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Resumo: O trabalho trata da incorporagao imobilidria como instrumento para
criacdo de novas unidades, destacando a importancia da ABNT NBR 12721
como parte do memorial de incorporacdao, mostrando como os quadros I e II
da ABNT NBR 12721 determinam o uso das areas e interferem no direito de
propriedade.
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Abstract: This study is about real estate incorporation as an instrument for
the creation of new real estate units, focusing on the importance of ABNT
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the boards I and II of ABNT NBR 12721 determine the area usage and how
they interfere in the ownership.
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INTRODUCAO

A incorporacdo imobilidria possibilita surgir novos imdveis, que irdo
fazer parte de um condominio edilicio, cujo funcionamento tem suas regras
estabelecidas na convencao de condominio.
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O artigo 32 da Lei 4591/64! proibe a comercializagao de unidades
em construcdo sem o registro do memorial de incorporacdo em cartério de
registro de imdveis, enumerando os documentos necessarios para tal
registro.

A Lei ndo exigiu, de forma expressa, uma norma especifica para a
definicao de areas. Porém, a ABNT NBR 127212, que contém diretrizes para
definicdo e calculo de areas comuns, privativas e fragdes ideais, é usada e
aceita em todo o territério nacional, pelos cartérios de registro de imdveis,
como parte integrante do memorial de incorporagao. Isso faz com que as
informagdes contidas nos quadros da ABNT NBR 12721 tenham valor de
normativo para o empreendimento imobiliario.

Dessa forma, as definicdes constantes nos quadros da ABNT NBR
12721, em especial nos quadros I e II, assumem papel de grande relevancia,
uma vez que irdo determinar os usos dos diversos espagos nos condominios
edilicios, com implicagdes também quanto ao direito de propriedade.

O objetivo deste trabalho é mostrar a importancia das definices
contidas nos quadros I e II da ABNT NBR 12721, seus reflexos no uso das
areas dos condominios edilicios e no direito de propriedade e apresentar
sugestoes de cuidados e providéncias quando da concepgao de
empreendimentos imobilidrios, visando garantir o bom funcionamento do
condominio, em consonancia com essas definigoes.

1 A INCORPORACAO IMOBILIARIA COMO INSTITUTO
PROPRIO DE DIREITO IMOBILIARIO

A Lei 4591 define incorporagao imobiliaria como sendo “a atividade
exercida com intuito de promover e realizar construcdo, para alienagao total
ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades
autbnomas.” (art. 28, paragrafo Unico).

! Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. DispSe sobre o condominio em edificacGes e
as incorporacdes imobiliarias.

2 ABNT NBR 12721:Avaliagdo de custos unitarios de construgdo para incorporagao imobiliaria
e outras disposicdes para condominios edilicios.
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Arnaldo Rizzardo® conclui que a denominagdo incorporacdo foi
adotada ndo somente pelo fato de ser construido um edificio, mas por permitir
a venda de fragOes ideais de terreno a partir de suas vinculagdes a unidades
pertencentes ao edificio, a ser construido ou em construcdao, sob regime
condominial, mediante compromisso pela entrega das unidades construidas,
com caracteristicas, preco e prazo previamente definidos. A respeito disso,
afirma o autor:

O sentido de incorporacao imobilidria transcende o
significado que advém da origem etimoldgica da palavra.
A semantica revela o alcance diferente daquele a que
conduz a decomposicao do termo, com vistas a encontrar
o real sentido. Forma-se a expressao da juncao do sufixo
in (em) com o verbo corporare (corporar), levando a
entender-se como “colocar no corpo. E mais que um
“agrupar” ou um “congregar”, pois corresponde a uma
assimilagcao de coisas diferentes para transforma-las em
uma unidade. Mais propriamente, unem-se bens e
atividades para dar ensejo a novos bens.” (RIZZARDO,
ARNALDO. op. Cit., p. 227).

O processo de incorporacdo imobiliaria, que comeca com a
aquisicao do terreno, enseja a criagao de unidades imobiliadrias, todas ligadas
a um mesmo imovel, pela destinacdo a edificacao coletiva, que resultara na
subdivisdao do imovel original em varios imdveis, por meio da individuacdo e
criagdo de matricula no Registro de Imoveis.

O registro da incorporacdo imobilidria permite surgir unidades
imobiliarias, com respectivos direitos de propriedade.

