¢ caracteri-
eagdo das dreas destinadas ao acesso s vias paiblicas ou para ligagie de um edificio ao ourro, ¢ as
dreas de acesso comum destinadas 4 piscing, jarding, erc., com indicagio da frgio ideal que nelas
couber is unidades aurdnamas de cada um dos edificios™ (FRANCO, Jofo Nascimenro: GONDO,
Nisske., Condlominio em edificios cic., p. 40),

Art, 32, o da Lei n. 4.591/64.

“No entantg, a peculiaridade desee tipo condominial é que, além das parves ¢ coisas comuns habi-
walmente componentes, hd ourras que devem ser discriminadas, com mengio da fragdo ideal que,
nelas, corresponde 1 cada unidade, © as partes do terreno gue poderao ser wilizdas em comum
pelos tirulares de direito sobre os virios tipos de umidades aurdromas, ais como playgrounds, salas
de rewnides, restaurantes, cinemas, etc” (PEREIRA, Caio Mdrio da Sika, Condaminia ¢ incorpora-
es. 11, ed. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 44).
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E}:i_'m]:l-liﬁu:'.1ti1r".'|mr:mr_~. O setor sﬁﬂpping center pnde ter drea reduzida se mmﬁlfﬂﬂuu
setor residencial. O mesmo se diz do setor comercial, por vezes composto nio por conjy,
tos, mas por algumas lojas com frente a vias piiblicas. Entretanto, a segurang Prival,
fundamental ao shapping center ¢ s “lojas de rua”, cujo sistema abrange todo o empry,
dimento, decorrente da grande circulagio de pessoas nessas dreas, decerto acarrey gy,
custo alto para o supercondominio,

A legislagio preve a possibilidade de divisio das despesas condominiais por Critér
distinto da fragio ideal de terreno, O are. 12 da Lei n. 4.591, combinado com seuf . |

ASSIM Trata a materia;

Art. 12, Cada condémine concorrerd nas despesas do condominio, recolhenda,
prazos previstos na Convengio, a quota-parte que lhe couber em rareio. !

§ 12 Salva dipasigio em contrdvio ng Convengdp, a fixagio da quota no rateso con
ponderd a fragio ideal de terreno de cada unidade (grifo nosso).

Par sua vez, o art. 1,336, 1, do Caodigo Civil prevé; |

Are. 1,336, 530 deveres do conddmina:

| = contrbuir para as despesas do condominio na proporgio das suas braghes ides
srlve |"|"I|'-.'_||"'|'.I1'|':q g0 e contrdreg Ra coNveRRD {griﬁ’.‘l nosso). '

Assim sendo, em um supercondominio € bastante importante adotar na Convengi
de Condominio um critério diverso da regra geral para o raceio das despesas condominuis
Fim vez da fragao ideal de terreno para o todo, fixa-se o critério comumente denomind
“percentual” ou “valor”, segundo o qual cada setor serd responsdvel por arcar comum
percentual do todo do supercondominio. A definigio de cada percentual é precedida d:
rigoroso ¢ detalhado estudo prévio realizado pelo empreendedor, no momento da conse
cugao do projeto construtivo, de modo a evitar qualquer tipo de enriquecimento sn
causa por condominos de algum seror em detrimento de outros.

Aludido plano de contas, mais do que evitar conflitos futuros entre os serors &
condominio, ¢ peca chave para o sucesso do empreendimento, nao sé quando do seulinr
camento e em fase de construgao, mas, tdo importante quanto, depois de pronto, entege
¢ em plena utilizagio. Mais do que isso, como se verd adiante, o “critério de valor’ nade
finigio da assungio de despesas pelos serores € fundamental A autonomia do incorpordr
durante os lancamentaos das diferentes etapas do grande empreendimento imaobilidrio.

4.4, CONVENCAO DE CONDOMINIO: QUORUNS ESPECIFICOS

0) Cadigo Civil (ares, 1.331 2 1.356) preve nlguns qudruns especificos Pamammmh
de decisio na vida em condominio edilicio. Sdo eles, principalmente, (i) 2/3 para alrerg?
da Convencio de Condominio e realizacio de obras nas dreas comuns, e (ii) unanimidale
para alteragio da desunagio da unidade auténoma ou edificio e construgio de outro pal
mento ou edifficio com novas unidades aurnomas no empreendimento.

