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RESUMO: O presente trabalho reitera aimpossibilidade
juridica da concessdo, no ambito dos sistemas
financeiros existentes, de financiamento para a
construcdo de imoével sobre fracédo ideal de terreno em
condominio horizontal instituido em fraude a legislagdo
vigente, examina a regularizacao fundiaria autorizada
aos adquirentes através do Provimento n°® 10/2004 da
Corregedoria Geral de Justica do Estado de Sdo Paulo
e analisa as disposi¢des relativas ao reconhecimento
dos denominados condominios urbanisticos contidas no
Projeto de Lei n° 3957/2000, em contraponto com as
razdes e fundamentos juridicos de sentenca prolatada
pelo MM. Juiz de Direito e Corregedor Permanente
das Serventias Extrajudiciais de Registro de Iméveis de
Campinas (SP), que declarou, em carater normativo,
alguns procedimentos a serem adotados naquela
Comarca para o caso de registro de incorporagéo de
novos condominios horizontais e de averbacédo de
modificacdo no projeto original das unidades
residenciais autdbnomas, com aumento ou reducéo de
area construida.
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1 Introducéo

No inicio de 2005 publicamos artigo* discorrendo sobre a impossi-
bilidade juridica da concessdo, no ambito do SFH e do SFI, de financia-
mento destinado a construcédo de imovel em 'lote' que, embora especi-
alizado, qualificado e numerado é constituido por fracédo ideal de area
maior, em ‘condominio horizontal de lotes', instituido em fraude a le-
gislacéo disciplinadora do parcelamento do solo. Essa impossibilidade
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foi justificada pela inafastavel ilegalidade do parcelamento e consequien-
te fragilizacdo da garantia da operagao e, dentre outras razdes de cara-
ter legal e operacional, por ser a Caixa Econbmica Federal integrante da
Coordenacéo Executiva do Conselho das Cidades do Ministério das Cida-
des, ndo devendo participar direta ou indiretamente de operag¢des que
impliquem na violagdo das normas urbanisticas vigentes, sob pena de
desviar-se de sua funcéo institucional.

Referido artigo foi integrado ao material utilizado para debate e
discussdo? no Seminéario de Regularizacdo Fundiaria Urbana -
Parcelamentos e Condominios Edilicios, realizado naquele ano, promo-
vido pelo Instituto de Registro Imobiliario do Brasil, Ministério Publico
e Corregedoria-Geral da Justica do Estado de S&o Paulo e obteve mani-
festacdo favoravel do Ministério das Cidades.

No Estado de Sao Paulo, tais condominios irregulares, dissemina-
dos pelo reiterado descumprimento das exigéncias legais requeridas para
a implantacéo de loteamentos e desmembramentos, que tinham situa-
¢do consolidada e comprovada pela existéncia de registros de venda ou
de promessa de venda de fracéo ideal lancados antes de 8 de junho de
2001 na matricula imobiliaria correspondente e que atendiam aos de-
mais requisitos impostos, puderam ser regularizados pelos adquirentes
das fragOes ideais, na forma proposta pelo Provimento n° 10/2004° da
Corregedoria Geral de Justica, sem que isso implicasse na isencdo das
responsabilidades civis e criminais do incorporador ou loteador. A data
referida remete a publicacdo da decisdo normativa prolatada no proces-
so CG n° 2.588/2000%, que tornou clara a inadmissibilidade de registro de
titulo de alienacdo voluntaria deste tipo de fracdo ideal.

Atualmente, os interessados trabalham para que esse ‘condominio
horizontal de lotes' seja reconhecido como forma de parcelamento do
solo para fins urbanos, conforme ja previsto na autodenominada Lei da
Responsabilidade Territorial Urbana, que "dispde sobre o parcelamento
do solo para fins urbanos e sobre a regularizacédo fundiaria sustentavel de
areas urbanas' - Projeto de Lei n°® 3.057 de 2.000, aprovado na Comiss&ao
de Desenvolvimento Urbano da Camara dos Deputados, na qual recebeu
a denominacéo de ""condominio urbanistico e o seguinte tratamento:

Art. 3°. Para os efeitos desta Lei, consideram-se:
(...)

VIIl - unidade autbnoma: a unidade imobiliaria
destinada a edificagdo resultante de condominio
urbanistico; (...)

XIl - condominio urbanistico: a divisdo de imével
em unidades autdbnomas destinadas a edifica¢ao,
as quais correspondem fracdes ideais das areas de
uso comum dos condéminos, sendo admitida a
abertura de vias de dominio privado e vedada a
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de logradouros publicos internamente ao perime-
tro do condominio;

Além de reconhecer essa forma de parcelamento do solo, o projeto
de lei admite a regularizacéo, adaptacgao e transformacéo do ""‘condomi-
nio horizontal de lotes" irregularmente instituido no ""condominio ur-
banistico™ ali introduzido, nos seguintes termos:

Art. 136. Os condominios civis cujos moradores
sejam proprietarios de fra¢des ideais do terreno,
mas exercam posses localizadas, podem, por deci-
sdo de dois tercos dos proprietarios das fracoes,
transforma-las em condominios urbanisticos, ob-
servado o disposto nesta Lei.

