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INCORPORACAO DESDOBRADA
CONDOMINIO DE USOS DIVERSIFICADOS

Principais elementos, aspectos relevantes e repercussao no registro imobiliario.

Marc Stalder

Advogado. Especialista em Direito Registral Imobilidrio pela PUC-MG/IRIB. Especialista em Direito Empresarial
UniFMU. Professor convidado do curso de especializagGo “lato sensu” em Direito Imobiliadrio COGEAE PUC-SP.
Membro da MDDI - Mesa de Debates de Direito Imobilidrio. Membro da Comissdo de Direito Notarial e de

Registros Publicos da OAB/SP. Mentor no programa de orientagdo para jovens advogados do ILN - "International
Lawyers Network”.
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Origem

InUmeros diferentes fatores de motivacdao empresarial a

convergirem com os aspectos juridicos

Parcelamento Viabilidade
do solo Condominio de usos técnica de
inviavel / diversificados aprovacgao do

Atrativo pelos projeto /
diferentes alvaras de
usos conclusao

parciais

Fases de lancamento / Zoneamento / uso e ocupacgao
caréncia / ganho de escala do solo - “ilhas inacessiveis”

Viabilidade urbanistica = viabilidade juridica



Normas basicas

Legislacao Municipal: Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo,

Cddigo de Obras e Edificacdes, Plano Diretor; Artigo 62: No caso de um
conjunto de edificacdes a
Lei 10.406/02: Especialmente, artigos 1.331 a 1.356 (condominio que se refere o artigo 8°

da Lei n24.591, de 16 de

edilicio e sua administracdo) e artigo 44; dezembro de 1964, poder-

Lei 4.591/64: Notadamente os artigos 82 e 99; se-a estipular o
desdobramento da
Lei 4.864/65: Especialmente, artigo 62; incorporacdo em vérias
incorporacoes, fixando a
NBR 12.721: Notadamente em relacdo aos conceitos de partes convencdo de condominio
_ _ ) N ou contrato prévio,
de propriedade exclusiva, de propriedade comum, de fracao quando a incorporacio
ideal e de coeficiente de proporcionalidade; ainda estiver subordinada
a periodos de caréncia, os
Lei 6.015/73: DisposicOes de seu Titulo V, notadamente, artigo direitos e as relagdes de

propriedade entre
conddéminos de varias

NSCGJ TJ/SP: No Tomo I, a Sec3o VIII do Capitulo XX, em especial edificagbes.
o item 222.1.

176, §19, |, artigo 237-A e artigo 255; e no Estado de Sao Paulo,



Conceitos

BASEADOS FUNDAMENTALMENTE NA UNICIDADE

v Terreno considerado como um todo Unico;
v’ Projeto Unico, ainda que com diversas edificacdes com diferentes usos:
» Unica licenca administrativa para construcdo, com previsio de emissdo de alvaras
de conclusao parciais;

L, Estrutura condominial dnica; uma unica convengdo de condominio; e
condominio sob representacao unica.

Desafio: regular a desejada autonomia funcional
decorrente de seus diversos usos, conciliar
diferentes interesses e necessidades num uUnico

nucleo de estipulacdes de direitos e obrigagdes;
conveng¢do de condominio.




KLA

Nomenclatura proposta

Propde-se uma nomenclatura adequada aos conceitos que nao colida com a terminologia das
normas para referéncias nos condominios de usos diversificados:

Condominio O todo composto pelas unidades do conjunto das edificagdes — copropriedade.

Sindico Representante legal do condominio.

Subsindico Substituto legal do sindico.

Setor condominial Refere-se a determinada parte das edificagdes a qual é atribuida fragdo ideal,
podendo inclusive deter uma parte certa como terreno de utilizacdo exclusiva
conforme definigao da Lei.

Administrador de setor Recebe, por delegacdo, os poderes de administracdo de determinado setor.

Convencdo condominial Estruturacdo complexa apta a regular o condominio em seus diferentes setores.

