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A FRACAO IDEAL DE TERRENO NA INCORPORACAQ IMOBILIARIA

1 — NOTAS INTRODUTORIAS

O condominio edilicio previsto na Lei 4.591/64
tem como caracteristica fundamental a unido do
direito exclusivo de propriedade (incidente sobre as
unidades auténomas) com o direito de propriedade
refletido sobre as partes comuns.

A participacdo no terreno e nas coisas comuns
expressa-se em fragdo ideal, sendo que a cada uni-
dade auténoma caberd, como parte inseparavel, uma
fragdo ideal do terreno e coisas comuns, expressa
sob forma decimal ou ordinaria (art. 1.0, § 2.9).

A quota parte ideal assume relevancia em al-
guns aspectos da vida comunitaria, a saber:

a) Modo de rateio das despesas comuns (art.
12, § 1.9); :

b) Contagem dos votos em assembléias gerais,
que serdo proporcionais, em regra, as fra-
¢Oes ideais do terreno e partes comuns (art.
24, § 3.9);

¢) Contagem dos votos para se considerar apro-
vada e obrigatéria a Convengdo de condomi-
nio, necessario, para tanto, que se retna a
assinatura de titulares de direitos que repre-
sentem, no minimo, dois tergos das fragbes
ideais (art. 9.9, § 2.9);

d) Deliberacdo dos condéminos sobre a recons-
tru¢édo ou venda do terreno e materiais, na
ocorréncia de sinistro total, ou que destrua
mais de dois tergos da edificagdo (art. 14);

e) Deliberagdo sobre a demoligdo ou reconstru-
¢ao do prédio, ou sua alienagéo, por motivos
urbanisticos ou arquiteténicos (art. 17);

f) Contagem dos votos em assembléias gerais
dos contratantes da construgao, proporcio-
nais as respectivas fragdes ideais de terreno
(art. 49, § 4.9).

Intuitiva, portanto, a importancia da fixagdo da
fracdo ideal de terreno e participacdo nas coisas
comuns.

Sente-se sua influéncia desde a fase da constru-
cao, intensifica-se no periodo de utilizagdo do con-
dominio e prossegue, se destruida a coisa.

Em face desta conotagédo, animamo-nos a tra-
zer a lume este pequeno estudo, onde nossa preo-
cupagao se centraliza nos critérios juridicos de
calculo da fragdo ideal no terreno e nas coisas
comuns.

2 — MOMENTO DA FIXACAO

A fragao ideal correspondente a cada unidade
autonoma ¢é fixada pelo instituidor do condominio,
seja na incorporagdo (modalidade de instituigdo con-
dominial), seja na instituigdo, propriamente dita
(art. 7.9),

Para o registro do Memorial de incorporagio;
o empreendedor arquivara, dentre outros documen-
tos, a discriminagdo das fragbes ideais de terreno,
com as unidades autébnomas que a elas correspon-
derdo (art. 32, letra I).

Ao mesmo tempo que se divide fisica e juridi-
camente, o empreendimento em unidades auténo-
mas, divide-se este economicamente em fragdes ou
quotas 1.

3 — QUORUM DE DELIBERACAO

Notamos, na prética, a auséncia de qualquer du-
vida entre os instituidores de condominio quanto &
atribuicdo das fragdes ideais a cada unidade autd-
noma.

A razao é simples: no momento inicial de insti-
tuicdo do condominio, usualmente ha uma sé von-
tade, a do instituidor (incorporador); ainda que haja

{Continua na pégina seguinte)
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mais de um instituidor, suas vontades sdo convergen-
tes, nao restando qualquer dissenso.

Contudo, existe a possibilidade de um imovel
pertencer a diversas pessoas e nao instituido em
condominio especial.

Se os conddminos desejarem dividir o prédio em
unidades auténomas, submetendo-o ao regime da
Lei 4.591/64, deverdo deliberar sobre o calculo da
fragdo ideal. >

Havendo divergéncia entre os interessados,
terdo que recorrer a via judicial 2 eis que se exige a
unanimidade para tal deliberagao, insuficiente a sim-
ples maioria 3. .