O memorial de incorporacdo contém informacgdes que identificam a
futura propriedade, com a especificacdo, nao s6 das unidades
individualizadas, mas também dos varios tipos de &reas e bens de
propriedade comum.

3 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e incorporagdo imobiliaria. Condominio edilicio e
incorporacao imobilidria. 42 edicao, revista e atualizada. Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 227.

Instituto Brasiliense de Direito Publico
SGAS Quadra 607, Médulo 49, Via L2 Sul
Brasilia-DF CEP 70200-670

CV, IDP, Volume 2, n. 43, 2019, jan-fev-mar 2019




REVISTA

C A D E R N O Tema Geral "Atualidades do Direito e da Gestdo Publica Contemporanea”
VIRTUAL

Ressalte-se que o registro do memorial sé é exigéncia legal para a
hipétese de venda das futuras unidades ainda nao construidas. Se a venda
sO existir apds a conclusdo das obras, ndo se faz necessaria a elaboragao do
memorial de incorporagao. Mesmo assim, se a intengao for a individualizagao
das unidades, é necessario especificar cada uma, determinando as areas
privativas, de uso exclusivo e as areas de uso comum, para a instituicdo do
condominio. Caso contrario, o edificio serda registrado como uma Unica
unidade imobilidria, ndo permitindo a comercializacdo das unidades
separadamente.

Com o arquivamento da documentacgdo e o registro do memorial
de incorporacgao, é estabelecida uma vinculacdo entre o terreno sobre o qual
serd construido o edificio com as unidades que o comporao. A cada fracao
destacada, nos quadros de area que comporao os documentos para
instituicdo do condominio, correspondera um novo imoével, para o qual sera
aberta uma matricula, no competente cartério de registro de imodvel,
originando assim uma nova propriedade.

2 INTERPRETAGCAO DOS QUADROS I e II DA ABNT NBR 12721

Os quadros I e II da ABNT NBR 12721 atendem a lei 4591/64*
quanto a necessidade de discriminar, para cada unidade autébnoma

4 Art. 82. Quando, em terreno onde nao houver edificagdo, o proprietario, o promitente
comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de
uma edificacdo, observar-se-a também o seguinte:

a) em relacdo as unidades autbnomas que se constituirem em casas térreas ou
assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo e também aquela
eventualmente reservada como de utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal,
bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as
unidades;

b) em relacdo as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo, aquela que
eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva, correspondente as unidades do
edificio, e ainda a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera a
cada uma das unidades;

c) serao discriminadas as partes do total do terreno que poderdo ser utilizadas em
comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades auténomas;
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integrante de edificios, a parte reservada para uso exclusivo, a fragao ideal
do terreno e partes comuns correspondentes a unidade bem como a
apresentacao do calculo das fracbes de terreno correspondentes a cada
unidade autdbnoma e das areas das edificagdes, com a discriminacdo da area
global e das partes comuns.

Muito mais que a definicdo de areas e de fracOes ideais, esses
quadros contém a definicdo dos usos dessas areas, o que ira influir
diretamente nas relagbes entre os conddminos e interferir na vida do
proprietario, uma vez que delas decorrerdo o calculo do IPTU, a participacao
no rateio das despesas do condominio e também sdo essas definicdes que
irdo determinar a possibilidade de uso exclusivo ou ndao, bem como a
possibilidade de alienagao.

A Norma, no item 3.3, estabeleceu determinados projetos para
serem usados como referéncia padrdao, que foram definidos pelo n° de
pavimentos, n°® de dependéncias por unidades, padrdo de acabamento da
construcdo e numero total de unidadese.

No item 3.6, a Norma define unidade autbnoma como sendo parte
da edificagdo viculada a uma fagao ideal de terreno e coisas comuns.

O item 3.7 traz a classificacdo das areas, em areas reais de projeto,
areas em relagdo ao uso, areas equivalentes em relagdo as areas
padronizadas, e areas em relagao a forma de distribuicdo.

Ja os itens 5.3 e 5.7, transcritos a seguir, trazem a delimitagao das
areas privativas e o conceitos de area equivalente:

Art. 32. O incorporador somente poderd negociar sobre unidades auténomas apds ter
arquivado, no cartério competente de Registro de Imdveis, os seguintes documentos:

e) calculo das areas das edificages, discriminando, além da global, a das partes comuns,
e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida;

i) discriminacdo das fracoes ideais de terreno com as unidades autbnomas que a elas
corresponderdo;
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5.3 Area real privativa da unidade auténoma: Area
da superficie limitada pela linha que contorna as
dependéncias privativas, cobertas ou descobertas, da
unidade autbnoma, excluidas as areas ndo edificadas,
passando pelas projecgoes:

a) das faces externas das paredes externas da edificagao
e das paredes que separam as dependéncias privativas
da unidade autdonoma, das dependéncias de uso comum;
e

b) dos eixos das paredes que separam as dependéncias
privativas da unidade autébnoma considerada, das
dependéncias privativas de unidades autbnomas
contiguas.