§ 1° Os clubes de campo que, de fato, pelas carac-
teristicas de ocupacéo, sejam parcelamentos do solo
para fins urbanos, podem ser regularizados na for-
ma do caput, com a extin¢do da associa¢do propri-
etéria do terreno e transferéncia aos socios cotistas
das fra¢des ideais do terreno.

Em recente sentenca® prolatada nos autos de pedido de providénci-
as® o MM. Juiz de Direito da 62 Vara Civel e Corregedor Permanente das
Serventias Extrajudiciais de Registro de Iméveis de Campinas (SP) decla-
rou, em carater normativo, os seguintes procedimentos a serem adotados
pelas serventias daquela Comarca para o caso de registro de incorpora-
¢ao de novos condominios horizontais e de averbacdo da modificacédo
no projeto original das unidades residenciais autbnomas, com aumento
ou reducao de area construida:

(a) ndo ha impedimento ao registro de incorpora-
¢ao, sob a forma de condominio especial, com fra-
¢cOes ideais calculadas em relagdo a area de terre-
no de uso exclusivo;

(b) ndo ha impedimento ao registro de incorpora-
¢ao, sob a forma de condominio especial, com fra-
¢oes ideais calculadas em relagdo a area construida,
sob a égide da Lei n°® 4.591/64, quando a conven-
¢do condominial expressamente dispensar a
anuéncia dos condéminos para a construcdo di-
versa da constante no projeto original;

(c) ndo ha impedimento a averbac¢do de modifica-
¢do ou construcgdo diversa do projeto original, nos
condominios de casas instituidos com fracdes ide-
ais calculadas em relacdo a area do terreno de uso
exclusivo, sem a anuéncia da unanimidade dos
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conddminos e sem necessidade de que se altere
além das fragOes ideais, a incorporagao e a insti-
tuicdo, que deverdo permanecer intocadas;

(d) no condominio especial com fra¢Ges ideais cal-
culadas em relagcdo a area construida, para a
averbacdo de modificacdo ou construcéo diversa
do projeto original, que resulte em alteracdo nas
demais partes ideais, deve ser exigida a
concomitante averbacdo da modificagdo do pro-
jeto do empreendimento com a consequente alte-
racdo na proporcdo daquelas fragdes, mesmo quan-
do houver dispositivo convencional de dispensa
da anuéncia unanime;

(e) sera negado o registro de incorporagao, sob for-
ma de condominio especial com fracOes ideais cal-
culadas em relagéo a area construida, quando omissa
a convencao condominial sobre o quorum necessa-
rio para a anuéncia a modificacdo ou construgao
diversa da constante no projeto original;

(F) sera negado o registro de incorporagéo que apre-
sente unidades autbnomas com area construida in-
ferior a um quinto da area do terreno.

Ar. decisédo comentada, proferida em pedido de providéncias e, por-
tanto, destinada a aplicar o Direito, amparar e regularizar situacdes de
fato, merece ser louvada pelo enfrentamento das questdes submetidas a
consulta, bem como pela coragem de definir posicionamento sobre as-
sunto que é objeto de debate doutrinario intenso e continuo e de pouco
consenso. No entanto, podemos inferir que os procedimentos propostos,
ao tempo em que se alinham ao projeto de lei mencionado, numa clara
tendéncia de absor¢do da irregularidade, regularizagdo e ajuste desses
empreendimentos marginais a legislacdo de regéncia, se distanciam da
legislacdo ainda vigente e desconsideram o carater de regularizacado
fundiaria coletiva adotado pelo mencionado provimento.

Por conta disso, tem sido apresentada como ungiento universal
para todos os males dos condominios horizontais, panacéia utilizada
como instrumento possibilitador de regularizacdo fundiaria, de legali-
zacdo dos empreendimentos e, até mesmo, como fonte originaria de
direitos para os conddminos proprietarios.

2 Do processo e da manifestacao dos demais
registradores

O processo foi instaurado a requerimento do Oficial do Primeiro
Registro de Imdveis de Campinas que informou existirem naquela
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serventia varios condominios de casas com fragdes ideais calculadas de
forma proporcional & &rea do terreno de uso exclusivo sem considerar
a area construida e que o oficial anterior adotara o procedimento de
dispensar a autorizacdo dos conddminos para averbar a alteragdo do
projeto de unidades residenciais integrantes dos empreendimentos,
além da consequiente modificacdo do memorial de incorporacao e da
instituicdo do condominio, bem como o de proceder a instituicao
condominial ja na primeira averbagao de construgdo, contrariando a
regra comum que manda efetuar institui¢cdes parciais até a concluséo
da totalidade das casas.

Discordando desses procedimentos e fundamentado em entendi-
mento dominante no Conselho Superior de Magistratura, o Consulente
passou a exigir a apuracao da fracdo ideal em fun¢ao da area construida,
a anuéncia dos demais condéminos para a averbacdo de alteragdo no
projeto das unidades residenciais, bem como, 0s correspondentes ajus-
tes nas fracBes ideais das demais unidades, na incorporagao e na institui-
¢do condominial.