(s quéruns sio legais, objero de norma cogente, considerados de ordem piiblic
¢, portanto, sobrepdem-se a qualquer documento firmado entre particulares, inclus®
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da Convengao de Condominio. Essa ¢ a regra. Mas, em um supercondominio, além da
Convengio de Condominio geral, como explanado supra. hid que se ter as convencoes
especificas (ou a0 menos capitulos especificos na convengiio geral), com quéruns que
atendam & norma cogente, porém restringindo-se a cada um dos setores do supercon-
dominio. Nada de irregular nisso. Pelo conrrdrio. Awende & norma diretamente, aré
porque exigir 2/3 de tode o universo condominial para aleerar a Convengiio de Condo-
minio no que toca a um ¢s pe::[ﬁm setor seria, mais do que despropositade, praticamens-
te invidvel.

Note-se que, obviamente, havendo no supercondominio drea comum a todos os se-
tares, o quarum para realizagio de obras nessa drea, por exemplo, é 2/3 da roralidade dos
condimineos do supercondominio. Por outre lado, e sempre exemplificando, a realizagao
de mais uma piscina que atenda a todo o setor residencial dependerd da aprovagio de 2/3
dos conddminos do setor residencial, e apenas dele.

5. DOS LANCAMENTOS DAS DIVERSAS FASES DO EMPREENDIMENTO

Arenro agora mais 3 consecugio, e menos ao condominio de urilizagio, imporante
consiclerar que em um grande empreendimento imobilidno muito possivelmente terd, além
de setores diversos, langamentos diversos das unidades imobiliirias. Entretanto, nio neces-
sartamente se langard um setor de cada vez'. Melhor explicando, estudo de mercado do
empreendedor pode concluir que, para o sucesso de vendas, melhor langar algumas unida-
des de cada setor por vez. Enfim, o lancamento em fases costuma ser fundamental a0
empreendimento multiuso, seja por setores ou por algumas unidades de cada seror.

O langamento imobilidrio esti diretamente ligado i possibilidade de denunciar a
incorporagio. Isto €, prevendo o memorial de incorporagio condigio que, uma ver nao

Y "Uma incorporagio poderd ser desdobrada em virus incorporagdes, nos casos de projero que pre-
veja a edificacio de mais de um ediffcio (Ler 0, 4.864/63, art, 62), Essn faculdade arende 3 neces-
sidade de realizagio de empreendimentos de grande porre, reconhecida a dificuldade pritica de se
exccurar simultancamente todos os bloces de apartamenios, sobretedo porque nem sempre ¢ pos-
sivel levantan 2 um sd tempo, o capital necessinio para construir wdos os blocos de edificios, assim
como nem sempre o mercado absorve de uma sd ver um grande nidmero de unidades imobilidrias.
Além disse, o desdobramento permite, depois de concluida a incorporagio, rcionalizar 1 fruicio
da coisa comum, seja regulamentando o acesso dos conddminos a partes e servigos que sejam co-
muns aos diversos blosos, -.ej: limitando o acessn ¢ o uss de outess fartes aos condaminas de de-
terminados blocos, ou, ainda, segregando 1 admmlg:m:;.m por blacos, de modo o atender ox inre.
resses - individuais em harmonia com o interesse do conjunto de conddminos, Assim, ¢ possivel
formarem-s¢ condeminios secunddrios dentro do condominio gerl, visande a melhor vilizagio dos
eddificios ¢ a r:u.iull.'l“r.m.':':u de .'|1in1E||i:.|.rH1,;fn,;|. Ean decarrtncia da :‘::i—:!ﬂgur.l-;l:hl::l dessa avividade cin-
presarial de produzic ¢ vender unidades imobifiinias em edificagbes coledvas, a incorporagio imo-
bilidria tem também a fungio de constituir novos dircites de propricdade originados do fraciona-
mente do terreno € de construcio das diversas unidades imobilidrias que comporio a futura edifi-
cigio. E, nesse senrido, a lei previ a Iurnnqén de um dossie, @ que denominou ‘'memorial de in-
corporagin’, contendo os dementos pecessirios pana a identificacio dessas novas propredades cuj
prodecio resultard da realizacio da incorporacio imebiliing” (CHALHUB, Melhim Namem, [y
incerparapde tmobilideia. 2, ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 131
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atendida, permitivd a deniincia da incorporagio (art. 34 da Lei n. 4.591/64"), pode
corpuridor desistir da incorperagiao. No caso do empreendimento imobilidrio comple,
em que tudo ¢ de grande volume, fundamental que o incorporador tenha o diru |,
desisiir de alguma lase do empreendimento, seja em caso de eventual fiasco comrual, ),
porqgue, mesmo sem que tenha havido o langamento, alteragao substancial no mercadu g,
na cconomu antecipe a necessidade de mudanga.