Assembleia Condominio / Setor.

Partes de propriedade exclusiva Area privativa — unidade auténoma.

Partes de propriedade comum Area de uso comum: geral (impositiva?), especial do setor, especial de setores;
fonte: quadros NBR.




Nomenclatura proposta

Tendo-se que a implantacdao de um conjunto de edificacdes de usos diversificados se verifica
por etapas, sobressai-se a importancia da incorporacao imobilidria; dai, a proposta também
abrange a nomenclatura prépria para a incorporacao imobiliaria:

Incorporacao desdobrada Sempre o empreendimento que se efetive em diferentes etapas no tempo e no

espaco.

Condominio como um todo Lei: "varias incorporagdes” em relacao a atividade, conciliando-se com o inexoravel
fato de que se trata de um dunico futuro condominio, assim, os documentos
informativos do empreendimento, tanto para fins de registro quanto para fins de
comercializacao, deverao:

considerar o projeto das edificagdes como um todo;

informar os diferentes setores e fracdes ideais entre eles;

contemplar a minuta da futura convencao condominial do
condominio Unico - convivéncia do todo - regras completas para o
todo - disposi¢des transitdrias durante sua implantagao.
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Nomenclatura proposta

Ainda abrangendo a nomenclatura prépria para a incorporacao imobiliaria:

Langamento desdobrado

Objetivando um ou mais setores do conjunto de edificacbes com as
caracteristicas ja antes definidas - a viabilizar o registro imobilidrio para o
Lancamento Desdobrado, sdo necessarios:

|—> o cronograma de implantacdo acompanhado das obrigacdes
atinentes a observancia dos prazos de vigéncia das licengas ou
de suas revalidacdes;

|_> o estabelecimento das disposicdes especiais coerentemente
com o cronograma relacionadas ao exercicio do direito de
denuncia da incorporacao de determinado setor e seus efeitos,
inclusive na hipotese de alteracao do projeto para aquele setor,
conciliando-se o art. 43 da 4.591/64 com o desdobramento da
incorporagao, e na hipdtese de desisténcia definitiva.




Instrumentos informativos para o registro imobiliario da
incorporacao desdobrada

Dentre os elencados no Artigo 32 da Lei 4.591/64 destacam-se:

Descricao das caracteristicas do conjunto de edificacoes,
o estabelecimento das fracdes ideais dos setores e os
terrenos de utilizacao exclusiva de cada setor, se for o
caso;

Definicdao das partes de propriedade e uso comum e das
partes de propriedade e uso exclusivo;

Indicacdo do plano de implantagao desdobrada do
empreendimento;

Instituicdo do patrimonio de afetacao apartado para
cada parte do condominio.

Administracdo do condominio - regras explicitas a
respeito do sindico, mas passivel de ser delegada;

Normas de interesse geral e normas de interesse
especifico de cada setor - regras observando a unicidade

seguindo essa concep¢ao;

Autonomia desejada entre os setores na estrutura
hierarquizada do condominio; direcao, 6rgaos auxiliares;
apropriacdo das receitas e despesas; responsabilidades;

Disposi¢gOes transitérias durante a implantagao;
caréncia; alteracdo de uso / de projeto de determinado
setor.

DISPOSICOES CONSTANTES DOS INSTRUMENTOS ENCONTRAM LIMITES NA LEI E SE SUJEITAM A

QUALIFICACAO REGISTRAL.



Atos registrarios na incorporacao desdobrada

Registros na matricula
de origem - “mae”

* Incorporacgao imobiliaria
refletindo esse registro,
todas as informacdes e

caracteristicas do
empreendimento de usos
diversificados, sintetizados;

* Instituicao parcial
atinente a primeira etapa
de implantacdo e da
convenc¢ao condominial,
seguindo-se aos registros
da instituicao parcial das
etapas que se seguirem.