O rigor das exigéncias trouxe ao lume a fragilidade desse modelo
de propriedade compartilhada, demonstrando as ""quase instransponiveis
dificuldades praticas para a adogéo da tese", por forca da impossibilida-
de do cumprimento pelos interessados, quer pela dificuldade na locali-
zacao, quer pela eventual discordancia dos condéminos, além da relati-
va complexidade e onerosidade do procedimento de ajustes. Isso tudo
forcou o i. Registrador a buscar a manifestacdo judicial para que fosse
dito, em carater normativo, o melhor direito aplicavel a situagao.

Para tanto, formulou e submeteu ao Juizo as seguintes indagacdes:

1. Para os empreendimentos ja instituidos, em que a fracéo ideal
foi calculada sem se levar em conta a area construida, ha possibi-
lidade de proceder a averbacdes de construcdes (ou de seu au-
mento ou demolicdo) sem a alteracdo das fracdes ideais e sem a
anuéncia da unanimidade dos condéminos? Em outras palavras,
faz-se necessario modificar as fracdes ideais com a alteracédo da
incorporagdo ou instituicdo e averbacdo das modificacdes em
todas as unidades do condominio, embora o célculo das fra¢bes
ideais tenha originalmente sido feito apenas em func¢éo da area
do terreno de uso exclusivo?

2. Ha possibilidade de proceder a registros de incorporagao de no-
vos empreendimentos sob a forma de condominios especiais,
aprovados pela Municipalidade, com previsdo de construcao cujas
fragdes ideais ndo tenham relagdo com a &rea construida, sendo
calculadas apenas em relacdo a area de uso exclusivo?

3. Ha possibilidade de se proceder a registros de incorporacéo de
novos empreendimentos sob a forma de condominios especiais,
com fragdo ideal proporcional a area construida, mediante a
observancia dos requisitos exigidos pela Lei 4.591/64, mas com
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previsdo na convencao de condominio da dispensa da anuéncia
da unanimidade dos conddéminos para futuras alterages?

4. Devem ser recusadas incorporacdes cujas construcdes aprovadas

pela Prefeitura sejam de tamanho reduzido (por exemplo, se a
area da construcao for menor do que um quinto do terreno de
uso exclusivo)?

Acrigor, apenas a primeira questao é decorrente das raz6es aduzidas
pelo i. Registrador e se refere as situa¢des de fato relatadas naquela
consulta. Todas as demais tratam de situacdes hipotéticas e denotam o
objetivo de obter regramento excepcional para situacdes futuras sujei-
tas a legislacdo ordinaria.

Manifestaram-se nos autos todos os demais Registradores de Imo-
veis de Campinas.

De acordo com o titular do Segundo Oficio de Registro nota-se,
com referéncia aos condominios edificados em plano horizontal, ""que
desde a aprovacao do empreendimento na Prefeitura Municipal é publi-
co e notoério que néo se trata de projeto definitivo, visto que, as reduzi-
das edificacBes com areas minimas representadas por ediculas, serédo
objeto de novos projetos substitutivos, individuais que vao atender os
interesses dos futuros proprietarios™.

Ainda conforme o Oficial,

as areas de uso comum, necessariamente, deverao
ser proporcionais ao tamanho dos terrenos e ndo
em funcé@o das edificacbes, elas deverdo ser
estabelecidas por ocasido da aprovacéo do proje-
to inicial e ndo mais serdo alteradas em funcéo
das novas edifica¢cdes, mesmo porque, ndo existe
legislagdo que determina que as &reas de uso co-
mum sejam estabelecidas em funcé@o das areas
construidas. Adotando-se o critério de apuracao
da area de uso comum, em fun¢ao do tamanho do
terreno, aplica-se um critério de facil aferi¢do, equii-
tativo e imutavel, evitando destarte divergéncia
futura entre conddminos que sempre terminam em
desnecessarias demandas judiciais.

Concluiu ser favoravel a uma nova normatizacdo da matéria que
estabeleca "'regras mais rigidas, para coibir certos abusos impostos pelos
empreendedores que servem-se de expedientes que pretendem burlar
as leis, visando apenas lucros, incentivando a especulagao imobiliaria™ e
afirmou que "encontram-se nos presentes autos exemplos de verdadei-
ros crimes contra a administracdo publica, com o aval dos préprios or-
géaos municipais".

Com o objetivo de reduzir ou evitar esses abusos, sugere o i. Regis-
trador a limitagdo do ""numero de unidades autdnomas nos empreendi-
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mentos pelo sistema de construcdo em planos horizontais''; que as con-
venc¢des condominiais "'estabelecam normas mais abrangentes sobre os
direitos e obrigacBes dos condéminos' e o estabelecimento de prazo
certo, ap0s a caréncia, para que a instituicdo e convencédo de condomi-
nio sejam efetivadas ""com a abertura das matriculas autbnomas de cada
imovel, para a averbacéo das futuras edificacbes".

O Oficial do Terceiro Registro informou ndo haver naquela serventia
registro de condominio nas condic¢des ali tratadas, anotando, apenas, o
registro de condominios de casas de baixo padrédo que ocupam a quase
totalidade do terreno de uso exclusivo e que

no que se refere a fragéo ideal de cada condémino,
ela é calculada proporcionalmente a area de terre-
no de uso exclusivo de cada unidade auténoma,
estabelecida por ocasido da aprovagdo do projeto
e ndo mais alterada em fung¢do de eventuais modi-
ficagBes nas edificacdes. Exige-se, outrossim, a
anuéncia da unanimidade dos condéminos, no caso
de eventual alteracdo, tendo em vista aquela
construida do condominio, conforme determina
oitem 74 das Normas de Servi¢o da E. Corregedoria
Geral da Justica.

