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RESUMO

A Incorporacdo Imobiliaria € conhecida como a atividade de modificar imoveis
aumentando seu potencial construtivo através de ferramentas técnicas, cartorarias,
juridicas, e que depende do Incorporador para dar inicio a concepg¢ao e nascimento
de uma nova propriedade. Compreender como esta se desenvolve, como a legislacao
e judiciario atuam, trazendo algumas garantias especificas, proporcionara
conhecimento menos genérico e mais especifico ao meio académico. Delimitando a
presente pesquisa na metodologia de cunho tedrico, limitada ao universo da literatura
especializada em direito imobiliario, suas ligacbes e familiaridades, assim como
legislacbes aplicaveis e pesquisa jurisprudencial. Destacando entre os resultados
mais relevantes, a explicacao de que a lei apresentou funcionalidade apta ao mercado
atual, conseguindo atender os quesitos de disciplinar a atividade, qualificar seu
instrumentador, e trazer de forma taxativa as obrigacdes e sancdes a que a ela estéao
submetidas. Contudo as garantias, em destaque o quadro resumo, e as demais
restantes apresentaram efetividade parcial, ficando evidenciado certa necessidade da
obrigatoriedade do regime de patrimbnio de afetacdo para a correta separacdo dos

patrimonios.

Palavras-chave: Direito Imobiliario. Propriedade. Incorporacdo Imobiliaria.

Incorporador. Quadro Resumo. Patrimonio de Afetacao.
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ABSTRACT

Real Estate Incorporation is known as the activity of modifying real estate, increasing
its constructive potential through technical, notary and legal tools, and which depends
on the Incorporator to initiate the conception and birth of a new property.
Understanding how it is being developed, how legislation and the judiciary act, bringing
some specific guarantees, will provide less generic and more specific knowledge to
the academic environment. Delimiting this research in theoretical methodology, limited
to the universe of specialized literature in real estate law, its connections, and
familiarities, as well as applicable legislation and jurisprudential research. Highlighting
among the most relevant results, the explanation that the law presented functionality
suitable for the current market, managing to meet the requirements of disciplining the
activity, qualifying its instrument operator, and exhaustively bringing the obligations
and sanctions to which it is subject. However, the guarantees, highlighted in the
summary table, and the remaining ones were partially effective, with a certain need for

mandatory assigned equity regime for the correct separation of assets.

Keywords: Real Estate Law. Property. Real Estate Development. Developer.
Summary table. Equity os Affectation
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1 INTRODUCAO

Em face do cenario atual, a presente pesquisa visa trazer aspectos,
peculiaridades, obrigacdes, qualificacdes necessarias, beneficios e certas garantias
dentro da atividade de incorporacdo imobiliaria. Tendo em vista que a singular
extensao atingida pelas incorporadoras conferiu aos grandes incorporadores, poderes
de modificar o crescimento das cidades e anualmente essa industria movimenta uma
expressiva quantidade de recursos, com o proposito final de aprovar, construir e

entregar unidades residenciais.

De tal modo que o estado, precisou criar mecanismos para acompanhar essa
relevante atividade empresarial, como tambem a correta regulamentacao da atividade
e dos articuladores dessa cadeia de concepc¢ao de novas moradias. Mas até que ponto
a letra de lei consegue manter a autonomia da atividade, e garantir seguranca aos

adquirentes dessas novas unidades residenciais.

E elementar a importancia do presente tema, pois através dele busca-se
explicitar a aquisi¢ao da propriedade, advinda do instituto da incorporacao imobiliaria.
Entretanto o contetddo do tema é tratado de forma geral no meio académico, dentro
do direito das coisas, e devido ao seu grau de significAncia € oportuno que seja
abordado de forma mais especifica a comunidade juridica cientifica. Tendo em vista o

conhecimento mais distintivo dessa forma de aquisi¢ao.

Deste modo, examinar atentamente a Carta Maior no ponto que se refere a
propriedade, o Cédigo Civil que demonstra as formas de aquisicdo, em especial a
derivada, a Lei 4.591/64 que foi criada especificamente para doutrinar a atividade e

seus articuladores, assim como as demais leis que vieram a fazer parte dessa matéria.

Com o objetivo de demonstrar, como a legislagdo promoveu a seguranca
juridica nas transacfes que envolvam a promessa de compra e venda de imdéveis

através da figura do incorporador e da incorporagdo imobiliaria.

Para melhor compreensdo, com o0 proposito de explanar sobre o tema
escolhido, objetivando a finalizacdo do projeto, serdo desenvolvidas pesquisas
bibliograficas, documentais, e legislatorias, de aspectos exploratorios e narrativos

delimitando a presente pesquisa nessa metodologia.
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Mediante ao exposto o trabalho dividir-se-a em capitulos e numa pequena
sequéncia logica, onde o segundo capitulo demonstrara brevemente o instituto da
propriedade, passando para delimitar esse tema dentro da Constituicdo Federal, e

findando com a aquisi¢cdo por meio da acessédo da propriedade no Cédigo Civil.

No terceiro capitulo pretende-se em discutir a respeito do histérico da
Incorporacao Imobiliaria no Brasil, haja vista que esse instituto de fato ja existia antes
mesmo de ser tratado como atividade empresarial, e como o crescente namero de
pessoas que se aventuravam, impulsionou de certo modo a solidificacdo desse
formato na legislagéo.

O quarto e quinto capitulo trazem propriamente o instituto da Incorporagéo
Imobiliaria, onde a doutrina auxilia de forma a apresentar o conceito e as
especificacdes técnicas mais utilizadas pelas atividades, e a legislacédo aplicavel ao
condominio edilicio e incorporacdo, dando maior énfase ao Cddigo Civil e Lei
4.591/64, respectivamente.

No capitulo sexto a figura do Incorporador € explanada, sendo este o
protagonista e o elo mais importante da atividade de Incorporacdo Imobiliaria, com

iSs0, necessario se faz trazer o conceito, os direitos, e as obrigacdes que o circundam.

Finalizando com o sétimo capitulo, que apresenta as garantias delimitadas na
pesquisa, a primeira aparece na figura do contrato de promessa de venda com o
quadro resumo, sendo estd uma garantia obrigatéria, e a segunda na figura do
patrimoénio de afetacdo, que em real € um patrimbnio separado, porém a presenca
deste, acarreta um potencial de mudar os rumos das negociacdes imobiliarias, devido
seu mecanismo de blindagem, entretanto atualmente este mecanismo nao €

obrigatoério e sim uma faculdade de escolha das incorporadoras.
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2 A PROPRIEDADE

A Propriedade € um instituto que visa garantir a consagracao basica do direito
de ser dono de um bem imével. Assim como o direito a vida, a liberdade, a igualdade
e a seguranca dos brasileiros e residentes no Pais, ela esta elencada dentre os

direitos e garantias fundamentais da Carta Magna.

A propriedade de bem imével tem toda uma histéria de protecéo ao longo dos
anos, conforme discorre Lobo (2017, p. 345) “era considerado o componente mais
valioso do patriménio de uma pessoa, simbolizando a detencéo de riqueza”. Ela é
reputada como titulo mais significativo das posses de uma pessoa, além de ter um
papel fundamental na parte emocional dos seres humanos, trazendo uma espécie de
aconchego e perpetuidade. Muito comum sdo 0s casos em que a conquista da
propriedade é tida como um marco na vida dos seres humanos, em especial, pode-se

dizer que é a busca da vida adulta.

A natureza humana ao longo dos anos, vem demonstrando na forma de atos e
caracteristicas, que para se ter seguranca e liberdade, é indispensavel um certo
acumulo de bens, deste modo como coloca Diniz (2014, p. 120) a propriedade “E o
instinto da conservacao que leva o homem a se apropriar de bens seja para saciar

sua fome, seja para satisfazer suas variadas necessidades de ordem fisica e moral’.