4 — FORMAS DE CALCULO

A Lei 4.591/64 néo regra qual a forma de cal-
culo da fracéo ideal, razdo pela qual dividas ainda
persistem, contentando-se, o legislador, apenas em
determinar seja ela expressa de forma decimal ou
ordinaria 4.

Ensina CAIO MARIO que, para o calculo da
fragdo, varios critérios poderdo ser usados, reduti-
veis, contudo, a dois: o da area e o do valor5.

Para fins didaticos e do presente trabalho, ado-
tamos a terminologia ‘‘critério objetivo” e “critério
subjetivo”, aquele atinente & area construida, este
ultimo referente -ao valor econémico da unidade
auténoma.

4.1 — CRITERIO OBJETIVO

Por este modo, a fracdo ideal € calculada de
acordo com a area construida.

Seguindo os ditames do art. 53 da Lei 4.591/64,
o poder executivo celebrou contrato com a Associa-
cao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), com o
proposito de definir as responsabilidades dos diver-
sos participantes das incorporagdes e as condigdes
técnicas e econdmicas em que estas se realizam.

Editou-se, entdo, a Norma Brasileira 140 (ABNT) ¢.
Referida norma nao alude, em momento algum, a
fracdo ideal e ao modo de seu calculo.

Contudo, da NB-140 extrai-se o critério objetivo,
correlativo & area. De fato, a NB-140 define (item
3.29) o coeficiente de construgdo da unidade auto-
noma, como sendo o quociente da divisdo da area
de construgédo da unidade auténoma construida pela
area de construgé@o global.

O Quadro Il dessa norma (calculo das areas das
unidades auténomas) contém o campo “31”, intitula-
do “coeficiente de proporcionalidade”.

Exemplo: se uma unidade auténoma tem 100 m?
de area de construcéo e se acha incluida numa obra
com 1.000 m2 de area global de construcéo, o coefi-
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ciente de proporcionalidade sera dez (1.000 dividido
por 100).

Se o instituidor do condominio optar pelo crité-
rio objetive para o cdlculo da fragdo ideal, bastara
extrair as informagdes constantes da coluna 31 (coe-
ficiente de proporcionalidade) do Quadro 1l (calculo
das areas das unidades auténomas) da NB-140.

Por forca do modo objetivo (em fungdo da area),
unidades auténomas de igual drea construida obri-
gatoriamente receberdo idéntica fracdo ideal no ter-
reno e nas coisas comuns.

Igual area, idéntica fragdo ideal. Diversa érea,
diferente fracao ideal.

4.2 CRITERIO SUBJETIVO

Por sua natureza subjetiva, este critério se afasta
da mera relagédo de proporcionalidade entre a area
construida da unidade auténoma e a area construida
global da edificacéo.

O critério subjetivo leva em consideracédo diver-
sos fatores particulares da unidade que contribuem
para sua maior ou menor valorizagdo, sendo atri-
buidas as unidades de maior valor uma fragdo ideal
mais elevada. ;

Tais fatores, de naturezas as mais variadas, séo,
por exemplo 7, 0 andar onde se situa a unidade auto-
noma, a vista que dela se pode contemplar, suas van-
tagens e comodidades intrinsecas, a localizagdo em
relagdo a incidéncia de luz, a existéncia de varanda,
ser “de frente” ou “de fundo” em relagédo ao logra-
douro, qualidade do acabamento, intensidade de uti-
lizagdo das coisas comuns, seu valor locativo.

Enfim, sdo diversas as variantes que podem tor-
nar uma unidade mais ou menos valorizada em re-
lagéo as demais; entre tais variantes, é claro, a pro-
pria éarea privativa.

Em face de tais possibilidades, as fragdes ideais
de cada unidade auténoma serdo calculadas pelo
instituidor do condominio especial, mediante atribui-
¢Oes de peso para cada qual, ndo estando vinculado
a observancia de quaisquer regras pré-fixadas s.