Nesse sentido, @l faculdade nio & apenas dircito do incorporador em um empre.
dimento dessa magnitude, mas deve ser encarado como seu dever. Ser condbmine de
empreendimento imobilidrio de diversos serores e usos em que parte do wodo, apesar
Fracasso de vendas, teve que ser erigida ¢ prejudicar o patrimonio do proprio consumide
Inegivel que toda desisténcia da incorporagio, ainda que parcial, nao € desejada. Porin
diante da frusiragio do quanto idealizado, sem divida, o melhor a todos, consumidone.
empreendedor, ¢ exercer a possibilidade de alierar o produro disponibilizado a venda, v
sando o sucesso de vendas na fase construtiva que tende a ser o sucesso do ative imobilii
depois de pronta,

Pois bem, registrada a incorporagio imobilidria de inicio e de uma s6 vez, divd:
exisie quanto ao modus operands para se estabelecer diversos prazos de caréncia, com varis
dos langamentos em um tnico empreendimento, Quanto a isso, a lei ndo € clara. Os R
gistros de Imdveis, de competéncia territorial e autonomia de atuagio, costamam formils
exigéncias diversas quanto a esse procedimento.

[Jas mais variadas encontradas pelo pafs, hd uma que parece a mais acertada,

No momento do Tegistro da Incorporagio imobilidria, o inmrpnradur informa ne
memarial que o empreendimento se valerd de fases diversas de langamento e, portanm,
diversos prazos de caréncia, de mode a permitir que eventualmente desista, nio do en
preendimento como um todo, mas de alguma fase, Assim, para cada lancamento, o e
preendedor deve formular requerimento ao Registro de Imdveis explanando quais
unidades imobilidrias que serao disponibilizadas 3 venda a partir daquele momenn.
Averbado tal requerimento na matricula-mae do terreno, iniciam-se a fase de langameny

¢, portanto, o prazo de caréncia do incorporador em relagio Aquelas unidades disponint
hizadas a venda.

Ma eventualidade de o incorporador langar a pablico unidades cuja informagio o
for devidamente prestada ao Registro de Imdveis, decerto se estard diante de uma iregulr
ridade procedimental, ainda que ndo prevista em lei. Nesse caso, por mais desastoso qu
passa parecer, o nsco do incorporador € de o Registro de Imdveis rratar como integralmer
te Jangado o grande empreendimeno imobiliirio, encerrando qualquer utilizagio depom
de caréncia pelo incorporador,

Focando no condominio de utilizagio, considerando os autos de conclusio paros
importante pontuar que cabe ao incorporador divulgar de maneira deralhada ¢ desiac

Lei ne 4590064 "Ar, 34, O rlu'r1|]:-u'|.|-|u|' poderd Lizan, para eletivacho da mcorporagin, pa ik
" r 1 1 i
carendis, denees do ||||..|.1 e & licivs desisrr do 4,'|1||'|r:'L'I1I||||L-'l'l[|i 3



po plantio de vendas quais as Fases do empreendimento, especialmente no que die respei-
g s dreas comuns ¢ a0 momento de sua construgio. Na eventualidade de alguma drea
comum a todos os setores estar prevista para fases subsequentes, que ndo aquela disponi-
hilizada & comercializagio naquele momento, fundamental que tal fato seja formalmente
mformado ao adquirente, tanto por veiculos de marketing, quanto, se possivel, no memo-
ial de incorporagio, na minura da Convengio de Condominio e no contrato de venda. A
propaganda integra o contrato, A falha ou a nio observincia dessa ressalva poderd acarretar
i l:IL"I-"{'r I']l'_‘ (h il'lt'ﬂ1'|.1i'll':ldur iﬁLIL'l'IE'-!'.fI.F L El‘.ll'lELll'l'lidl"llf I.'I'I'I'I' ]JJ'I}I'.I'HEHHCI!:] Uﬂgﬁ.nﬂ-ﬁ'&.