5.7 Area equivalente
5.7.1 Conceituacgao

Area virtual cujo custo de construcdo é equivalente ao
custo da respectiva area real, utilizada quando este custo
é diferente do custo unitario basico da construcdo,
adotado como referéncia. Pode ser, conforme o caso,
maior ou menor que a area real correspondente. (NBR
12721).

Conforme as definicdes da Norma, as areas delimitadas em relagao
ao uso podem ser de uso privativo (principal ou acesséria), ou de uso comum
(de divisao nao proporcional ou de divisao proporcional).

Pelo critério de cdlculo da area privativa, definido no item 5.3 da
ABNT NBR 12721, verifica-se que as paredes de uma unidade autébnoma
serdo sempre areas privativas, uma vez que as paredes externas fardo parte
100% da area privativa da unidade, quando se limitem com areas comuns ou
fachadas do prédio, ou 50%, em caso de parede divisoria entre unidades.
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Para a vaga de garagem, sdo previstos quatro tipos de area:
unidade autdnoma, vinculada a unidade autébnoma, de uso comum e
indeterminado.

Observando os quadros I e II da ABNT NBR 12721>, é possivel
identificar uma grande divisao na vertical (entre colunas 11 e 12 no quadro
I, e entre colunas 30 e 31 no quadro II) definindo todas as areas que estdo
a direita como sendo areas de divisdo ndo proporcional e tudo o que esta a
direita como sendo areas de divisao proporcional.

Nas areas de divisdo proporcional, verifica-se ainda uma outra
divisao vertical (entre colunas 6 e 7 no quadro I e entre colunas 24 e 25 no
quadro II). Essa divisdo separa as areas privativas das areas de uso comum.

As areas de um condominio ficam, assim, pela Norma, divididas em
3 tipos, conforme o uso e discriminacao nos quadros I e II: areas privativas,
areas divisdo de uso comum de divisdo ndo proporcional e areas de uso
comum de divisdo proporcional.

Em todas elas existem as denominacgdes: coberta padrao, coberta
de padrao diferente ou descoberta, subdividas em real e equivalente, e os
totais.

A coberta padrao refere-se ao padrao definido para o
empreendimento. Assim, para um edificio residencial, uma area padrao seria
uma area coberta, fechada com paredes e esquadrias (portas e janelas).
Varandas, garagens, terracos, enfim, tudo o que nao tem esse padrao, seria
classificado como area de padrao diferente ou descoberta.

A area real é a area medida no projeto de arquitetura. A area
equivalente é o resultado da multiplicacdo da area medida em projeto, pelo
indice de equivaléncia, em custo. E a transformac&o de uma area ndo padrdo,
em uma area, equivalente em custo relativo a drea padrdo. Assim, se o
incorporador estabelece que a garagem, em custo, equivale a 75% da area
padrdo, significa dizer que uma vaga de garagem de 12 m2, medidos em
planta, tem area equivalente de 9 m2.

5 Anexo — Quadros I e II da NBR 12721.
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O coeficiente de proporcionalidade, que dara origem a fracao ideal,
é calculado, na coluna 31 do quadro II, a partir do somatoério das areas de
divisao nao proporcional (privativa mais comum de divisao nao proporcional)
e, a partir dai, é definida a parte da area comum e do terreno referente a
cada unidade, que é o resultado da divisdo da soma das areas de divisdo ndo
proporcional de cada unidade, pelo total geral das somas das areas de divisao
nao proporcional.

2.1 REFLEXO DOS QUADROS I E II NO USO DAS AREAS

Todas as areas definidas nas colunas 20 e 21 do quadro II serdo
areas privativas, de uso exclusivo, correspondentes a unidades autbnomas,
designadas na coluna 19 do quadro II.