A ideia de dominacdo € inerente dos seres, e cada grupo age de acordo com
suas capacidades intelectuais, 0 homem que faz parte desse universo, mas que esta
encadeado a um meio social precisa de mais procedimentos para concretizar o

dominio da coisa:

O homem, como ser racional e eminentemente social, transforma seus atos
de apropriagdo em direitos que, como auténticos interesses, sdo assegurados
pela sociedade, mediante normas juridicas, que garantem e promovem a
defesa individual, pois €& imprescindivel que se defenda a propriedade
individual para que a sociedade possa sobreviver. Sendo o homem elemento
constitutivo da sociedade, a defesa de sua propriedade constitui defesa da
propria sociedade. (DINIZ, 2014, p. 121)

Deste modo a sociedade tambem €& beneficiada com a individualizacdo da
propriedade, e por se tratar de uma conquista necessaria, € primordial que ela seja

coberta por seguranca juridica, assim como refuta Diniz (2007, p.20 apud TARTUCE,
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2021, p. 147), por estar no direito das coisas a propriedade possui “oponibilidade erga
omnes, ou seja contra todos os membros da coletividade; Existéncia de direito de
sequela, que segue a coisa; Previsdo de um direito de preferéncia a favor do titular de
um direito real”. Deste modo seu dominio e posse geram seguranga, € essa mesma

seguranca € passada por geracdes, € como a figuracdo de um legado de familia.

A propriedade € o mais completo de todos os direitos que constam no livro I,
do Cdédigo Civil. Encontramos a exteriorizacdo desse poder no artigo 1.228 “O
proprietario tem a faculdade de usar, gozar, e dispor da coisa, e o direito de reavé-lo
do poder de quem quer que injustamente a possua ou a detenha” (BRASIL, 2002).
Valido e pertinente € acrescentar que a propriedade por estar inserida na sociedade,

desta sofrera limitacdes, existem julgados que demonstram tal arbitrio:

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. ACAO INDENIZATORIA
MOVIDA PELA SUCESSORA DA PARTE EXPROPRIADA CONTRA O
MUNICIPIO SUCESSOR DO ESTADO EXPROPRIANTE. ALEGACAO DE
IRREGULAR ALTERACAO DA DESTINACAO ORIGINARIAMENTE
PREVISTA PARA O IMOVEL EXPROPRIADO. FALHA NA PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. LIMITES OBJETIVOS DA COISA
JULGADA. VIOLACAO. INOCORRENCIA. DESAPROPRIAGAO DIRETA.
RESERVA BIOLOGICA. POSTERIOR MUDANCA NO ZONEAMENTO
URBANO DO MUNICIPIO. IMPLANTACAO DE POLO DE CINE, VIDEO E
COMUNICACAO. TREDESTINACAO ILICITA NAO CARACTERIZADA.
INTERESSE PUBLICO MANTIDO. 1. Verifica-se néo ter ocorrido ofensa ao
art. 535 do CPC, na medida que o Tribunal de origem dirimiu,
fundamentadamente, as questdes que lhe foram submetidas, apreciando
integralmente a controvérsia posta nos autos. 2. Nao se conhece da
aventada transgresséao aos arts. 15 do Decreto-lei n® 2.300/86; 17, |, da Lei
n° 8.666/93; e 5°, alinea i, do Decreto-lei n°® 3.365/41, 12 § 1°, e 13 da LC
n® 20/74 e 1.119 do CC/2002, ante a incidéncia dos Obices contidos nas
Sumulas 211/STJ e 280/STF. 3. Deve ser afastada a alegagéo de afronta
aos limites objetivos da coisa julgada, pois ao decidir o anterior REsp
412.634/RJ, no ambito dos presentes autos, esta Primeira Turma do STJ
limitou-se a afastar a prescricdo da acdo, ou seja, nada definiu acerca do
mérito da pretensdo indenizatéria formulada pela parte autora, ora
recorrente. 4. Relativamente a questdo de fundo, tal como veiculada no
especial ora apreciado, discute-se a existéncia, ou ndo, da alegada
tredestinagéo ilicita de terreno desapropriado pelo entdo Estado da
Guanabara, inicialmente para a implantacdo da Reserva Bioldgica de
Jacarepagua, mas que, quase trés décadas depois, com a alteracdo do
zoneamento urbano, foi destinado, ja pelo municipio do Rio de Janeiro e de
forma idoneamente motivada, para a criagdo do Polo Rio de Cine, Video e
Comunicacado. 5. Conforme preconizado no art. 1.150 do CC/16 (atual art.
519 do CC/2002), ndo atendido o objetivo descrito no decreto expropriatorio,
constitui obrigacdo do Poder Publico oferecer ao expropriado o direito de
reaver o bem (retrocessdo) ou, nao sendo isso possivel, de reparar os
danos dai decorrentes. 6. Entretanto, pretensdo desse jaez tera lugar
somente quando o bem expropriado, comprovadamente, deixar de atender
ao interesse publico, em contexto que possa caracterizar a denominada
tredestinacéo ilicita, estd4 sim geradora do direito a retrocesséo ou, na sua
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impossibilidade, a correspondente indenizacdo por perdas e danos em prol
da parte expropriada. A tal propo6sito, como explica KIYOSHI HARADA, "S6
a destinacdo efetiva do bem a uma finalidade que ndo seja de interesse
publico é que revela objetivamente o desvio de finalidade ensejador da
retrocessdo” (Desapropriacdo. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2015, p. 278). 7.
No caso em exame, embora a Municipalidade tenha redirecionado a
finalidade da utilizagdo do imovel expropriado, em nenhum momento deixou
de atender ao interesse publico na nova destinacdo que acabou por conferir
ao bem. Assim é que, ao criar o Polo Rio de Cine, Video e Comunicacéo, o
Poder Executivo buscou priorizar o interesse publico, principalmente o
favoravel impacto econdmico, social, artistico, cultural, tecnoldgico e
turistico que adviria da implantacdo do polo cultural. Em situacdes bastante
assemelhadas, o STJ ja se posicionou pela ndo configuracdo da chamada
tredestinacao ilicita, de que s&do exemplos os seguintes julgados: REsp
710.065/SP, Rel. Ministro José Delgado, Primeira Turma, DJ 06/06/2005, p.
216; REsp 866.651, Rel. Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda
Turma, DJe 08/10/2010 e REsp 1.516.000/MG, Rel. Ministro Benedito
Goncalves, Primeira Turma, DJE 26/08/2016. 8. Recurso especial a que se
nega provimento. (STJ - REsp: 1421618 RJ 2012/0017638-6, Relator:
Ministro BENEDITO GONCALVES, Data de Julgamento: 26/09/2017, T1 -
PRIMEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 20/11/2017 BRASIL, 2017)

A vista disso é preciso que exista um esfor¢co do todo para que a propriedade
cumpra sua funcdo social e seu uso ocorra de forma plena, até que se prove o
contrario. Em face do exposto, uma corrente admite que mesmo a propriedade
estando enumerada dentre os direitos fundamentais, ela podera sofrer restricbes de
uso pleno, sendo o seu uso limitado pela legislacdo. A titulo de exemplo ela devera
cumprir seu papel social. Além disso cabe ao poder publico municipal legislar sobre a
forma que a propriedade devera ser edificada, respeitando requisitos urbanisticos. Por
conseguinte, se for da necessidade publica, outra modificacdo consideravel no direito
de propriedade € a de desapropriacdo para atendimento de interesses coletivos. Nao
obstante tambem é valido acrescentar que a conquista dessa medida deve ser
seguida de forma taxativa ao que dispde a lei, onde o poder publico deve indenizar o

proprietario pela perda de seu bem imoével em prol do interesse publico.

O pagamento dessa indenizacdo demonstra cuidado ao retirar da pessoa um
bem que até entdo é fundamental, e como grande parte do contexto atual, foi
conquistado a custa do trabalho, e direcionamento de numerario advindo do exercicio
da livre iniciativa. Também n&do podemos nos esquecer que esse direito € sucessorio,
passando por geracdes através da heranca familiar, onde o bem e os direitos reais do

de cujus, alcangcam seus poésteros.

Com isso, mais se evidencia que a propriedade € importante para a satisfacao

do ser humano, e deve ser tratada dentro do ordenamento com zelo, diligenciando os
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interesses para que a populacéo possa ter integro contentamento dentro do meio em

que habita.