6. ALTERACAO DO PLANO DE INCORPORACAQ

Qurra importincia de diversas fases de lancamento da incorporacao do supercondo-
minio estd no faro de que o incorporador exercerd seu prazo de caréncia em cada uma
delas, sendo que, em caso de fracasso comercial de alguma fase, poderd denunciar a incor-
poragao, desistindo da especitica fase. Em conunuidade, alterard o plano de construgio no
quc 1.1“3';." Elq'IJL'I'J. .E."-I.El.' [ s :F:.lrj MoV |ﬂl'[|.?ﬂﬂ"|l_’ﬂ[[l.

Fssa ¢ a condura narural e necessdria. A questio paira sobre como lidar com essa si-
twagio perante os demais adguirentes de unidades imobilidrias do empreendimento. Mais
do que isso, na pritica, importante esmiugar qual a autonomia do empreendedor perante
o Registro de Iméveis para alterar o projeto de construgio ¢, consequentemente, o plano
de incorporagio, utilizando-se da dentincia da incorporagio (fasc especifica) ou nao.

O art. 43, IV, da Lei n. 4.591/64 ¢ direto a0 normatizar que “¢ vedado ao incorpo-
rador alterar o projeto, espectalmente no que se refere 3 unidade do adquirente e as partes
comuns, modificar as especificagtes, ou desviar-se do plano da construgio, salvo auroriza-
cio undnime dos futeressados ou exigéncia legal” (grifo nosso).

A doutrina também trata a maréria. J. Nascimento Franco e Nisske Gondo, inter-
pretando aludida norma, pontuam que € vilida cliusula contratual no contrato de venda
da unidade imobilidria, “pela qual o incorporador se reserva expressamente o direito de
modificar o projero de construgio e a participacio inicialmente fixada das unidades au-
1inomas no terreno e nas partes de uso comum do edificio, tal como ocorre, por exemplo,
com o acréscimo de mais um andar no edificio ou mesmo a alteragio da destinagio ori-
ginariamente prevista. Mas para que isso seja possivel, impée-se que o contrato o autori-
e expressamente, fixando os limites da alteracio e as condigbes em que deve ser realizada,
sendo nula, por revestir cardter potestativo, toda e qualquer estipulagio em virtude da
qual o incorporador se reserva o direito ilimitado ¢ arbitrdrio de mudar o planejamento
bisico do edificio™®,

Ja o mestre Caio Mirio da Silva Pereira ¢ categdrico ao afirmar que "¢ vedado ao
incorporador alterar o projeto, especialmente no que se refere 4s unidades dos adquirentes

FRANCO, Joio Nascimento; GONDO, Nisske. Incorparagies imobilidrius, Sio Paulo: RT, 1971,
P 45-46.
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¢ 45 partes comuns, modificar as especificagies ou desviar-se do plane de construgin,
contrata uma incorporagio tem de guardar fidelidade ao prometido, ¢ ndo pode, uily,
ralmente fugir dos rermos avangados™,

As Normas da Corregedoria-Geral da Justica de Sdo Paulo, no item 75, dosey i
wla XX, tratando mais do condominio de utilizagio do que da incorporagio imebili;,
previeque “a alieragiio da especificagio exige a anuéncia da wralidade das condbming’ |

As decistes judiciais sio, em geral, no senddo da necessidade de unanimidade {;, |
conddmines, via de regra, para alteragio da especificagio de condominio ¢, at mem,
unanimidade dos adquirentes no caso do plana da incorporagin'.