As areas definidas nas colunas 25 e 26 sao areas de uso comum,
de divisdo ndo proporcional. Nao sao areas de uso privativo, mas podem ser
areas destinadas a uso de parte de condéominos, vinculadas a determinadas
unidades. Sdo consideradas como area ndo proporcional, porque seu calculo
nao obedece a proporcao da area da unidade em relagao a soma do total das
areas e o critério usado para rateio pode ndao obedecer a nenhuma proporgao.
E de livre determinacdo do incorporador.

As demais colunas sao calculadas a partir das definicdes das
colunas 20, 21, 25 e 26, e dos coeficientes de equivaléncia, em relacdo ao
custo da unidade padrao do empreendimento.

As areas constantes nas colunas 32 e 33 sdo resultado da
multiplicacao do coeficiente de proporcionalidade calculado, a partir da soma
das areas de divisdo nao proporcional, e representam uma parte da area
comum a todos os conddéminos, a que faria jus determinada unidade, caso
fosse possivel a separacdo dessas areas e sua distribuicdo nas unidades.
Essas areas representam a cota que cada unidade tem em relacdo as areas
comuns a todos os condominos, mas nao sdo delimitadas, uma vez que as
areas comuns sdo indivisiveis e comuns a todos. Quanto maior a area definida
como privativa e comum de divisdo nao proporcional, maior a fracdo da
unidade, que é calculada na proporcdo da soma dessas Aareas. Em
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consequéncia, maior também sera a cota dessa unidade em relacao a area
comum de divisao proporcional.

Toda area definida como area privativa serd de uso exclusivo e
devera ter designacdo especial, numérica ou alfabética, para efeitos de
identificacdo e discriminagcdo, conforme determina a Lei 4591/64.% Essa
designacao é feita na coluna 19 do quadro II.

As areas definidas como de uso comum de divisdo ndo
proporcional, poderdo ser usadas por um ou mais condéminos, da forma
como o incorporador definir.

As areas de divisdo proporcional serdo usadas por todos os
condominos e ndo podem ser alienadas separadamente, conforme Cdodigo
Civil.”

Verifica-se, assim, como os quadros I e II da ABNT NBR 12721
definem as areas quanto ao uso e destinacao.

2.2 USO EXCLUSIVO DE AREAS COMUNS

O Cddigo Civil® prevé o direito a todo condémino de usar das partes
comuns, desde que obedeca a destinacdo e nao exclua a utilizacdo dos
demais possuidores. Isso nao exclui a possibilidade de uso exclusivo de
algumas partes comuns do edificio, por um ou mais condéminos, desde que

6 Art. 1° As edificagdes ou conjuntos de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos
sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao-residenciais,
poderdo ser alienados, no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituira, cada
unidade, propriedade autbnoma sujeita as limitagdes desta Lei.

§ 10 Cada unidade sera assinalada por designacdo especial, numérica ou alfabética, para
efeitos de identificacdo e discriminagao.
7 Art. 13318 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de agua,
esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns,
inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, nao
podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

8 Art. 1.335. S3o direitos do condémino:
IT -usar das partes comuns, conforme a sua destinagao, e contanto que nao exclua a utilizagao
dos demais compossuidores;
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arquem com as despesas correspondentes® e esteja previsto na convencgao
de condominio ou expressamente autorizada em assembleia.

O incorporador pode deixar essas utilizagbes previamente
definidas, a partir das definicdes nos quadros I e II. Basta inserir essas areas
de uso comum nas colunas referentes a areas de uso nao proporcional. Dessa
forma o uso fica determinado e independente de autorizagao em assembleia,
uma vez que ja estara previamente definido na convencao de condominio.

O terraco do edificio, por exemplo, conforme esclarece, Melhim
Challub'?, é considerado parte comum, mas pode ser caracterizado como
parte privativa pela convencao de condominio, de acordo com previsdao no
proprio Codigo Civil'l,

Tribunais de justica tém reconhecido o uso exclusivo de areas
comuns que nao servem de comunicagao a qualquer uso comum dos
conddminos, com a argumentacao de nao haver prejuizo aos condominos.*?

O uso exclusivo de dreas comuns precisa estar bem definido, para
conhecimento e concordancia de todos e deve ser feito de forma a ndo causar
prejuizos nem embaracos aos demais condéminos.!3

2.3 USO DAS VAGAS DE GARAGEM

A utilizacdo de abrigo para guarda de veiculos responde pela
geracdo de grande quantidade de polémica e conflitos em varios condominios.

A Lei n° 4591/19641% prevé as vagas de garagem como unidades
autonomas ou vinculadas a unidade habitacional.