2.1 Propriedade na Constituicdo Federal

Com a evolucéo dos povos, ficou evidenciado que o Estado teria o dever de
garantir o correto fornecimento dos direitos fundamentais. Um dos grandes
precursores desta tomada foi a revolucdo francesa, que exigia liberdade para as
pessoas, ai temos a marcante figuracdo da propriedade individual, que devido seus
aspectos poderia ser considerada como inerentes de pessoas livres. Desde entédo a
propriedade é uma das expressoées de liberdade no ordenamento brasileiro:

Na ordem positiva brasileira, a propriedade tem sido constitucionalmente
protegida como direito fundamental desde a Constituicdo do Império. Até a
Carta de 1937, a dUnica limitagdo constitucional disse respeito a
desapropriagdo (transferéncia compulséria da propriedade para o Estado,
para atendimento do interesse publico). Na Constituicdo de 1946,
estabeleceu-se que o uso da propriedade estava condicionado ao bem-estar
social; nas de 1967 e 1969, bem como na atual, de 1988, o constituinte
empregou o conceito de fungdo social para limitar o exercicio do direito.
(COELHO, 2020, p. 40)

A atual Lei Maior menciona a propriedade nos direitos e garantias
fundamentais, inserindo tais direitos nos deveres individuais e coletivos, por ndo ser a
propriedade inerente da pessoa humana, como a possibilidade de ir e vir,
manifestacédo de opinido, organizagéo de associacdes, entre outros. A protecdo de um
bem sem animo ou organismo, somente conquista seu objetivo, se moldado dentro

das normas legislativas, contidas em diversos incisos do artigo 5°:

Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes: [...] XXIlI - é garantido o direito de
propriedade; XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social; XXIV - a lei
estabelecera o procedimento para desapropriacdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagéo
em dinheiro, ressalvados 0s casos previstos nesta Constituicdo; XXV - no
caso de iminente perigo publico, a autoridade competente podera usar de
propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizacdo ulterior, se
houver dano; XXVI - a pequena propriedade rural, assim definida em lei,
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desde que trabalhada pela familia, ndo sera objeto de penhora para
pagamento de débitos decorrentes de sua atividade produtiva, dispondo a lei
sobre os meios de financiar o seu desenvolvimento; [...]; (BRASIL, 1988)

Acrescentando a casa como domicilio inviolavel, o Texto Constitucional
desenha como a sociedade devera tratar este bem de raiz, e esta por sua vez figura
a protecdo da intimidade e da honra das pessoas, assim o Estado demostra seu
cuidado em garantir em forma de lei a conquista da plena quietacdo e esteio dos

cidadaos.

O legislador ao escrever esse artigo demonstra cuidado em expressar, que o
individuo terd liberdade e seguranca para exercer seu direito, resguardando-se de
forma patrimonial as incertezas do amanha através da aquisicdo de um imével
(FERREIRA FILHO, 2012).

A dignidade da existéncia dos seres humanos, através do patrimonialismo,
aparece em outros diversos dispositivos constitucionais, onde a propriedade aparece

nao somente como um imovel, mas como parte do patrimoénio e do acumulo de bens.

O artigo 182, § 2° da Constituicdo Federal, cuida para que esta cumpra sua
funcao social. O artigo 185, | demonstra o0s requisitos para a desapropriacao, oriundos
da politica fundiaria, entrando na esfera de patriménio e bens, propriamente ditos. O
artigo 23, I1X discorre sobre a competéncia da unido, dos estados, dos municipios e
distrito federal, na promocdo de programas para constru¢cdo de moradias. O artigo
129, Il elenca o papel do ministério publico, na promoc¢éo do devido processo legal
para protecao do patriménio. O artigo 144 fala sobre o dever do Estado em garantir a
seguranca publica para preservacdo da ordem e manutencdo do patriménio, sobre a
politica de tributacdo do patriménio cabe ao poder publico, “[...] conferir efetividade a
esses objetivos, identificar, respeitados os direitos individuais e nos termos da lei, 0
patriménio, os rendimentos e as atividades econémicas do contribuinte” (BRASIL,
1988, artigo 145. § 1°), o artigo 150, IV indica a limitacdo dessa tributacdo e o artigo

152, veda a distingdo de tributacdo em razdo de sua procedéncia ou destino.

De todo modo € necessario reforgar que a propriedade goza de direitos fortes,
mas tambem tem deveres para com a sociedade, assim sendo, podera ser destituida
de seu proprietario de forma momentanea ou definitiva, no caso do estado de defesa

contido no artigo 136, 8 1°. O artigo 243, mostra tambem que a propriedade podera
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sofrer expropriacao se nesta forem localizados plantacdo de plantas psicotrépicas ou
a exploracdo de trabalho escravo, porém nesse critério ndo havera indenizacao.
Sendo importante pontuar que assim como a propriedade serve para garantir a
entrega de um direito publico vindo do estado para a populacdo, ela poderd ser
retirada desse proprietario, se 0 uso desta refutar forma criminosa de ganho riqueza,

voltando assim para o Estado.

A Carta Constitucional a partir do titulo VII, artigo 170 conceitua os principios
da atividade econdmica e livre iniciativa, e no inciso Il traz a figura da propriedade
deste modo, € explicito que a propriedade € uma das personificacdes da valorizacéo

do ser.

A correta valorizacdo € uma das ferramentas para que a Carta Magna possa
oferecer aos cidadaos, através de seus méritos, a gloria e a seguridade da aquisicao
do bem imoével. Conforme muito bem coloca Mendes (2017, p. 52) a clara “[...]
protecdo e promocao de valores que resultam da necessidade de respeito a dignidade

da pessoa humana e que contribuem para confirma-la no plano deontoldgico”.

Por conseguinte, essa preocupacdo na manutencdo da propriedade, nédo é
somente para garantir dignidade, mas tambem para identificar e limitar dentre todas

as coisas, 0 bem pecuniario de maior valor ndo somente financeiro como afetivo.

Se faz necessério versar tambem, sobre outra importante garantia trazida na
Carta Magna, abarcada pelo do artigo 191, a figura da aquisicdo da propriedade
através da usucapiao especial. Segundo Mendes (2017, p. 595) “A Constituicao
brasileira elenca a moradia como direito social, mas tambem indica que esta incluida
entre as necessidades vitais basicas do trabalhador e de sua familia”. Desse modo,
ao determinar formas de aquisicdo dentro da Constituicdo, o Estado reforca a ideia de

a propriedade ser um direito fundamental.

E fato que a Lei Maior traz esses conceitos de forma geral, ramificando na
cadeia legislativa, para que esta possa oferecer um tratamento mais especifico, diante
disto é trivial encontrar a propriedade no Codigo Civil, no Estatuto da Cidade, na Lei
de regularizacdo Fundiaria e Urbana, na Lei dos Registros Publicos, no Direito
Ambiental, no Direito Penal, na Lei das S/A, no Direito Notarial, nas leis estaduais, nas
leis municipais, tais como Plano Diretor, Parcelamento de Solo, na Lei de

Incorporacédo Imobiliaria, entre outras.
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Assim sendo, garantir seu acesso, € uma das medidas de protecdo contra as
necessidades sociais basicas diante das adversidades da vida e compreende o
conjunto de acbes e mecanismos que buscam oferecer, dignidade ao ser, por
intermédio da aquisicdo do imovel proprio.