Informou, também, que os casos existentes naquela serventia re-
ferem-se a instituicdo de condominio com a averbacé@o de todas as
unidades, ou, somente com o registro da incorporacao, ''nao havendo
caso de averbacao de alteragdo ou institui¢do parcial do condominio"
e manifestou-se favoravel a "previsdo na convenc¢do de condominio,
da dispensa da anuéncia da unanimidade dos condéminos, para futu-
ras alteragdes, que impliquem somente nas altera¢des das areas autd-
nomas".

A Registradora titular do Quarto Oficio disse entender ""ndo haver
Obice em que as frac¢des ideais vinculadas as unidades autdbnomas sejam
calculadas em relagdo a area do terreno de uso exclusivo'. Disse, em
seguida, que "aimportancia da quota-parte ideal de cada condédmino se
explica por serem feitos, na proporc¢éo desta, o rateio das despesas co-
muns e a contagem dos votos em assembléia geral', ressaltando a exis-
téncia de pelo menos dois critérios para o calculo: **(1) a area construida
privativa de cada unidade autdénoma e (2) a area de uso exclusivo/priva-
tivo do terreno de cada unidade autébnoma (critério passivel de utiliza-
¢do apenas nos condominios de casas)"".

Sobre a necessidade de recalculo das fra¢des ideais quando da
averbacéo de construcéo diversa daquela incorporada, afirmou compe-
tir ao incorporador, construtora ou proprietario requerer o registro da
instituicdo da edificagao,
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ato continuo a averbacdo da construgdo', que
marca o inicio da existéncia juridica das unidades
autbnomas, ""com abertura de matriculas préprias
- que deixam de ser meras fra¢des ideais do todo.
Nos chamados condominios de casas, € admitida a
figura da instituicdo parcial, haja vista que a cons-
trucdo das diversas casas dificilmente é concluida
ao mesmo tempo. Desta forma, a concessdo do
'habite-se’ de cada uma das casas, autoriza seu
proprietario a requerer a instituicdo parcial do
condominio, isto &, apenas em relagdo a sua uni-
dade autébnoma.

E concluiu a i. Registradora afirmando ""que a averbacéo de cons-
trucdo diversa daquela constante no projeto de incorporacéo (por oca-
sido do registro da instituicdo parcial de alguma das casas) prescinde da
alteracao das fracOes ideais referentes as demais unidades autbnomas,
sempre que estas tenham sido calculadas em relacéo a area de terreno
de uso exclusivo™.

Entende que, havendo autorizagdo convencional expressa de dispensa
da anuéncia dos demais condéminos para a averbacéo de construcéo di-
versa nao havera davida, "'seja qual for o critério escolhido para o célculo
das fracGes ideais', uma vez que a convencdo de condominio fixa os
direitos e deveres dos condéminos, "‘sendo disponivel a faculdade de anuir
na alteracdo do projeto de construcéo das unidades autbnomas alheias e
nado tendo a LCl ou o Cédigo Civil fixado quorum para esta aprovacgao™.

Sendo omissa a convencao, oferece a i. Registradora ""duas solu-
cOes diversas, igualmente defensaveis e fundamentadas™. A primeira
reconhece que "'a alteracéo efetuada dentro da area de uso exclusivo de
cada unidade auténoma, independe da anuéncia dos demais
conddminaos, caso as fragdes ideais tenham sido calculadas em relagéo a
area de uso exclusivo de cada unidade autdbnoma". A segunda considera
que "a alteragdo do projeto de construcdo, arquivado quando do regis-
tro da incorporacao, dependera da anuéncia da unanimidade dos
condéminos, mesmo que ndo implique na alteracdo das fra¢cdes ideais",
por caracterizar modifica¢&do no plano original da incorporacéo.

Finalmente, com relagdo ao registro de incorpora¢do com constru-
¢des de tamanho reduzido, entende a i. Registradora que ""ndo obstante
seja possivel interpretar esses casos como tentativas de burlar este dispo-
sitivo legal, é preciso reconhecer que ndo ha vedacéo legal a este proce-
dimento, umavez que a LCl ndo prevé area minima de construgao e que
estas edificagcbes aprovadas respeitam os padrfes, ainda que minimos,
estabelecidos pela legislacdo municipal para as construc¢des residenciais"
e concorda em limitar a area construida ao minimo de 1/5 da area de
uso exclusivo, entendendo ser "'critério bastante ao menos para impedir

206 || Revista de Direito da ADVOCEF —Ano Il - N° 3 —Ago 06




DA REGULARIZACAO DO CONDOMINIO HORIZONTAL

as situacBes mais aberrantes'. Ressalva, contudo, ""que o critério eventu-
almente estabelecido ndo pode ser considerado absoluto, podendo ser
afastado pelo Registrador Imobiliario quando as circunstancias do caso
concreto demonstrarem sua inadequacao - como na hipotese dos terre-
nos de uso exclusivo serem de grandes dimensdes, como por exemplo,
de 5 mil m? ..""