9 CC Art. 1.340. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um condémino,
ou de alguns deles, incumbem a quem delas se serve.

10 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit. p. 37.

11 CC Art. 1331. § 52O terraco de cobertura é parte comum, salvo disposicdo contraria da
escritura de constituicdo do condominio.

12 KOJRANSKI, Nelson, op. cit., p. 112.

13 KOJRANSKI, Nelson, op. cit., p. 109.

14 Art. 10 § 19, O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
edificagdes ou conjuntos de edificacdes serd tratado como objeto de propriedade exclusiva,
com ressalva das restrigdes que ao mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais
adequados, e sera vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de ndo lhe
ser atribuida fracdo ideal especifica de terreno.
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De acordo com o previsto na ABNT NBR 12721, as vagas de
garagem podem ser definidas de 4 modos: unidade autbnoma, area
acessoria, uso exclusivo vinculada a unidade ou uso comum.

Se definida como area acessoria, a vaga fica destinada a utilizagao
de determinada unidade, de forma exclusiva, ligada a unidade como
acessorio, parte integrante da area privativa.

Se vinculada a unidade é também de uso exclusivo. A diferenga
para o item anterior, é que, nesse caso, a garagem fica vinculada a unidade,
mas nao integra a area privativa.

Se inclusas nas areas comuns do condominio, a convencdo de
condominio estabelece a utilizacdo das vagas. A informagao sobre o uso da
vaga de garagem pode migrar para a matricula da unidade autébnoma, de
forma a deixar clara a relagao de uso.??

Se definida como de uso comum, o condominio pode assegurar o
direito de uso, sem determinar a vaga. E comum, nesses casos, a previsao
de rodizios, na convencao de condominio.®

Em edificios comerciais, o espaco destinado a estacionamento,
como um todo, composto de varios espacos delimitados para
estacionamento, pode ser definido como uma Unica unidade autdonoma.

Ressalte-se que o Cédigo Civil'” veda a alienacdo a terceiros, ainda
gue a vaga seja unidade autbnoma e estabelece prioridade da locagdo a
condémino®®,

3 DETERMINAGCOES DAS INFORMAGOES NOS QUADROS I E II DA
ABNT NBR 12721 E O DIREITO DE PROPRIEDADE

15 SANTOS, Flauzilino Aradjo dos, op. cit., p. 120.

16 AZEVEDO, I. Fabio de Oliveira. II. MELO, Marco Aurélio Bezerra de, op. cit., p. 402.

17 Art. 1331 § 1°. As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fracGes ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas
livremente por seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na
convencdo de condominio.

18 Art. 1.338. Resolvendo o condémino alugar area no abrigo para veiculos, preferir-se-a, em
condicGes iguais, qualquer dos conddminos a estranhos, e, entre todos, os possuidores.
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Quando o imével faz parte de um condominio edilicio, as faculdades
de usar e dispor, inerentes ao direito de propriedade, ficam um pouco
limitadas. Prevalece a utilizacdo comum, com restricdes ao poder exclusivo.

O proprietario de um imoével em condominio ndo pode usar seu
imovel de qualquer modo como |he aprouver. E preciso se adequar as regras
de convivéncia impostas pela convencao de condominio.

O direito de gozar, mesmo para unidade autonoma, também é
restringido pela convencdo de condominio, que estabelece os usos e
destinacdo das unidades, de acordo com as diretrizes urbanisticas do local.

Da mesma forma, o direito de dispor fica cerceado. Além de
limitado as areas autbnomas, o proprietario ndo pode fazer qualquer
alteracdao no imoével sem consultar o condominio e a alienacao tem que
obedecer a destinacdo do imdvel.

As definicdes nos quadros da ABNT NBR 12721 podem limitar ainda
mais essas faculdades.

3.1 O CONDOMINIO EDILICIO COMO DECORRENCIA DA INCORPORACAO
IMOBILIARIA

O objetivo final da incorporacdo, além da entrega das unidades, é
também a constituicdo de propriedade sobre unidades imobilidrias
integrantes de conjuntos de imdveis e a instituicdo do regime especial dessa
copropriedade.??

A constituicdo juridica do condominio traz como consequéncia a
inalienabilidade e indivisibilidade das partes comuns, tanto fisica, quanto
juridica?°.

Ao incorporador incumbe a responsabilidade de definir e
discriminar as diversas areas do futuro condominio. Essas definicdes serdo a
base das relacdes entre os conddominos, se consolidando com a instituicdo do
condominio, cuja convengao devera ser seguida por todos os conddminos,
moradores e visitantes.