2.2 A aquisicado da propriedade no Cdédigo Civil

E importante pontuar que o Direito das Coisas, disciplinado na parte especial
do Cddigo Civil, a partir do artigo 1.196 € o objeto chave nas tratativas, pois dele se
origina a relagdo do homem com algo externo a ele, e ao ser trazido para o contexto
de vida do ser humano, demanda atenc&o. Muito bem coloca Venosa sobre a relacao

homem versus coisa:

Se existe possibilidade de ligacdo estreita entre a pessoas e a coisa,
adentramos, sem duavida, no campo dos direitos do sujeito; portanto, dos
direitos subjetivos. No momento em que o homem primitivo passa a apropriar-
se de animais para seu sustento, de caverna para abrigo, de pedras para
fabricar armas e utensilios, surge a nocéo de coisa, de bem apropriavel. A
partir dai entende o homem que pode e deve defender aquilo de que se
apropriou ou fabricou, impedindo que intrusos invadam o espaco em que
habita, ou se apropriem dos instrumentos que utiliza. Essa nogéo psicoldgica,
e, portanto, subjetiva, embasa, desde os primoérdios, os denominados direitos
reais, ou direito das coisas. (VENOSA, 2017, p. 19)

Apropriado é acrescentar a abundancia de coisas que existem a nossa volta.
De modo simples e restrito, coisa pode ser tudo que existe, de natureza corpérea ou
incorpérea, mas nem toda coisa tem valor juridico. E recorrente encontrarmos na vida,
coisas que exprimem um valor sentimental para certa pessoa, mas que na visao geral
da sociedade, ndo relne todos 0s componentes necessario para se tornar um bem.
Deste modo as coisas que sao tratadas no nosso ordenamento, sdo em via de regra
as que tem valor pecuniario, filoséfico, morais, axiolégicos, entre outros que por

interacdo humana se tornam valorosas e desejaveis.

Conforme discorre Venosa (2017), o Direito das Coisas € a ciéncia que estuda
0 poder e direito subjetivo que faz ligacdo entre as pessoas e as coisas. De forma
entendivel o direito recebe os conflitos e lutas pelas coisas, e os recepciona a fim de

transformar casos especificos em normas gerais e permanentes.
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No Direito das Coisas encontramos a propriedade, que devido a sua magnitude,
€ tratada de forma zelosa no referido codigo. Existe dessa forma um cuidado amplo
da comunidade juridica em conceitua-la a fim de deixar evidenciado sua tutela, seu
atingimento, seu objeto e suas limitacbes. Uma vez que todos os direitos, mesmo 0s
de grande importancia, séo relativos e ndo absolutos, e para que possa ser analisado
seu peso, o0 contexto social deve ser sempre levado em consideracdo, pois através
dessa andlise é que a sociedade sera orientada e regida de forma mais pautada e

homogénea.

Em consonéncia a sua primordialidade a propriedade é tratada com muita
dedicacdo pelos civilistas, assim como conceitua Bevilaqgua (2003, p.217 apud
TARTUCE, 2021, p. 1552), “[...] a propriedade como sendo o poder assegurado pelo
grupo social a utilizagdo dos bens da vida fisica e moral.” Coloca tambem Ferreira
(2004, p. 89-90 apud TARTUCE, 2021, p. 1552) que a propriedade € um “Direito real
por exceléncia, direito subjetivo padrdo, ou direito fundamental [...]". Ja Ulhoa (2020)
afirma que “O direito de propriedade, por exemplo é real, mas esta pela fungao social
e pelo respeito aos direitos de vizinhanga”. Lobo (2017) por sua vez coloca que “[...]
a propriedade privada era condicdo da liberdade; sua defesa e desenvolvimento
constituiam, a razao de ser do Estado”. Para Diniz (2014) em uma das etimologias
conceituadoras a “[...] propriedade € oriundo de domare, significando sujeitar ou
dominar, correspondo, a ideia de domus, em que o senhor da casa de denomina
domius”. De forma mais analitica e legalista o conceito de propriedade € novamente
colocado por Diniz (2014) “[...] como sendo o direito que a pessoa nhatural ou juridica
tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um bem, corpéreo ou

incorpoéreo, bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha”.

O capitalismo ao longo da evolugcdo humana foi sendo insuflado em grande
escala mundial, e testemunhando a eterna relacdo do homem com a busca por solver
suas vontades, seja através de momentos, ou decorrente da aquisicdo de bens,
evidencia-se assim o quéo a satisfacdo humana esta ligada a conquista de pecunia,

moeda, titulos e o proprio patrimonio.

Ao passo que um bem imével como a propriedade e sua aquisicdo formam um
dos principais objetos de desejo nacional, bastando ver-se que culturalmente a
propriedade ou como muito se fala a terra € um bem fixo e seguro, onde dificiimente

perdera seu valor, muito ao contrario, com o passar do tempo a tendéncia é de
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valorizacdo. Diferentemente de parte dos bens méveis como um automovel, que com

0 USO e o passar do tempo ficarad cada vez mais depreciado e desvalorizado.

Apropriado diante disto € pontuar a definicdo de bem imdvel vinda de Lobo
(2017) onde o autor afirma que “Bem imdvel é a parte da superficie da terra, chdo ou
solo, e tudo que se edifique sobre ela ou se incorpore em carater permanente, pela

mao do homem ou pela natureza”.

A aquisicdo da propriedade imével goza de protecdes rigorosas, que podem se
levantar contra todos, conforme o termo em latim “erga omnes”. Deste modo, é
necessario colocar que a formalidade juridica sozinha ndo basta, sendo a unido com
outros 6rgados o basilar no correto processo que tem por finalidade a aquisi¢cdo, como

explana Diniz:

Logo, os negécios juridicos, em nosso sistema juridico, ndo sdo habeis para
transferir o dominio de bem imoével. Para que se possa adquiri-lo, além do
acordo de vontades entre adquirente e transmitente é imprescindivel o
registro do titulo translativo na circunscrigdo imobilidria competente. (DINIZ,
2014, p. 143)

No tocante da aquisicdo de propriedade o Cdodigo Civil, traz as formas de se
adquirir o imével, sendo essa separacdo indispensavel pois elas se originam,

formalizando aos demais sua nomenclatura.

Existem duas formas de aquisicdo da propriedade, a primeira € a originaria,
onde o bem pode ser uma terra crua, que nunca foi de posse de um ser humano,
dando oportunidade a este de se apossar, cuidando como se fosse sua, para que

posteriormente possa iniciar o processo de usucapido, conforme coloca Diniz:

Tem-se a aquisi¢do originaria quando o individuo faz seu o bem sem que lhe
tenha sido transmitido por alguém, ndo havendo qualquer relagdo entre o
dominio atual e o anterior, como sucede na acesséo e na usucapido. (DINIZ,
2014, p. 141)

A aquisicdo originaria pode ocorrer tambem, quando a éarea ja foi objeto de

posse ou propriedade de outrem, sendo esta negociada para fim distinto que
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atualmente ela exerce, e assim com sua transmissao ela sofre um corte na sua linha

do tempo sendo resetado e renascendo com forma diferente.

Quando, no entanto, ficar evidenciado que um bem néo sofreu rompimento de
transmissdo e manteve sua existéncia na linha do tempo, sem interrupgdes, a forma
de aquisicdo € a derivada. Os meios mais comuns de aquisicdo derivada, sdo a
compra e venda, doacao encontrado no artigo 1.245/CC assim como a transmissao
por sucessao encontrada no artigo 1.923/CC. Sobre a forma derivada de acordo com

Diniz:

Diz-se derivada a aquisicdo quando houver transmissibilidade de dominio,
por ato causa mortis ou intervivos. Tal se da no direito hereditario e em
negécio juridico seguido de registro. (DINIZ, 2014, p. 141)

Como visto, 0 comportamento humano necessita ser o precursor dos eventos
que modificaram o imovel, seja estando simplesmente em detencdo do objeto, seja
com atitudes que resultem em modificagbes como por exemplo a plantacdo ou a

construcao.

No tocante da incorporacao imobiliaria, a propriedade que antes ali existia em
forma de terra crua ou prédio, abandona suas caracteristicas anteriores dando espaco
a uma nova acessao artificial. Conforme Lobo (2017) o bem im&vel independente de
sua caracteristica era conhecido como prédio, mas hoje este termo € utilizado para

identificar edificacfes sob e sobre o solo.