A requerimento do Consulente, foi cientificado também o Ministé-
rio PUblico do Estado de Séo Paulo, tendo o D. Promotor de Justica se
manifestado nos seguintes termos:

Para os empreendimentos ja instituidos em que a
fracéo ideal foi calculada sem levar em conta a
area construida, mas sim calculadas em relacdo a
area do terreno exclusivo, creio que nao ha 6ébice
nenhum a impedir que sejam averbadas eventuais
modificacdes das constru¢cdes com aumento ou
diminuicdo de tamanho.

Veja-se que, nesta hipétese, como a parte ideal foi calculada com
base na area do terreno ocupado pela construcédo, a modificacdo desta
ultima ndo ensejara qualquer espécie de agressdo ao direito do
conddmino, ja que o rateio das despesas comuns e o direito de voto é
calculado com base nesta parte ideal representada pela area de seu ter-
reno, a qual, ""nao foi modificada".

Sobre a possibilidade de registro de novos empreendimentos com
fracdes ideais calculadas em relagéo a area de uso exclusivo da unidade
autbnoma, sustentou o D. Promotor de Justi¢a que a Lei n®4.591/64 est4
desatualizada e "'sequer foi criada para regulamentar condominios hori-
zontais ou de casas™ e que, por isso, "‘criou-se um vacuo legal que nao
regra as hipoteses de comércio de residéncias que € hoje o mais intenso
e de desejo publico, que é a casa em condominio™. E continua,

de outro lado, o que se busca, até ante a dificulda-
de financeira por que passa o mercado, é a aquisi-
¢do de uma casa em condominio para, no futuro e
com a injecdo de mais capital, poder ir amplian-
do-a a fim de satisfazer o lazer familiar. Ora, se a
cada alteracdo em uma destas residéncias, se obri-
gasse o conddmino a conseguir a unanimidade da
concordancia dos demais condéminos, estar-se-ia
a, praticamente, impedi-lo de conseguir seu inten-
to, eis que uma dissenc¢do, uma sequer, arruinaria
seu sonho.

Quanto a terceira indagacéo do i. Registrador, o D. Promotor de
Justica afirmou né&o vislumbrar ""nenhum impedimento a permitir que
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se proceda ao registro de incorporacdo de novos empreendimentos sob
a forma de condominios especiais, com fragdo ideal proporcional a area
construida, mediante os requisitos da lei 4.591/64".

Antevé, porém, duas situacfes. Na primeira:

se a convengdo de condominio prever, expressa-
mente a dispensa da anuéncia da unanimidade dos
condbminos para futuras alteracdes na residéncia,
é claro que o interessado podera modificar sua
residéncia sem ter de obter esta anuéncia. Entre-
tanto, ainda assim, acaba ele por gerar modifica-
¢do nasituacdo das partes ideais de todo o empre-
endimento (eis que calculadas com base na area
construida). Deste modo, embora estivesse livre de
ter de obter a anuéncia da totalidade dos
condbminos, caberia ao interessado averbar a
modifica¢do do projeto do empreendimento, com
a consequente alteracdo na proporc¢éo das fragdes
ideais.

Noutra, sendo omissa a convencao sobre este quorum, "'a melhor
solucéo seria a denegar o seu registro, a fim de que os condéminos
deliberassem sobre o quorum necessario para que se viabilizasse a alte-
racdo nas casas, ou mesmo, dispensasse esta anuéncia', ainda assim, "o
projeto teria de ser refeito e novamente averbado com o recélculo das
partes ideais (que foram calculadas com base na area construida)".

Finalmente, entende o D. Promotor de Justica que "o critério de
um quinto de area construida para a area do terreno é razoavel, deven-
do ser negado acesso ao registro de incorporacdes de tamanho inferior
a esta proporgao".

3 Consideragdes gerais

De fato, o condominio horizontal é género do qual decorrem pelo
menos duas espécies que merecem tratamentos diferenciados.

A primeira delas, o condominio de casas, é aquela na qual o
conddmino adquire uma unidade residencial autbnoma e definida,
construida ou em construcdo, com ou sem area de utiliza¢do exclusiva,
que, formando um conjunto com as areas de uso comum e com as de-
mais unidades projetadas ocupa todo o terreno disponivel ao empreen-
dimento, sendo a fracéo ideal de cada uma dessas unidades calculada
proporcionalmente as partes de propriedade exclusiva e comum atribu-
idas a unidade.

Esta espécie abrange os condominios de casas geminadas, térreas
ou assobradadas, principalmente. Aqui, a importancia da fracédo ideal é
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limitada a atribuicdo de propriedade e a apuracdo da participacédo no
rateio das despesas condominiais ordinarias.

O atual Cédigo Civil” trouxe dispositivo determinando o calculo da
fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns de forma proporcional
ao valor da unidade imobiliaria em relagdo ao conjunto da edificacéo.
Essa determinacéo, contudo, foi afastada pela Lei n® 10.931/04, que, sem
excluir essa possibilidade, dispds apenas que ""a cada unidade imobilia-
ria cabera, como parte inseparavel, uma fracédo ideal no solo e nas ou-
tras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordina-
ria no instrumento de instituicdo do condominio'®. Na verdade, ndo ha
qualquer utilidade econémica ou juridica na adogao daquela modalida-
de de apuracdo da fracdo ideal.