O legislador, por corolirio, categoricamente protegeu o adquirente de evennl my
danca unilateral do projero construtivo pelo incorporador. Mais do que isso, prowgy,
condoming no que toca i especificagio de condominio, jd em utilizacio. Tudo poge
registrada a incorporagio ¢ alienadas as unidades imobilidrias futaras (sem regism 4
contrato de promessa na matriculi-mie), na pritica, pode a qualquer momento o nar
porador, responsivel pelo projeto, protocolar e aprovar projeto modificativo da constug
perante o drgio piiblice, sem que sequer seja cientificado ou consiga intervir o adquiren,

No caso da incorporagio de um future supercondominie, por sua vez, a interpreac
ao texto legal hi que ser feita mais detalhadamente e com cautela,

A protecio do adquirente para que o incorporador ndo altere o produto a ele vendis
nao pode ser abalada, Entretanto, em um grande empreendimento imobilidrio, com di-
FENLes usos ¢ serores, muitas vezes pode-se demonstrar necessdria a alreragio do plane &
CONSITUGAD, que, Coma vista, & a]_:rmvndn- de forma 1inica, sem, contudo, abalar o diteiro b
comprador das unidades desse mesmo condominio,

O mesmo texto legal que veda a alteragio unilateral do projeto pelo incorpords
destaca que ¢ requisito @ modificagio a anuéncia unanime dos fnteresados. Nio pam
razodvel que o adquirente de uma unidade de um seror, com toral autonomia funciond

ccondmica em relagio a outro setor, seja considerado fnteressady para opinar e, até mesm,
nao autorizar eventual alteragio do plano de construgio.

Sempre recorrendo a0 caso hipotético deste artigo, no subcondominio {ou st
residencial, em que se adquire uma unidade imobilidria, decerto o incorporador jams
poderd alterar a incorporagio sem que 2 unanimidade dos adquirentes de unidades ds¢
setor de alguma forma auterize, Por outro lado, a evenmal decisio de construir maso
menas ARL (drea bruta locivel) no subcondominio shopping center nio pode drpu.-ndtrd-"

PEREIRA, Cain Mirio da Silva, Conaomiien & incarpardpies ot p. 249-250.

{a) CGHSE 2012000156529, 20-2-2001 3, publ. 8-4-2013. Campinas/SE Rel. Juiz Assessor Luot®
Gongalves Paes Leme, Des. Corregedor-Geral da Justica D, José Renate Naling (b {_‘LEIIPL
IO0R/RBIAT, 29-1-2000, publ, 18-5-200%, S0 Sebastiao/50 Rel. Juiz Assessor José Ansan®
Paula Sansos Newo, Des, Corregedor-Geral da Justiga em exercicio De. Luiz Elias Tambara; ';_J"T'
Recursa Extranedindrio 7 L.285/ TR, 24 Turma, 18-10-1974, Min. Antonio Neder, Rsn I"f"‘_‘""'_-'
de furisprueténcia, v. 71, fls. 425-430; (d) STF, Recurso Extraordindno 89,869-8(R), 2 Jurt®
H-6-1979, Min. Cordeiro Guerra, Revista de Diveita Imobilidrio, v. 5, Hs 65-67,
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Aprovagan desses adquirentes de unidades residenciais, O mesmeo vale aos subcondominios
parque, lojas e demais.

A correta interpretagio do inciso 1V do art. 43 da Lei de Incorporaches sd € possivel
ao s¢ considerar o intuito da norma. Ninguém questiona que ¢ fundamental a restricio a
livee @ unilateral alteragio do projeto de construgao, uma vez alienadas as unidades imobi-
lidrias. Conforme ligio do mestre Caio Mirio da Silva Pereira', "a recomendagio (para ndo
alerar unilateralmente a incorporagio) ¢ a bem dizer ociosa, pois ¢ propria de rodo con-
erato bilateral. Tais foram, porém, os abusoes que a lei considerou acentud-lo, pondo-o como
obrigagio especifica do incorporader”.

Parém, se a interpretagio legal for no sentido de que, em um empreendimento mul-
tiuso, o incorporador s6 pode alterar o projeto construtivo com a anuéncia de todos os
adguirentes, de todos oz setores, estar-se-4 a matar o future supercondominio. Mais dn que
isso. A Lei de Incorporagbes nasceu para proteger o interesse dos adquirentes, especialmen-
e no que wea a eventuais abuses do empreendedor, Engessar o idealizador do empreendi-
mento, em ver de conceder liberdade para que cle busque o melhor aproveitamento e re-
sultado do todo, €, ao final, prejudicar os proprios adquirentes, futuros condéminos.