O processo para transformar as caracteristicas iniciais desse imovel, devera
passar por um rigoroso procedimento de aprovacédo, que o Estado atribuiu aos
municipios para trata-lo de forma mais especifica, devido a sua regionalidade e
tambem devido a possibilidade de mitigar impactos causados no entorno desse novo
prédio. Porém tal aprovacdo ndo € sempre generalista, haja vista que a legislacéo
federal assim como a estadual, devem sempre compor os objetos de estudo do futuro
empreendimento. A vista disso nota-se que o processo de nascimento de um novo
imével acontece somente se cumpridos todos os requisitos legais, desta forma

devemos analisar a figura da Incorporagéo e do Incorporador.
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3 HISTORICO DA ATIVIDADE DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

Nem sempre o instituto da incorporacgéo imobiliéria foi claro, seja na sociedade
guanto na legislacao brasileira, somente comecou a ser tratado de fato como atividade
profissional no Brasil, quando em dado momento histérico evidenciou-se que 0s
centros urbanos ndo comportavam a alta migracao rural, incentivados muito pela
busca de melhores meios de vida, por aumento de oferta de trabalho em centros
comerciais e na industria. E assim os prédios até entdo existentes além de serem
escassos eram por muitas vezes arcaicos, ja que havia uma falta demasiada de
construcdo de novos prédios. Deste modo evidencia-se que “[...] o mundo encolheu,
estreitaram-se as distancias; e todos os lugares de concentracdo do homem como

massa tornam-se insuficientes” (PEREIRA, 2014, p. 46).

Contudo facil ndo seria a acomodacdo desta populacdo nas cidades, pois
encontravam-se a mercé da entdo oferta, e assim a cada passo 0 aumento
desenfreado dos que ndo possuiam um imovel préprio comecou a incentivar a criagao
de construcdes clandestinas em meio aos imoveis existentes e tambem em regides
periféricas, onde o acesso ao minimo conforto, como acesso a unidades basicas de
saude, escolas, pracas, mercados, padarias, farmacias, entre outros, ficavam ainda

mais inacessiveis, e estes novos bairros ficariam conhecidos como favelas.

Aos que ndo se submetiam a morar nas favelas, restava os iméveis para
locacdo, porem estes estavam longe de serem a melhor saida, pois como muito bem
coloca Pereira (2014) a politica de locacao que era para ser tratada como temporaria,
acabou tornando-se permanente em meados de 1942, sem estabelecer de forma
razoavel os problemas entre locador e locatario, pois inicialmente criou-se o
mecanismo de congelamento do aluguel e fixagdo do locatario no imével, desse modo
uma onda de fraudes cresceu gradativamente e a caréncia por habitacdes continuava
a crescer. Diante do caos houve uma nova tentativa do Estado, acrescentando
algumas mudancas para incentivar o aumento de oferta de imoveis, como coloca

Pereira:

[...] a0 mesmo tempo em que mantém o critério da fixagdo do locatario no
imovel, ameniza o congelamento de precos. [...] autoriza o0 despejo senao por
falta de pagamento; [...] ou quando ocorre um conflito de necessidade
reconhecido pelo direito de retomada do locador; [...] (PEREIRA, 2014, p. 41-
42).



23

Entretanto tal medida ndo alcancava a maior massa da populacao, a partir de
entdo, o Estado comeca a ter um olhar mais analitico a respeito do déficit habitacional,
atacando as vertentes mais criticas, incentivando 6rgéos publicos e particulares, para
a criacdo da devida regularizagdo territorial e concepcao de uma politica que abranja
a formulacéo de meios que viabilizassem um sistema habitacional competente a ponto

de atender de forma poderosa a populacao.

Com auxilio de juristas, 6rgéos federais, bancos, caixas econdmicas e militares,
assim como sociedades mistas, institui-se através da Lei 4.380, de 21 de agosto de
1.964 o Plano Nacional de Habitagcdo. Este com papel de movimentar e impulsionar a
arrecadacdo de recursos, e meios destinados a promover de forma acessivel, a
aquisicdo e construcdo de imOveis proprios, em especial para atendimento das
classes mais carentes que se instalaram nos grandes centros urbanos. O Plano

Nacional de Habitag&do de acordo com Pereira veio para oferecer:

[...] financiamento a longo prazo e juros madicos, [...] estimulo a canalizagéo
das poupancas para o sistema financeiro de habitacdo; [...] incentivo a
industria de construcdo; [...] oferecimento de casa prépria em nimeros
macicos e em condicbes ao alcance de maior numero possivel de
necessitados, com o que os menos favorecidos logrardo adquirir moradia,
livrando-se do desabrigo e da especulacdo. (PEREIRA, 2014, p. 40).

Ao passo que para a populacdo o Plano Nacional de Habitacédo, oferece o
alcance da casa propria, por meio de incentivo fiscal e tributério. Para os construtores
ele oferece uma nova modalidade de atividade empresarial.

Esse novo cenario, impulsionou investidores que se viram atraidos pela
possibilidade de construir moradias em massa, fomentando o mercado imobiliario,
oferecendo um produto escasso e tdo almejado nacionalmente. Vislumbrando a
crescente procura, 0os profissionais da construcao civil, se viram impulsionados a
desenvolver o maximo de estudos e técnicas construtivas, pois precisariam colocar o
maior nimero de imoveis num mesmo espaco, visando o melhor aproveitamento,
abandonando mais uma vez a maxima romana de que o dominio do solo alcanca
verticalmente o céu e o inferno “qui dominus est soli, dominus est usque ad coelum
ad inferos” e assim um mesmo prédio, poderia ter varios proprietarios, cada qual na

sua unidade habitacional.
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4 A INCORPORACAO IMOBILIARIA

A incorporacgdo imobiliaria é representada pela atividade de fazer nascer um
novo bem utilizando-se de bens antigos, que com esse instituto, mudam suas
caracteristicas iniciais. A partir disto essa atividade podera com resguardo legal,
comercializar unidade que ainda estdo em construcao, dessa forma caracterizando a
venda de coisa futura. De acordo com Rizzardo (2021, p.422) o sentido da expressao
incorporagdo vem da conjugagao das palavras “[...] in (em) e o verbo corporare
(corporar), levando a entender-se como colocar no corpo. Incorporare veio a
expressar a juncgao de coisas da formagao de uma realidade”. Trazendo assim para o
ordenamento juridico e social uma nova existéncia, por conseguinte ela ndo deve ser
confundida com uma unido simples de bens iméveis no estilo agregado, mas como o

todo de um novo ser:

[...] No terreno que existe sdo aportados elementos que o0 enquadram em uma
nova realidade. Ndo se resume na mera agregagédo de outros bens, ou em
uma juncdo de coisas, ou na justaposicdo de realidades distintas. Nem se
esgota a significacdo no ajuntamento ou aposicdo de coisas, as quais se
fundem ou sdo assimiladas, como num processo quimico, vindo a construir
uma realidade distinta. A incorporacdo aqui estudada tem uma dimensé&o
especial, pois ha um imével, no qual se constr6i em cima do mesmo, e se
imprime um sistema juridico que leva a formacg&o de uma copropriedade em
favor de vérias pessoas. (RIZZARDO, 2021, p. 422-423)

O surgimento da padronizacéo por meio de legislacdo, garante a genuinidade
na forma de criar entes no ordenamento, e vem de encontro com necessidade de n&ao
s6 regular, mas também de disciplinar e explanar, como deverao ser feitos os tramites
daincorporagao, que até entdo eram tratados de maneira dissemelhante. “Estabelecer
a personalizacdo da pessoa a quem se incumbira a qualificacdo de incorporador, [...]
apos individualiza-los ou personaliza-los, e poder definir seu limite de

responsabilidades” (Aghiarian, 2010 p. 157).

O instituto da incorporacdo imobiliaria tem por principal objetivo garantir
ferramentas para edificar, e posteriormente vender de forma fracionada as unidades
habitacionais, que até entédo era uno e indivisivel. Estes apartamentos na sequéncia
passardo para a propriedade de diversas pessoas, que ao assentir, confirmam a

vontade de adquirir uma unidade privativa e mais uma parte da fracdo ideal do
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condominio. A fracdo ideal de um terreno € um dos principais objetos da atividade da

incorporacdao, pois ela representa o resultado do trabalho do incorporador.