Evidentemente, o elemento subjetivo, definidor
da fixagado da fragdo ideal, ndo podera chegar ao
ponto de gravar em excesso ou isentar uma deter-
minada unidade auténoma.

O valor que se terd em conta é o da data da
instituicdo do condominio, e ndo o posterior, me-
diante valorizagGes ou desvalorizagdes provocadas

pelo condébmino em sua unidade auténoma, como

bem salientam PARDAL e FONSECA 9.

O critério do valor &, também para LUIZ ADOL-
PHO NARDY, o mais aconselhavel, sob o argumento
de que, se assim nao fora, tanto na hipétese de des-
truicdo total ou de demoligdo do edificio, a quota-
-parte de cada consorte deixard de exprimir justa
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proporcionalidade entre o valor dos quinhdes 10, E,
se nao possui a perfeigido desejada, ndo se conhece
outro melhor 11,

Por forga do critério subjetivo, unidades auté-
nomas de idéntica area construida nao terdo, neces-
sariamente, idéntica participacdo no terreno e nas
coisas comuns.

Ou, embora de areas construidas diversas, as
unidades autonémas podem ser atribuidas iguais
fragdes ideais.

Tenha-se sempre presente, por fim, a licdo de
BUTERA, ao afirmar que o valor ndo é um objeto de
direito, mas um simples elemento de sua configura-
¢ao e, por isto, ndo pode nunca constituir o contetdo
de uma relagéo juridica 2.

5 — CORRESPONDENCIA ENTRE A FRAGAO IDEAL
E A PARTICIPACAO NAS DESPESAS COMUNS

O § 1.0 do art. 12 da Lei 4.591/64 estabelece que
cada comunheiro participara do rateio das despesas
comuns em conformidade com sua fracdo ideal de
terreno, se outra forma ndo se dispuser em con-
vengao.

Patente a natureza dispositiva desta regra. Na
auséncia de outro critério em convengao, sera se-
guido o da fragdo ideal de terreno.

Mas, pode-se estabelecer de outro modo. Exem-
plo: apartamentos de igual &rea construida, com
fracGes ideais diversas por forca do valor de cada
qual; inobstante tal fato, inexiste impedimento para
que sua participagdo nas despesas comuns se faca
de modo igualitario, considerando-se a igual intensi-
dade na utilizacdo das coisas e servicos a disposicao
de todos.

6 — CORRELACAO ENTRE A FRACAO IDEAL E A
PARTICIPACAO NO CUSTEIO DA
CONSTRUGAO

Nas obras a prego de custo, sera de respon-
sabilidade dos proprietarios ou adquirentes o paga-
mento do custo integral da obra (art. 58).

Havendo mais de um responsavel, indaga-se
qual a proporgédo de cada qual no custeio da obra.
Usualmente, adota-se o percentual da fracdo ideal
de terreno, estabelecido na incorporagio, eis gue a
lei ndo contém qualquer regra no particular.

Contudo, cremos inexistir qualquer obstaculo
juridico a diferentes percentuais de responsabilidade
no custeio da construgdo, embora idénticas as areas
construidas; presente, mais uma vez, o critério sub-
jetivo do valor, atras aludido.

7 — CONSIDERAGCOES FINAIS

Em remate do exposto, sustentamos:

.10

— A cada unidade autdnoma correspondera,

necessariamente, uma fragdo ideal no ter-
reno e nas coisas comuns;

A fixacdo da quota-parte ideal reflete-se
no direito de propriedade e no poder po-
litico (deliberagGes nas assembléias ge-
rais, durante e pds-obra) de cada condé-
mino;

A Lei 4.591/64 nzo esclarece qual o modo
de calculo da fragdo ideal, deixando-o a
critério do instituidor do condominio;

A fracdo ideal se expressara, necessaria-
mente, de forma decimal ou ordinaria;

O momento de sua fixagdo é o da institui-
¢do do condominio (incorporagdo ou ins-
tituicdo, propriamente dita);

Exige-se a unanimidade para deliberacéo,
quanto ao valor da fragéao ideal;

S&o dois os critérios a disposigdo do ins-
tituidor:

O primeiro, objetivo, considera a area
construida da unidade auténoma em rela-
¢do a global da edificacdo;

O segundo, subjetivo, pondera o valor de
cada unidade auténoma no momento da
instituicdo do condominio;

Ambos encontram guarida no sistema ju-
ridico; importante, apenas, que a institui-
¢ao (ou a incorporacdo, modalidade da-
quela) esclarega o critério utilizado;

Adotado o subjetivo, recomendamos que,
na hipétese de incorporagdo, o instituidor
se utilize do quadro V — informagdes ge-
rais, da NB-140, ali esclarecendo o crité-
rio utilizado e as fragdes ideais atribuidas
a cada unidade auténoma, nio deixando
de preencher no Quadro Il (célculo das
areas das unidades auténomas) a coluna
31 (coeficiente de proporcionalidade);

A correspondéncia entre a fragéo ideal e
a participagdo nas despesas comuns do
condominio de utilizagdo nao é absoluta,
podendo se distanciar uma da outra; -

Idéntica liberdade ha entre a fracdo ideal
e a responsabilidade no custeio da cons-
trugédo da edificacgéao.

MARCELO TERRA
Advogado

RODRIGO CURY BICALHO
Académico de Direito
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NOTAS

5 — Condominio e Incorporacdes, p. 85, 5. ed., Forense, Séo

Paulo.

1 — A. Ventura — Traveset y Gonzélez, em Derecho de Pro-

piedad Horizontal, p.
Barcelona.

135, Bosch, Casa Editorial Urgel,

6 — Vide o texto integral fdo livro Roteiro da Incorporagéo
Imobiliéria (Sistemética da Lei n.° 4.591/64), de Marcelo

Terra, Saraiva, 1988.

2 — Rosendo Dias José, em A Propriedade Horizontal, p. 50,

Livraria Petrony, Lisboa, 1982.

7 — Pontes de Miranda, em Tratado de Direito Privado, p. 266,
4! ed., 1983, tomo XIl.

3 — Lino Salis, em “La Tabela Millesimale nel Condominio”,

In Studi in Onore di Francesco Santoro-Passarelli, p. 294,
Néapoles, 1972, Casa Editrice Dott. Eugenio Jovene; Giu-

seppe Branca entende possivel a determinagdo por voto

de maioria (“Sulla Tabella Millesimale nel Condominio”, 9
em Rivista Trimestrale de Diritto e Procedura Civile, 1969,

p. 797).

4 — O Cdédigo Civil Italiano (art. 1.118) estabelece que o di-
reito de cada participante é proporcional ao valor da
unidade, se o titulo ndo dispuser de modo diferente; em

8 — Abilio Neto, em Direitos e Deveres dos Gondéminos na
Propriedade Horizontal, p. 32, Livr. Petrony, Lisboa, 1988.

— Da Propriedade Horizontal, p. 204, Coimbra, 1988.

10 — “Incorporacdo de Condominio”, AT — 358/48.

idéntico  sentido, o art. 2° da Lei francesa 65-557, de
10.7.65; idem, Lei argentina 13.512/48, art. 3°, 2* alinea. 12 — Comproprieté di Case per Piani, p. 47, Torino, 1933.

11 — Carlos Diego Calvo em Manual Préctico de Propiedad
Horizontal, p. 58, Editorial Universidad, Buenos Aires, 1986.

(
Foi enviada aos associados do IRIB carta do Presidente da Entidade solicitando uma
contribuicdo social extraordinaria, nos seguintes valores: Entrancia Inicial (1.2) — Cr$ 2.000,00;
Entrancia Intermediaria (2.2 e 3.8) — Cr$ 5.000,00; Entrancia da Capital — Cr$ 10.000,00.
Muitos ja atenderam ao pedido, efetuando a contribuigdo por cheque nominal ao Ins-
tituto. Aos que ainda n@o tomaram essa providéncia, o IRIB solicita que o fagam o quanto
antes. E uma forma de colaborar decisivamente para o fortalecimento da Entidade.
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