Nesse sentido, importante ressaltar que um grande empreendimento imobilidrio €
aprovade e sua incorporagio imobilidria registrada em um tinico ato. Porém, sua consecu-
¢io pode demorar anos, por vezes mais de década. O desenvolvimento de cada seror, ge-
ralmente de usos diversos, é realizado paulatinamente. O sucesso de um primeiro setor por
vezes ¢ crucial ao langamento de outro, Nio ¢ razodvel travar a execugio do empreendi-
mento por fases pelo incorporador com base em isolado artigo de lei que visa proteger o
adguirente, ¢ nio prejudici-lo.

Por essas razbes, outro ponto de atengdo na consecugio do empreendimento ¢, no
momento do registro da incorporagio, fazer constar do memorial de incorporagao a pos-
sibilidade de alteragio do plano de incorporagio. Quanto mais detalhada a eventual alte-
racio do projeto construtive, se possivel jd antecipando o uso ¢ as caracteristicas em caso
de mudanca, maiores as chances de o procedimento nao ser combaride.

Nio se pode perder de vista a verdadeira intengiio da mudanca do plano da incorpo-
ragao. e o objetivo for apenas de resultado, de capitalizagio do negocio, decerro a alteracio
serd muito criticada pelos envolvidos e a defesa muite mais dificil, Por outro lado, se a
mudanga trouxer maior valorizagao ¢/ou funcionalidade para o empreendimento, benefi-

ciando também os adquirentes do supercondominio, facilitando a vida em sociedade, a
tendéncia ¢ de aceiracio,

Ao extremo, pergunta sempre formulada sobre esse assunto diz respeito 4 possibilida-
de de desmembramento de parte da drca da incorporagio para, aré mesmo, alienagio a
werceiros. Seria Heil in’r;':rirqm: tal decisdn, facultada pﬂlﬂ $ 492 a0 arr. 92 da Lei n. 4.591/64
(desde que prevista na Convengio de Condominio), prejudique os proprictirios de unida-
des imobilidrias de ourros setores. Mas a realidade é diferente.

PEREIRA, Caio Mirio da Silva. Condominio ¢ incorporagdes cit., p. 249-254.
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Em primeiro lugar, se a drea é exclusiva de um setor, com toral autonomia admin,.
Ertiva @ econdimica em ru]agﬁn. aos demais setores, livee serd o direito do empreendedor |,
destacd-la do rodo e aliend-la, desde que devidamente previsto em Convencio de Condg.
minio e memorial de incorporagio. Além disso, espera-se de um supercondominio en
urilizacio que todos os seus setores cstejam ocupados e em funcionamento, Certamene,
se for para manter drea no todo sem boa ocupagio, por vezes atd abandonada, melhor
todos aliend-la e exclui-la do restante do empreendimento.

De novo, QUANED MAOT O isolamento entre 05 setores, no que toca a despesas e decisie;
maior a chance de sucesso do supercondominio, pensando em sua utilizagio pelos conds.
minos. ) mesmo hd que se dizer quanto a consecugio do rmpmcndim ENLO, ANECS Mesmn
da ﬁmlizml-ﬁg das obras. Destacado cada setor do rodo, mormente quanto a dl_'.'iI:IE‘!:I,!..
muita mais Ficil e juslif'jc:ivel alteragio de suas caracterisricas pcfu incorporador sem ne
cessidade de anuéncia dos demais serores,

A esse respeito, fundamental a fixagio em Convengio de Condominio do fracio-
namento cendominial, sob o critério de percentual (valor), do terreno, ral qual vise
sipra. De fato, alterando o plano de construgio de um setor, tanto fazendo o aumento
ou 2 diminuigio do uso ou drea construida, o percentual de cada setor remanesce exara-
mente 0 mesmo para fins de fracionamento ¢, consequentemente, de divisio das despe-
sas condominiais, restringindo bastante a eventual alegagio de prejuizo dos condomines
em geral,