Ao ser erguida a fracdo, o bem torna-se divisivel e vendavel para uma
quantidade razoavel de pessoas. De acordo com Caribé a “Fracao ideal € a parte
indivisivel e indeterminavel das areas comuns e de terreno, correspondente a unidade
autdbnoma de cada condémino”. De forma didatica a venda do condominio edilicio leva
em consideracdo duas medidas a serem utilizadas, a medida da unidade autbnoma,
ou seja, aquela que representa o apartamento que sera utilizado de forma individual
e privativa, e a cota de terreno que representa a divisdo das areas comuns divididas
pela quantidade de unidades autbnomas, ao passo que ao adquirir um imével sob
regulamentacao de condominio, o proprietario tera sempre uma fracéo ideal acima de
cem porcento, pois via de regra cem por cento representa a sua unidade privativa e o
outro percentual que constitui sua propriedade representa o percentual equivalente a

divisdo do restante do condominio. Como bem coloca Pereira (2014 p. 81):

A incorporacéo de um prédio, por uma pessoa fisica ou juridica, que adquire
o terreno e realiza e edificacdo, vendendo a véarios conddminos as unidades
autdbnomas, com as quotas ideais respectivas [...] varios individuos podem
associar-se para a compra de um edificio de apartamentos, [...], no momento
da escritura de aquisi¢do, promovem a instituicao do regime de propriedade.
(PEREIRA, 2014)

Valido acrescentar que para se chegar ao final dessa conta de fracéo ideal
versus unidade privativa, devera ser executado todo um processo de viabilidade,
adensamento e implantacdo no terreno a ser incorporado. Por conseguinte, a
incorporacao depende de outras areas de conhecimento, como o direito, a arquitetura,
a engenharia e a parte comercial. Continuamente o projeto de aprovacao da
incorporacao passara por entidades municipais e estaduais. Durante o processo levar-
se-a em consideracao, se a atividade cumpriu todos os preceitos da diretriz emitida, e
se o memorial descritivo atende aos pré-requisitos urbanisticos. Sobre esse

documento, muito bem coloca Rizzardo:

O memorial representa a descri¢cdo da estrutura da incorporagéo, contando
as caracteristicas gerais, e abrangendo a localizagdo, as metragens das
futuras unidades e das areas comuns, os pavimentos, a distribuicdo das
pecas das unidades, sempre com medidas extadas, em conformidade com
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as plantas e projetos. Constitui um documento de natureza técnica, juridica,
financeira e empresarial, de modo a oferecer aos interessados condi¢des de
conhecer a realidade das fragcbes e das unidades objeto da compra.
(RIZZARDO, 2021 p. 595)

E no memorial descritivo que constam todas as informacdes pertinentes ao
futuro condominio, desde a sua estrutura até os materiais que serao utilizados na
construcdo. Ele é uma espécie de afirmac¢do documental de como o empreendimento
sera erguido, por isso ele sempre serd exigido pelo municipio, podendo ainda este

ente vetar com base na legislacéo, o inicio e continuidade de uma incorporacéo.

Um dos motivos do municipio tomar frente deste tipo de analise € decorrente
do interesse federal em ter uma politica urbana municipal forte e participativa. Deste
modo a Lei Béasica € estereotipada para os municipios, visando a aprovagdo da
incorporacdo, a partir da andlise das secretarias de planejamento, obras, meio

ambiente, agua e esgoto e de mobilidade urbana. Conforme o artigo 182:

Art.: 182 - A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes (BRASIL, 1988)

A aprovacdo municipal por ser regional, mostra-se altamente capacitada, e
através da criacao de leis de parcelamento de solo e zoneamento, se torna o melhor

ente publico para disciplinar sobre necessidades reais de crescimento da cidade.

A incorporacao imobiliaria como toda atividade econémica visa o lucro, “[...] é
uma atividade empresarial e conceituando o incorporador como empresa” (Pereira,
2014, p. 170). Para obtencdo do seu objetivo econdmico, indicadores arquitetbnicos
devem ser levados em consideragdo, os mais conhecidos demonstram o maximo que
o empreendimento pode alcancar, sdo eles o coeficiente de aproveitamento

construtivo e a taxa de ocupacao do solo.

Como coloca a Lei 2.339/82 o “coeficiente de aproveitamento é o fator pelo qual
a area do lote dever ser multiplicada para se obter a area total da edificacdo neste
mesmo lote”. A titulo de exemplo, resumidamente, se um determinado lote com

10.000m?2 se encontra numa determinada zona da cidade com C.A igual a 3, 0
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potencial construtivo deste terreno é de 3 vezes 10.000mz2, ou seja, pode-se construir
um prédio de 30.000m2,

Outro indicador indispensavel é a taxa de ocupacdo, como classifica a Lei
2.339/82 a “taxa de ocupacéo ¢ o fator pelo qual a area do lote deve ser multiplicada
para se obter a area de projecao octogonal da edificagdo”. Nela os municipios
doutrinam até qual porcentagem este terreno podera ser permeabilizado, ou seja, até
guantos porcento pode haver constru¢cdo que cubra as areas permedaveis, Como 0
gramado ou solo cru. Com essas contas basilares, com a andlise do entorno do
empreendimento, com andlise comercial, financeira, entre outras, o incorporador
aguarda o municipio para que este possa emitir diretrizes que demostrarédo além de
conteudo técnico, conteldo apontando possiveis e necessarias contrapartidas e

mitigacOes para a aprovacgao do projeto.

Considerando que a aprovacdo de um novo empreendimento modifica todo o
entorno, as prefeituras além de cuidarem para que 0s processos sejam executados
de forma correta, cuidam para ajustar como o empreendedor ird minimizar os impactos
causados, através de um estudo de impacto de vizinhanca, que foi desenhado no
artigo 36 do Estatuto das Cidades. O EIV ajudard o municipio a visualizar os setores
mais afetados do entorno que o empreendimento devera ser aprovado, e assim de

acordo com o plano diretor do municipio de Bauru:

Art.: 113 - A partir da analise do Estudo do Impacto de Vizinhanca — EIV o
Poder Publico devera exigir medidas mitigatérias, medidas compensatérias e
a implementacao de infraestrutura e de equipamentos publicos, assim como
a alteracao de sistema viario, como condicdo para a sua aprovagdo. (Bauru
(SP), 2008)

As contrapartidas e mitigacdes sao outorgas onerosas contidas no Estatuto das
Cidades, e nos artigos 28 e 29 encontramos a legitimidade deste mecanismo. Bem
exemplifica a Prefeitura de Sao Paulo (2013, apud GLENIA, 2013) “Para edificar além
desses limites basicos, [...] 0 construtor precisa adquirir um potencial adicional de

construgéo do poder publico, conhecida como outorga onerosa, pagando por esse direito”.

Sendo a outorga uma espécie de compensacédo, pela maleficios trazidos pelo
progresso de um novo empreendimento no entorno, desse modo € necessario a exigéncia

de pecunia, no caso da Prefeitura de S&o Paulo (2013, apud GLENIA, 2013) a cobranca
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serve para que “[...] o municipio tenha um Fundo de Desenvolvimento Urbano, cuja

aplicacéo é voltada para necessidades da cidade.”

Superando a esfera de aprovacao do projeto nos érgdos municipais, devera o
incorporador seguir para as tratativas cartorarias, nela seréo exigidos a comprovacao
da aprovacao final emitida pelo municipio, e pelo estado se for o caso. Diante da sua
importancia essa etapa € melindrosamente acompanhada pelo incorporador, por
advogados, por tabelides, por escreventes e por oficiais registradores. A criacdo e o
registro de uma nova matricula € um momento importante, que modifica a orbe
municipal, pois a partir desta, sera criada uma nova modalidade de propriedade, e
como um bom exemplo de direito real a incorporagcéo imobilidria precisa do registro
da incorporacao, para que seu nascimento seja formalizado no ordenamento juridico
social. Deste modo para que seja fornecido o Registro da Incorporacdo, além de
atender os requisitos do artigo 1.332 do Cddigo Civil, sera necessario por fim, a
apresentacao do alvara, das certiddes negativas de débitos, de uma cépia do projeto
arquitetébnico e o memorial descritivo (RIZZARDO, 2021). Tendo em vista que na falta
do registro de incorporacdo, o incorporador ndo podera colher os frutos de seu

trabalho conforme o julgado abaixo:

COMPRA E VENDA. INCORPORAGAO IMOBILIARIA. VENDA DE IMOVEL
SEM REGISTRO DA INCORPORAQAO (ART. 32 DA LEI 4.591/64).
APLICA(;AO DA MULTA DO ART. § 5° DO ART. 35 DA LEI 4.591/64. Multa
do 8§ 5° do art. 35 da Lei 4.591/64 se aplica a hipétese de venda de imoével
antes do registro da incorporacdo. Nao basta a outorga do contrato, mas
sim a outorga valida, o que nao ocorre quando a incorporagdo nao esta
registrada. O registro tardio da incorporacdo e prosseguimento do contrato,
sem dano efetivo ao comprador, ndo afasta a incidéncia da multa, que
possui razdo de ser muito mais no interesse social do que na relacéo
particular. [..] Recurso parcialmente provido. (TJ-SP - APL:
10339527820178260576 SP 1033952-78.2017.8.26.0576, Relator: Mary
Grun, Data de Julgamento: 31/10/2018, 72 Camara de Direito Privado, Data
de Publicacdo: 31/10/2018)

Dessa forma todo antepasso da aprovacao fica travado, até a real regularizacao
do registro de incorporacéo. Visto que este documento é considerado como a certidao
de nascimento de um novo imovel. E a comercializacdo de algo que ndo existe é
considerado contravencao penal, conforme o artigo 66 da Lei 4.591/64, ficando o

incorporador desprovido de produto para rentabilizagdo de seu investimento.
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5 LEGISLACAO APLICAVEL A INCORPORACAO IMOBILIARIA

O instituto da incorporacéo pode ser encontrado em diversas leis, dentre estas
a mais conhecida é a Lei 4.591/64, que traz em seu corpo os moldes de como devera

ser regida a incorporacao imobiliaria, além de desenhar a figura do incorporador.

A Lei 4.380/64 criadora do Plano Nacional de Habitacdo, traz em seu texto o
incentivo a construgcédo de habitagcbes em grande escala, em seu artigo 1°, por meio
da iniciativa publica e privada. Complementando o foco na constru¢cdo de conjuntos
habitacionais o artigo 4°, inciso | traz o seguinte texto “Ter&o prioridade na aplicagao
dos recursos | - a construcéo de conjuntos habitacionais destinados a eliminacdo de

favelas, mocambos e outras aglomeracdes [...]".

No estatuto das cidades podemos encontrar o incentivo ao desenvolvimento
das cidades, através de politicas publicas de habitacdo, onde os artigos 2° e 35
evidenciam a importancia do incentivo a construcdo de moradias, o cuidado com
saneamento, acessibilidade, transporte e mobilidade urbana exigido dos

incorporadores.

A Lei 4.864/65 demonstra o tratamento dado aos contratos, conforme o texto
de lei “Art. 1° [...] os contratos que tiverem por objeto a venda ou a construgéo de
habitacbes com pagamento a prazo poderéo prever a correcdo monetéaria da divida,
[...] reajustamento das prestacbes mensais de amortizacdo e juros, [...]” criando

atraves de lei estimulos a construcao civil.

Completando o rol de leis relacionadas a incorporacao € preciso falar da Lei
9.514/97 que conforme coloca Chalhub:

“[...] reformulou o sistema de garantias reais imobiliarias e criou mecanismos
de captacdo de recursos destinados a producdo e a comercializacdo de
imoveis, entre eles a alienac¢ao fiduciaria de bens iméveis, a cesséo fiduciaria
de créditos oriundos de comercializacdo de imdveis em construgdo e a
securitizacdo desses créditos, por meio de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI)” (CHALHUB, 2016)

O CDC por ser uma norma geral, abrange a relacdo de consumo entre o
promitente vendedor e o promitente comprador, cuidando dessa relacdo em conjunto

com a Lei 4.591/64 e o Cadigo Civil. Artigos como os que dizem respeito a publicidade
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enganosa, clausulas abusivas, falta de prazo para execucéo de obrigacdo por parte
do incorporador, elevacdo sem justa causa o valor da unidade, sdo aspectos que 0
CDC podera operar. Ele tem papel fundamental para dar equidade numa relacdo de

consumo, conforme o julgado abaixo:

ACAO DECLARATORIA. COMPRA E VENDA DE LOJA COMERCIAL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. CDC. APLICABILIDADE.
VULNERABILIDADE. COBRANCA SEM AMPARO CONTRATUAL.
INEXIGIBILIDADE. BOA-FE  OBJETIVA. DEVERES ANEXOS.
INFORMAGCAO, COOPERACAO E LEALDADE. - ""Consumidor € a pessoa
fisica ou juridica que adquire produto como destinatario final econémico,
usufruindo do produto ou do servico em beneficio préprio.
Excepcionalmente, (...) também podera ser considerado consumidor,
guando a vulnerabilidade estiver caracterizada por alguma hipossuficiéncia
quer fatica, técnica ou econémica™ (REsp n° 1.080.719/MG) - Nao havendo
no contrato disposicdo que de forma expressa e inequivoca preveja e
permita a incidéncia de determinado encargo, impossivel sua exigéncia por
parte de um dos contratantes, a teor do art. 46 do Cdadigo de Defesa do
Consumidor - O principio da informagéo, consistente no dever de
esclarecer, deve estar sempre presente na relacdo juridica desde sua
origem até a sua extingdo, envolvendo as conversacfes preliminares e a
fase pos-contratual. A pertinéncia da informacédo é fundamental para que o
contratante possa ser alertado sobre fatos que a sua diligéncia ordinaria
nao alcancaria por si s6 - Os deveres de conduta, conduzidos pela boa-fé
no negdcio juridico, incidem tanto sobre o devedor como o credor e
instauram uma ordem de cooperacdo, protecdo e informacdo, para via de
facilitacdo do adimplemento, tutelando-se a dignidade do devedor, o crédito
do titular ativo e a solidariedade de ambos. (TJ-MG - AC:
10024039836390001 Belo Horizonte, Relator: Claudia Maia, Data de
Julgamento: 26/08/2010, Camaras Civeis Isoladas / 132 CAMARA CIVEL,
Data de Publicag¢éo: 10/09/2010)

J4 na Lei 10.931/04 é encontrada uma forma importante de garantia,
conhecida como patriménio de afetacdo, que as incorporadoras poderéo utilizar para
encorajar compradores, vendedores de area, e o mercado em geral. Além de trazer
em conjunto no seu texto incentivos tributarios para que as incorporadoras possam

aderir.

Levando em consideracdo o avanco social, € fato que as leis encontradas na
atualidade foram tomando novas formas e se remodelando. Contudo é pertinente
acrescentar que nem sempre foi assim, e a desenvolugcdo do Cdédigo Civil vem de

encontro a demostrar tal florescimento.
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5.1 Condominio edilicio e incorporacédo imobiliaria no Codigo Civil

O Cddigo Civil de 1916, limitou-se a tratar da figura do condominio necessario
ou legal e do direito de vizinhanca, desse modo qualquer um que quisesse criar um
condominio, ndo precisava se limitar ao texto de lei. Foi entdo que incentivados pela
alta demanda, diversos profissionais desqualificados surgiram, e até mesmo
empresas negligentes, que negociavam sua promessa de imovel, mas que ao final
frustravam o sonho dos brasileiros, pois ndo conseguiam finalizar a aprovacéo, a

viabilizacao financeira, e por conseguinte a construcdo dos prédios.

Ja o Cdbdigo Civil de 2002, olhou analiticamente para essa modalidade, e
trouxe anexo a Parte Especial, do Titulo Ill, Capitulo VII a instituicdo do condominio
edilicio, deixando claro que uma mesma propriedade podera ter mais de um dono,
respaldada pela lei, conforme o “Art. 1.331. Pode haver, em edificacbes, partes que
sao propriedade exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos”. O

conceito de condominio edilicio pode ser visto de forma bem colocada por Rizzardo:

“Trata-se de um condominio voluntario, formado pela vontade dos titulares,
tendo como uma das causas mais diretas o0 melhor aproveitamento
econdmico do solo, abrangendo determinadas coisas destacadas e
contratadas, e que forma a chamada propriedade horizontal, ou propriedade
em planos horizontais, ou condominio em planos horizontais superpostos,
tudo porque se tem uma propriedade horizontalmente dividida. Mais
claramente, h4 o edificio dividido em pavimentos superpostos em planos
horizontais, que abriga apartamentos residenciais, salas e lojas.”
(RIZZARDO, 2021)

O supracitado coédigo apresenta o condominio edilicio, e a incorporacao
imobiliaria dividindo-se em quatro partes, a primeira que vai dos artigos 1.331 até
1.346 abrange disposicfes gerais, a segunda, contido nos artigos 1.347 até 1.356
exemplifica a forma que deveré ser o cuidado com a administracdo do condominio, a
terceira nos artigos 1.357 até 1.358 fala sobre a extingdo do condominio e por ultimo
no artigo 1.358-A, é tratado sobre condominio de lotes.