Averbac¢oes na matricula
de origem

* Conclusao das obras de cada
uma das etapas de implantacao
do condominio;

* Comunicado de Lancamento
(revalidacdao dos documentos
assentados a época do
registro), termo inicial do prazo
de caréncia desse setor.

Abertura de
matriculas

* Recipiendarias das
unidades autbnomas
integrantes das etapas
concluidas e instituidas
(requerimento / registro
da alienacdo).



Copropriedade anterior ao registro imobiliario
da incorporacgao e a divisao atipica

v’ Copropriedade no terreno destinado ao empreendimento;

v’ Registro imobilidrio da incorporacdo = futuras unidades como objeto de direito (até o
momento da instituicdo e especificacao do condominio), assim:

divisao atipica das unidades para extincao da copropriedade (sub-rogacao);

100% da propriedade das unidades de um setor para um incorporador,
100% da propriedade das unidades de outro setor para outro incorporador,
em correspondéncia aos quinhdes da copropriedade original.

v’ Registro na matricula de origem e anotacdo em fichas complementares;
v Sem transmissdo de propriedade n3o ha Imposto de Transmiss3o;

v/ Assuncdo das responsabilidades da incorporacdo e a incorporacdo desdobrada, sub
rogacao e anotacdo nos instrumentos informativos do registro (artigos 29 e 30 / alinea “m”

do artigo 32);
responsabilidade solidaria (Art. 31, §3¢, 4.591/64 - Art. 62, 4.864/65)?



Alienacao de setores do empreendimento por implantar

v’ Registrada a incorporacdo imobiliaria;
v’ Alienacdo da fracdo ideal vinculada as futuras unidades que representem a integralidade
de um Setor Condominial; sub-rogacao;

v’ Assunc3o pelo adquirente dos direitos e obrigacdes da incorporacdo daquele setor;
averbacao (dossié, art. 32, no que couber);

v’ Registro na matricula de origem e anotacdo em fichas complementares;

v Transmissdo de propriedade, incidéncia do Imposto de Transmissao;

v/ Assuncdo das responsabilidades pela adquirente, agora proprietaria vinculada nos
instrumentos informativos do registro (artigos 29 e 30 / alinea “m” do artigo 32);

v N3o representa venda de unidades, ndo concretizacdo da incorporacdo daquele setor:
prazo de caréncia a partir da comunicacao do lancamento;

v'Relacdo obrigacional oponivel ou ndo aos adquirentes de unidades?
Responsabilidade solidaria (Art. 31, §392, 4.591/64 - Art. 62, 4.864/65)?



Shopping Center integrado ao condominio

! !

Com comercializacdo (exploracao Sem comercializacao (exploracao
pulverizada): cada loja corresponde a centralizada): duas ou mais grandes

uma unidade autonoma. unidades autdbnomas.

Shopping Cassino Atldntico
e Hotel Sofitel Copacabana,
Rio de Janeiro / Bonnaire
Mall, Séo Paulo

R —

—

Complexo Iguatemi JK, SGo
Paulo




Patrimonio de afetacao e registro imobiliario
da incorporac¢ao desdobrada

v' Opcdo do incorporador, constituicdo mediante averbacdo (artigo 31-B), sobre o todo ou
sobre cada um dos setores/pavimentos:

a qualquer tempo;
obrigatoriedade no memorial de incorporacao nos conjuntos de edificacao
(§92e§ 10, artigo 31-A);
recusa da averbacao;
nao concessao de beneficios fiscais.



O cadastro do condominio de usos diversificados

v’ Desejada autonomia funcional dos setores vs limitacdes legais;
v’ Personalidade juridica: (?)

capacidade postulatoria;

capacidade contratar;

responsabilidade fiscal;

inscricdo no CNPJ/MF.

v’ Instrucdo Normativa RFB n2 1.684/2016:
equiparacao do setor condominial a condicao de filial;

facilidades burocraticas, mas inalterada a circunstancia a respeito da
personalidade.
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Obrigado.

mstalder@klalaw.com.br
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