19 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 28.
20 AZEVEDO, I. Fabio de Oliveira. II. MELO, Marco Aurélio Bezerra de, op. cit., p.397.
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3.2 IMPLICACOES DAS DEFINICOES NOS QUADROS I E II QUANTO AO
DIREITO DE PROPRIEDADE

As areas definidas nas colunas 20 e 21 do quadro II constituem
unidades auténomas e conferem, portanto, aos proprietarios, o poder sobre
o bem, decorrente do direito de propriedade, com suas caracteristicas e
faculdades de usar, gozar e dispor, conforme previsto no Cédigo Civil.?!

Se definida como area acessoria ou de uso comum, ndo é possivel
alienar e o uso submete-se as limitagcbes previstas na convencdo de
condominio.

Se a vaga de garagem é definida como unidade autébnoma, ela pode
ser alienada ou hipotecada, de forma independente, sem que o Onus recaia
sobre a unidade residencial ou comercial.

As definicdes constantes nos quadros da ABNT NBR 12721,
portanto, irao interferir diretamente no direito de propriedade, com as
delimitacdes estabelecidas na convengao de condominio.

4 CUIDADOS NA CONCEPCAO DE EMPREENDIMENTOS, VISANDO
MITIGAR PROBLEMAS NO FUNCIONAMENTO DO CONDOMINIO
EDILICIO.

Para evitar problemas no funcionamento do futuro condominio, o
incorporador deve definir o produto de forma clara e objetiva, prevendo o
funcionamento do futuro condominio e procurando deixar o minimo possivel
de questoes relativas ao uso para serem definidas em assembleias.

E importante verificar se existem areas com acesso restrito ou que
precisam ser ocupadas como extensao por determinadas unidades, para
classifica-las como de uso restrito.

21 Art. 1.331. Pode haver, em edificacBes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que
sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 12 As partes suscetiveis de utilizacao independente, tais como apartamentos, escritérios,
salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes ideais no solo e nas outras partes comuns,
sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizagdo expressa na convengdo de
condominio. (Redacdo dada pela Lei n°® 12.607, de 2012)
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E imprescindivel, também, definir, pelo tipo de empreendimento,
qual a melhor forma de uso para a garagem. Sempre que possivel, as vagas
de garagem devem ser determinadas, com uso e vinculagao definidos.

Uma vez definidas as areas e suas vinculacdes nos quadros I, Il e
IV, as informacdes devem ser detalhadas no Quadro V, identificando, de
forma clara, as areas definidas como de uso comum de divisdo ndo
proporcional no quadro II, cujo detalhamento deve ser transcrito para a
convencao de condominio, deixando claro o uso de cada area.

O incorporador deve definir bem os critérios de divisao de areas e
essas definicdes devem estar em acordo com o projeto de arquitetura e o
que for determinado na convencdao de condominio, de forma a evitar
problemas e potencial judicializagao.

CONCLUSAO

As definicdes constantes nos quadros I e II da ABNT NBR 12721
determinam os usos das areas neles descritas e afetam de forma relevante o
direito de propriedade. S6 é permitido ao proprietario exercer a faculdade de
dispor sobre areas definidas como unidades autbnomas, e a faculdade de
fruir, sobre areas autébnomas ou de uso exclusivo, a elas vinculadas. Ja
quanto a faculdade de usar, o condomino pode exercer sobre dreas comuns
de divisdo proporcional, juntamente com todos os demais condéminos e, de
forma exclusiva, apenas sobre as areas privativas ou areas de uso comum de
divisdao ndo proporcional a sua unidade destinadas ou vinculadas.

O incorporador pode evitar muitos problemas ao funcionamento
dos condominios, usando corretamente as definicdes constantes nos quadros
da ABNT NBR 12721 e fazendo adequada correlagdo com a convencao de
condominio.
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ANEXO - QUADROSIE II DA ABNT NBR 12721

INFORMAGOES PARA ARQUIVQ NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4591 - 1612164 -Ar. 320 ABNT NBR 12721)
) oL
QUADRO |- Calculo das Areas nos Pavimentos e da Area Global - Colunas 1a18
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INFORMAGOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lai ¢ 551 - 161264 - AL 220 ABNT NG 12721)
FOLAN
QUADROII- Calculo das Areas das Unidades Autonomas - Colunas 19238
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