Actrdio paradigma a esse respeito € o proferido em lide referente a empreendimento
multiuse em Caraguataruba™. A decisio traa de empreendimento com mais de wrezentas
unidades, divididas em diversos serores ¢, até mesmo, subsetores em cada um deles. Todo
setor com sua Convengiio de Condominio prépria, além, ¢ clare, da Convengio de Con-
dominio geral do supercondominio. Consecugiio do supercondominio por fases diverss,
hahite-se ¢ instituigdes parciais. Especificamente quanto ao “setor golfe”, sua consecucio
foi devidamente prevista na incorporagio, porém postergada. A auronomia do setor golfe
em relagio 3 questio econdmica (despesas e receita) e aré mesmao Funcional (urilizacio),
nos termes da Convengio, ¢ toral,

Diversas unidades autbnomas de variados setores foram alienadas, O seror golfe jamais
foi efetivamente construfdo ¢, portanto, presente na incorporagio, mas nio insticuida come
parte do supercondominio. Em dado momenta, o incorporador desmembrou e liviemen-
te alicnou a drea do setor golle a werceiro, o que gerou irresignacio e propositura da agio
por conddmine supostamente interessado,

Analisada a situacio, o douto julgador, magistrado Cliudio de Godoy, entendeu que
“nunca institufdo, ali, qualquer condominio, especificado e objero de convengio, confarme
se previa no registro da incorporagdo, De seu turno nunca sucedida, como de ngor, peta
completa instituicio e especificagin condominial, o tratamento do Seror do Clube de

W CGISE Processo n, 245%, Carguatatuba-SB Juiz Assessor Clandio Luiz Buenso de Cindoy, 1.
13-2-20012,
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(iolfe como uma drea propria, sem existéncia juridica de unidade autdnoma. Nio € absur-
do. como quer o recurso. A priori niio sendo desarrazoado admitir-se sua alienagio parcial,
aurorizado o desmembramento e respeitada a especialidade, como se de uma gleba qualquer
se cuidasse, ranto mais quando se preservada sua destinagio”,

Note-se, portanto, que a especifica ¢ clucidaniva decisio diferencia objetivamente o
grande empreendimento imobiliirio, ainda em fase de consecugio, do que seria seu resul-
rdo depois de pronto, isto €, o supercondominio, em total urilizagio,

Mais. Apos tal diferenciagio, o mesmo magistrado pontua que “Pior. Tivesse por
hip{itcsr. havido essa instituicio (do setor gn]'ﬂ-e'], seria de se '||'|::l:'|g;1r se 4 alteracio da espe-
vificagio, nela contida, para identificar o Scor do Clube do Golfe como contemplativo de

unidades distingas, por exemplo, correspondentes a cada subsetor, assim aliendveis isolada-
mente, exiginia o plicer da unanimidade de rodos os condéminos do empreendimento, ou
st do subcondominio em questao. Ora, se se preserva a destinacio da drea e se nilo se alte-
ra o percentual de sua ocupagio na drea do condominio, seria de se questionar mesmo se

rodos os conddminos precisariam anuir. E, sendo o caso da anuéncia dos condéminos do
seror afetado, quem o alienou, no caso, foi sua Gnica proprictaria’,

A questio ¢ n::nmi:llc:-:::.. mas a autonomia do ::mpmendedm. resp-eitadus os direitos dos
adquirentes interessados, ¢ fundamental.

7. CLAUSULA MANDATO

() Cadigo de Defesa do Consumidor é claro, em seu art. 51, V111 e X111, ao de-
terminar gue “53o nulas de pleno direito, entre outras, as cliusulas contraruais relativas
20 fornecimento de produros e servigos que: [...] VIIT — imponham representante para
concluir ou realizar outro negdcio jurfdico pelo consumidor; {...] XIII - autorizem o
fornecedor a madificar unilareralmente o contetido ou a qualidade do conrtrato, apés
sua celebracio”.