A segunda espécie, conhecida como '‘condominio horizontal de
lotes™ é aquela na qual o condémino adquire uma parcela do terreno
do empreendimento condominial, com o objetivo de nele construir uma
residéncia, por sua conta e risco e de acordo com seus interesses pessoais
e familiares, sem qualquer correspondéncia com o preexistente projeto
de construcdo aprovado pelas autoridades competentes. Em alguns des-
ses empreendimentos, as parcelas de terreno negociadas sdo incorpora-
das unidades autbnomas com areas de construcédo reduzidas, efetiva-
mente construidas e averbadas nas respectivas matriculas.

Essas parcelas, constituidas por fracGes ideais de area maior, se apre-
sentam especializadas, qualificadas e numeradas, evidenciando a frau-
de a legislacéo disciplinadora do parcelamento do solo.

Aqui a fracéo ideal de cada unidade autdnoma tem especial impor-
tancia para o condémino, uma vez que, para além de atribuir a propri-
edade da fracdo condominial, assegura a posse e autoriza o pleno exer-
cicio das faculdades de usar, gozar e dispor de parte determinada e de-
limitada do terreno, inclusive o direito de reavé-la do poder de quem
quer que injustamente a possua ou detenha e pode ser calculada tanto
de forma proporcional a &rea de terreno, quanto a area da construcéo
projetada.

De inicio, ao declarar em carater normativo nao haver ébice algum
gque possa impedir sejam averbadas eventuais modifica¢des das constru-
¢des sem a anuéncia da unanimidade dos condéminos, ""'no caso dos
empreendimentos ja instituidos de condominios de casas, em que a fra-
¢ao ideal foi calculada sem levar em conta a &rea construida, mas sim
em relacdo a area do terreno de uso exclusivo", o MM. Juiz de Direito
adentra o campo das rela¢gdes condominiais privadas, para criar mais um
fator de discordia na tormentosa convivéncia comunitaria e para autori-
zar, ainda que indiretamente, a realiza¢do de modifica¢des, ampliacdes
e reformas nas unidades residenciais, ao arrepio das determinacdes le-
gais e convencionais.

Isso porque a exigéncia legal da autorizacdo unanime dos
condbminos para que o interessado altere o projeto original da unidade
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residencial de sua propriedade, com aumento ou diminuicdo da area
construida, é condicdo essencial para o inicio e consecugdo das obras,
portanto, providéncia necessaria e obrigatoriamente anterior ao reque-
rimento da averbac¢do. Ainda que a hip6tese cuide da averbagéo de obra
pronta, a dispensa normativa da anuéncia fere de morte o direito dos
outros condéminos, como se a prontiddo da obra compreendesse uma
tacita anuéncia, suficiente para impedir a insurgéncia dos interessados
contra o ato registral.

Incorre, s.m.j., em semelhante equivoco a parte dar. sentenca que
determina a negativa de registro ""quando a convengao de condominio
for omissa™ a fim de que "os condéminos deliberem sobre o quorum
necessario para que se viabilize a alteracdo nas casas ou mesmo seja
dispensada a anuéncia."

Parece-nos que, por exigéncia legal, a anuéncia da unanimidade
dos conddéminos para aprovar a alteracédo do projeto original é a regra.
Eventual dispositivo convencional que estipule a dispensa da anuéncia
ou quorum diferente para essa aprovacao é a excegao.

Assim, na hipotese, sendo omissa a convencéo de condominio apli-
car-se-a o dispositivo que determina a anuéncia unanime, nao havendo
justificativa legal para ""negar-se o seu registro, a fim de que os
conddminos deliberem sobre o quorum necessario para que se viabilize
a alteragdo nas casas ou mesmo seja dispensada a anuéncia''.

Ressaltamos, também, a excessiva simplificacdo no tratamento das
relagdes condominiais, limitando-as aos seus caracteres utilitarios - ra-
teio de despesa e direito de voto. Talvez por isso, 0 MM. Juiz de Direito
tenha assumido "ipsis verbis' a manifestacdo do D. Promotor de Justica e
afirmado que "o rateio das despesas comuns e o direito de voto sdo
calculados com base nesta parte ideal representada pela area do terre-
no, que nao foi modificada" e, portanto, "'ndo ha necessidade de que se
altere além das fra¢bes ideais, a incorporacao e a instituicdo, que deve-
rdo permanecer intocadas".

Ocorre que, no sistemavigente, ainda regulado pela Lei n® 4.591/64 e
pelo Codigo Civil, a eventual alteracdo do projeto de construcdo de uma
unidade autbnoma que aumente a taxa de ocupacéo da area de uso exclu-
sivo afeta a fracdo ideal do conddémino interessado e a todas as demais
fragOes ideais do empreendimento, mesmo quando essas fra¢des ideais te-
nham sido calculadas em relacéo a area de uso exclusivo do terreno.

O condominio horizontal esta regulado pela Lei n® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, da seguinte forma:

Art. 8°. Quando, em terreno onde ndo houver
edificagdo, o proprietario, o promitente compra-
dor, o cessionario deste ou o promitente cessionario
sobre ele desejar erigir mais de uma edificagéo,
observar-se-4 também o seguinte:
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a) em relagdo as unidades autbnomas que se cons-
tituirem em casas térreas ou assobradadas, sera
discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventualmente reser-
vada como de utilizagdo exclusiva dessas casas,
como jardim e quintal, bem assim a fracéo ideal
do todo do terreno e de partes comuns, que
correspondera as unidades; (...)

O artigo 1.331 do Caédigo Civil disp8e, igualmente, "pode haver,
em edifica¢des, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo
propriedade comum dos condéminos"".

Nao ha duvida de que somente a parte do terreno ocupada pela
edificacdo constitui propriedade exclusiva do adquirente da unidade
autdbnoma e que toda a parte excedente, ainda que delimitada e deter-
minada para sua utilizac&do exclusiva constitui propriedade comum dos
condéminos.

Esta claro que, ao acrescer area construida o condémino interessa-
do ocupara propriedade comum, ainda que de utilizagdo exclusiva, al-
terando, dessa forma, todas as fragdes ideais restantes, com grave viola-
¢do dos direitos dos demais condéminos.

Com relagdo ao quorum de dois ter¢os exigido para a realizacdo de
obras nas partes comuns do condominio, basta argumentar que tais obras
sdo de interesse comum, que beneficiardo ou prejudicardo a todos os
conddminos, de idéntica forma e, por isso, dispensam a unanimidade.
De outro lado, a modificacdo da unidade autbnoma é de interesse indi-
vidual e beneficiara exclusivamente ao interessado, podendo causar pre-
juizo a todos os demais condéminos, em maior ou menor intensidade,
somente para parte deles, ou apenas para alguns, razdo por que a even-
tual reducéo do quorum de deliberacdo podera implicar, também aqui,
grave violacdo dos direitos destes Gltimos.

A titulo de exemplo, tomemos um condominio cujo plano urbanis-
tico inicial tenha previsto a construcao de casas térreas com vista perma-
nente para uma area comum de preservacgao florestal. A alteracdo do
projeto original, com a transformacéo de uma dessas casas térreas em
casa assobradada, prejudicara o aproveitamento dessa vista permanente
pelas unidades autdnomas circunvizinhas, violando direitos dos
conddminos prejudicados. No mais das vezes, contudo, em nada inco-
modara os proprietarios de outras unidades. Portanto, a adocédo de
quorum deliberativo menor que a unanimidade para anuir com a modi-
ficacdo impossibilitard que os conddminos efetivamente prejudicados
facam valer seus direitos.

Neste caso, entendemos que o aproveitamento ou ocupagéo exa-
gerada da area de utilizacdo exclusiva, ainda que vigente disposicédo
normativa que dispense a anuéncia ou admita quorum reduzido de de-
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liberacdo, pode ensejar violacéo ao direito dos demais conddminos, que
poderdo valer-se das normas relativas ao direito de vizinhanca para im-
pedir que a violagdo se concretize.

Concordamos que o calculo das fracOes ideais de cada unidade au-
tébnoma em relagdo a area de terreno de uso exclusivo do condémino
efetivamente "condiz muito mais com a realidade atual do que a outra
forma de calculo (levando-se em conta a area construida)' e permite a
modificacdo do projeto original sem qualquer repercussdo em relacdo
as demais fracOes ideais, incorporacéo e instituicdo condominial, desde
que observados alguns cuidados na elaboracéo das especificacdes e con-
vencdes condominiais, tais como a determinacgédo precisa do coeficiente
de aproveitamento e da taxa de ocupagdo maximos permitidos para a
unidade autdnoma (expressdo aqui utilizada para designar a unidade
imobiliaria destinada a edificacao).

Finalmente, ao decidir em carater normativo, ""que o critério de 1/
5 (um quinto) de area construida para a area do terreno se mostra razo-
avel, devendo ser negado acesso ao registro de incorporac8es de tama-
nho inferior a esta proporg¢do™ ar. sentenca assume inadmissivel carater
legislativo.

E evidente que a irregularidade n&o decorre do projeto ou da cons-
trucdo de unidades autbnomas com ocupacédo inferior a vinte por cento
da area de uso exclusivo e, sim, da intencdo de fraudar, de ofender a
norma de ordem publica mediante simulagao, revelada ou evidenciada
na analise dos elementos registrarios.

Demais, ndo ha impedimento legal para que o incorporador proje-
te, construa ou comercialize unidades residenciais, completas ou parci-
ais, com ocupacao inferior a vinte por cento da area de uso exclusivo. A
Lei n®4.591/64 nédo dispde sobre &rea minima de constru¢éo para a uni-
dade autébnoma.

Neste caso, portanto, melhor que a determinagdo normativa de
negar-se o registro seria manter a estrita observancia do disposto no
Acdrdao prolatado pelo Conselho Superior da Magistratura do Estado
de S&o Paulo, na Apelagdo Civel n® 72.365-0/7, também com forca
normativa®, que assim dispde:

A qualificacdo registraria ndo € um simples pro-
cesso mecanico, chancelador dos atos ja pratica-
dos, mas parte, isso sim, de uma analise logica,
voltada para a perquiricdo da compatibilidade
entre os assentamentos registrarios e os titulos cau-
sais (judiciais ou extrajudiciais) sempre feita a luz
das normas cogentes em vigor, o que autoriza e
impde a recusa do registro sempre que o oficial
registrador verifique, em face da andlise de ele-
mentos registrarios, entendidos como tais os da-
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dos constantes das matriculas e revelem a evidén-
cia de parcelamento irregular do solo, a existéncia
de fraude e de ofensa a legislacdo cogente.