Nio de ourra forma entende o Poder Judicidrio. O eminente Minisiro Humberto
Gomes de Barros, relator de recurso especial em que se tratou justamente do rema “altera-
coes no plano da incorporagio”, caregoricamente afirmou™: “Permitir que procurador, com
hase nos poderes que recebeu em cliusula padrio, fizesse alteragbes prejudiciais a alguns

dos adquirentes de unidade incorporadora, seria ‘abrir ensejo para permitir que o manda-
tirio vote contra o interesse do mandante™,

No caso conereto ora comentado, a incorporadora alteron unilateralmente o local do

heliponto previsto para o condominio, aproximando-o das unidades imobilidrias e causan-
do, portanto, prejuizo aos adquirentes.

Diavida nao resta quante ao acerto da decisao e 4 1mpussi|3ilidadr deo incurpnradnr
s valer de cldusula mandato constante do compromisso de venda e compra de unidades
para unilateralmente alterar o plano da construgao, prejudicando os interessados,

a1l REsp S86.684/R] (2003/0161628-0), v, j. 12-6-2004,



A contririo senso, divida também ndo deve restar no sentido de que o incorporady
pode alterar o plano de incorporagio se ndo atingir dircramente qualquer interessado ¢
mudanca for motivada em favor do condominio, nio por interesse unicamente préprio,
valendo-se ou ndo de cliusula mandato constante na promessa de venda.

De fato. Por exigéncia de lei, das normas da Corregedoria-Geral da Justica ou do
proprio Registro de Imdveis, por vezes se faz necessiria a representagio dos adquirentes do
empreendimento como um todo, seja diretamente, seja por procuragao. Para esses casos,
na consecugio de uma incorporagio mista, mesmo diante da eventual alegagao de nulida-
de da cldusula, fundamental constar nos contratos de promessa de venda de unidades au-
ténomas do supercondominio cliusula mandato em favor do incorporador, especificando
e restringindo os poderes para alteragio do plano da incorporagio, respeirados integralmen.
te os interesses daquele adquirente no que toca ao seu especifico setor,

E coroldrio 16gico que nao se estd diante de qualquer ilegalidade se (i) a possibilidade
de alteragio do plano for prevista no memorial de incorporagio ¢ nos contratos de venda,
(ii) o interesses dos adquirentes forem respeirados e (iii) as mudancas trouxerem beneficios
ao supercondominio.

8. CONCLUSAO

() supercondominio ¢ um grande desafio. No que tange 4 consecugio, um desafio
legal porque, apesar da previsio normativa para o registro da incorporagio, por vezes i
incorreta interpretagio restritiva ou equivocada de outros textos legais limira a arvagio do
incorporador, idealizador e responsdvel pelo negdcio imobilidrio, ao longo de todo o de-
senvolvimento do empreendimento. Quanto 4 utilizacio do supercondominio, o desafio
estd em sua administragio. Inreresses distintos, compreendidos em variados setores, con-
correm sob o mesmo arcabougo juridico, nos termos da Lei de Incorporagio.

No aspecro urbanistico, o supercondominio sofre ainda o combate dos que entendem
que provoca o isolamento de um grande niimero de moradias do restante do bairro, geran-
do problemas de trifego intenso nos arredores e de auséncia de vias piiblicas. Nao por
outro motivo que alguns municipios, geralmente em seus planos diretores, profbem o re-
gistro de incorporacio imobilidria em terreno que extrapole certo tamanho.

Apesar dos obsticulos, fato é que o supercondominio surgiu como uma ideia inovi
dora e empreendimentos que o sucederam consolidaram sua viabilidade, com instrumen-
tos cada vez mais aperfeigoados de implemenragio e administragio.

A sociedade é dinimica, assim como os negdcios. Novas ideias para empreendimentos
objeto de incorporagio imobilidria ainda virao. Recomendivel seria a expressa recepgid
pelo Legislativo do supercondominio, como ocorreu em alguns paises, regulando com maior
detalhamento especialmente as peculiaridades da consecugio do empreendimento e aad-
ministragio do condeminio. Se assim ndo for, sempre preservando integralmente os n#
baldvels institutos de defesa da pre‘:pri:ﬂ.lndu, da moradia ¢ do consumidor, espera-se g
tais inovaghes sejam encaradas pelos que militam na dreacom a receprividade necessaria i
desenvalvimento do mercado imobilidno,
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