4  Conclusdo

Com o pressuposto de que o PL n° 3.057/2000 sera aprovado pelo
Congresso Nacional e sancionado pelo Presidente da Republica, mantidas
suas linhas gerais naquilo que diz respeito aos condominios urbanisti-
cos, 0s proprietarios das fra¢des ideais de condominio irregularmente
constituido, poderéo, por decisdo de dois ter¢os dos condéminos, regu-
larizar a questao fundiaria, transformando-o em condominio urbanisti-
co e, dessa forma, transmutando cada um dos ‘lotes' em unidades auto-
nomas.

Faltam no projeto de lei dispositivos de regulariza¢do das constru-
¢cdes erguidas sobre essas unidades condominiais. Neste ponto, envia-
mos ao Relator do projeto, Deputado Federal José Eduardo Cardozo
mensagem sugerindo a inclusdo de alguns paragrafos ao artigo 136 do
Projeto de Lei:

8§ 3° Ap0s a transformacgéo dos condominios de que
trata este artigo em condominios urbanisticos as
fracBes ideais de terreno de que tratam o ‘caput’
serdo consideradas unidades autbnomas, para to-
dos os efeitos legais.

§ 4° As construgdes regulares existentes nessas uni-
dades autdbnomas serdo averbadas nas respectivas
matriculas imobiliarias mediante simples requeri-
mento do interessado, sempre que a convencdo
condominial dispuser expressamente sobre a dis-
pensa da anuéncia dos demais condéminos, hdo
importando em qualquer modifica¢do na incorpo-
racdo, na instituicdo condominial ou nas fracdes
ideais do condominio urbanistico;

8§ 5° Nos condominios em que a convencédo for
omissa ou dispuser sobre quorum diferente para a
anuéncia, a averbacao se fara:

| - por requerimento do interessado, acompanha-
do da ata de assembléia geral que autorizou a cons-
trucdo, obedecido o quorum previsto na conven-
¢do condominial,

Il - na hipotese de impossibilidade da obtencéo da
anuéncia segundo o quorum previsto na conven-
¢ao condominial, o interessado apresentara reque-
rimento, acompanhado de declaracdo de anuéncia
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firmada pelos proprietéarios das unidades auténo-
mas confrontantes, pelos proprietarios das unida-
des autdbnomas confrontantes destas, pelo propri-
etéario da unidade autébnoma localizada imediata-
mente defronte a do requerente e pelos proprie-
tarios das unidades autbnomas a esquerda e a di-
reita desta, se houverem, além da minuta de edital
para publicacdo no Diario Oficial ou outro jornal
de grande circulacdo na regido, por trés dias con-
secutivos, dando ciéncia do requerido e estipulan-
do o prazo de 15 (quinze) dias para a apresenta-
¢do de impugnacdes.

Conforme bem decidiu o MM. Juiz de Direito, "o registro de novas
incorporacdes, sob a forma de condominios especiais, em que as fracdes
ideais pertencentes a cada conddémino sao calculadas em relagdo a area
de terreno de uso exclusivo, condiz muito mais com a realidade atual
do que a outra forma de célculo (levando-se em conta a area construida)*".

Além de inexistir 6bice legal a sua adocéo, essa forma de calculo da
fracdo ideal de cada um dos condéminos podera permitir a modificacdo
e alteragdo de area construida sem qualquer tipo de repercussao em
relacéo as fragdes ideais, incorporacao e instituicdo condominial, desde
que observadas restri¢des legais, contratuais e convencionais acerca do
aproveitamento e ocupac¢do da unidade autbnoma.

Aqui, também sugerimos ao Relator a inclusdao do item V ao artigo
10 do projeto de lei:

V - observado o disposto no ‘caput’, o contrato e a
convencdo dos condominios urbanisticos deverao
dispor expressamente sobre o coeficiente de apro-
veitamento e taxa de ocupa¢do maximos admiti-
dos para construcédo nas unidades autdbnomas.

Finalmente, discordamos da fundamentacdo adotada pelo D. Pro-
motor de Justica e encampada pelo MM. Juiz de Direito, no sentido de
que a Lei n°® 4.591/64 ""'n&o somente desatualizou-se, mas sequer foi cri-
ada para regulamentar condominios horizontais ou de casas" (*‘criando
um vacuo legal que néo regra as hipoteses de comércio de residéncias
que é hoje o mais intenso e de desejo publico, que é a casa em condomi-
nio" no dizer do D. Promotor). Neste ponto, ficamos com a opinido do
legislador que, no projeto de lei referido que se disp8e a regularizar
esses condominios especiais e irregulares, remete as relagfes
condominiais a norma desdenhada e ao Codigo Civil:

Art. 155. As relagbes entre os condéminos do condominio urbanis-
tico, regulam-se pelas disposi¢des da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, e pelo Cadigo Civil Brasileiro.
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Notas

1 A(im) possibilidade de concessdo de Campinas, 08 de agosto de 2005.
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