Pertinente é acrescentar, que as convenc¢des condominiais, por serem uma
espécie de contrato coletivo entre os condéminos, muitas vezes desenha em seu
texto, possibilidades de atuacéo, diante de uma possivel omisséo da lei. E o Cadigo

Civil atuando no mesmo molde, pois podera chamar para si, a responsabilidade de
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disciplinar avencas como as que dizem respeito a copropriedade, devido a divisdo das

fracOes ideais, utilizando como subsidio o condominio geral.

Quando se fala sobre condominio edilicio, “ocorre um acréscimo ao solo de
outrem, aumentando o ambito de sua propriedade e seu valor’ (Venosa, 2017, p.
178).” Porém para que de fato ocorra o nascimento desse condominio, as areas que
comporéo o imovel, deverdo pertencer ao mesmo proprietario, pois o contrario disso
resultaria em dois condominios, devido a distincdo de propriedades. Outro ponto a ser
considerado, € o fato do artigo 1.332/CC, demonstrar a possibilidade de instituicdo de
condominio, por ato entre vivos, ou testamento, mas a titulo de estudo o modelo que
concerne, é o formado pela vontade das partes, motivado pela oferta do incorporador

ao mercado imobiliario.

Destaca-se nesse contexto, que abrange a Lei 4.591 de 1964 e o Cdédigo Civil
de 2002, que existiu uma expectativa muito grande em torno da manutencao da
autonomia da referida lei de incorporacao imobiliaria, pois esta até entdo, era a Unica
existente a tratar deste assunto, e taxava de forma autbnoma como deveriam ser 0s
moldes do contrato de promessa de venda de coisa futura. Cabe lembrar que o Cédigo
Civil de 1916 nao trazia com especificidade a figura da incorporacéo, e as lides, eram
de certa forma tratadas de forma vaga e genérica, exigindo uma solucao subsidiaria.

Mas o que de fato ocorreu, foi a manutengédo da autonomia da Lei 4.591/64,
mantendo a integra de seu texto. E o Cddigo Civil, cuidou para trazer inovacdes
promissoras, que a lei até entdo ndo contemplava como coloca Rizzardo (2020, p. 44),
tais como os acréscimos de areas comuns, autorizacao de multa até o quinto da quota
condominial no caso de descumprimento de dever, alienacdo da parte acesséria a
outro condominio, construcdo de novas unidades, outro pavimento, e até mesmo outro
prédio, validade da assembleia de condominio, autoriza¢éo de delegacao das funcdes
do sindico, todos com vinculo as unidades a qual estdo sujeitos a convencao, entre

outras.

Como visto o Codigo Civil, conseguiu agregar ainda mais em matéria de
incorporacdo imobilidria, mantendo conquistas importantes das leis esparsas, mas
chamando para si a responsabilidade quando necessario, preenchendo assim uma

lacuna legislativa e judicial do passado.
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5.2 Condominio edilicio e incorporacédo imobiliaria na lei 4.591/64

Diversas sao as leis que trazem no seu texto o instituto da incorporagéo
imobiliaria, dentre estas a mais conhecida é a Lei 4.591/64. Esta lei, foi parte do projeto
de vida do Jurista Caio Mario da Silva Pereira, cidaddao que movimentou os demais
juristas, assim como entidades e o legislativo para a aprovacdo de seu até entdo
anteprojeto. Com o intuito de regulamentar a atividade da incorporagdo imobiliaria,
assim como qualificar novos formatos de aprovacéo, construgdo e aquisicdo de
propriedade imdvel, no ordenamento juridico, acabou por apadrinhar essa mesma lei,

gue para muitos doutrinadores na area imobiliaria a intitulam como Lei Caio Mario.

Com o propdésito de acompanhar esse novo orbe, a Lei 4.591/64 foi redigida
no intuito de disciplinar a atividade da incorporacdo imobiliaria, propondo ao
incorporador métodos e mecanismos, que garantiiam de forma legitima e com

sustentacao juridica a negociacao de propriedades que ainda nao existiam.

Ao longo do tempo a lei passou por diversas alteracbes, mas é valido
acrescentar que ela se mostrou resiliente e desse modo, mesmo com o0 passar dos
anos, conseguiu manter-se no ordenamento, ndo deixando seu proposito
ultrapassado e esquecido. “Pode-se afirmar que a atividade de incorporacao
imobilidria surgiu para a sociedade antes mesmo de surgir para o direito.”
(FERNANDES, 2014)

A primeira parte da supracitada lei, qualifica de forma geral o conceito de
condominio, assim como conceitos de fracdo ideal, formas de acesso, vagas de
garagem, alienacao da unidade, instituicdo do condominio, e seu artigo 8 exemplifica

melhor quem podera, e como podera ser erguidas as edificacdes:

“Art. 8° Quando, em terreno onde ndo houver edificacdo, o proprietério, o
promitente comprador, o cessionario deste ou o promitente cessionario sobre
ele desejar erigir mais de uma edificacédo, observar-se-a4 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 utilizagéo
exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem assim a frac&o ideal do
todo do terreno e de partes comuns, que correspondera as unidades; b) em
relagdo as unidades autbnomas que constituirem edificios de dois ou mais
pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela edificacéo,
aquela que eventualmente for reservada como de utilizagdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a fra¢éo ideal do todo do
terreno e de partes comuns, que correspondera a cada uma das unidades; c)
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serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderao ser utilizadas
em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades
autbnomas; d) serdo discriminadas as areas que se constituirem em
passagem comum para as vias puUblicas ou para as unidades entre si.
(BRASIL, 1964)

Feito as qualificacdes, a referida lei continua em seu texto a discorrer sobre
tudo que diz respeito ao condominio, como os direitos dos condéminos, a figura do
sindico, a convengdo, as despesas, dos seguros, da utilizacdo, da administragéo, e
da assembleia, elencando assuntos pertinentes a obrigagcdes, modus operandi,
validade dos atos, entre outros. Deste modo é pertinente acrescentar que a referida
lei, de fato foi projetada, com o propdsito de ser um manual de boas praticas, a

sociedade e a um novo ente juridico.

O condominio edilicio, formado pela incorporagcdo imobilidria, sofre diversas
interpretacdes, a respeito de sua natureza juridica, assim como diversos assuntos em
matéria juridica. Dentre as classificacdes, a que vai mais ao encontro da Lei 4.591/64,
é a que defende que o condominio edilicio garante a conjugagdo intima entre
propriedade exclusiva com a copropriedade, desse modo € valido colocar que, este
instituto trouxe um novo modo de conceito dominial, um modo inovador que até entao

nao se havia expectativa de ser qualificado ordenamento juridico.

Superando a primeira parte da lei, encontramos no artigo 28 a figura da
incorporacao imobiliaria, sua abrangéncia, e no paragrafo Unico a qualificacdo desta
atividade “[...], considera-se incorporacao imobiliaria a atividade exercida com o intuito
de promover e realizar a construcao, para alienacéo total ou parcial, de edificacfes ou

conjunto de edificacbes compostas de unidades autbnomas” (BRASIL, 1964).

A incorporacao imobilidria muitas vezes é qualificada pela parte mais visivel,
ou seja, preponderantemente é conhecida como a comercializagdo de imoveis ainda
em construcdo, porém a lei deixa claro que ela vai além da venda como tambem bem
coloca Chalhub (2016) “A incorporagdo imobiliria, é a atividade empresarial
caracterizada pela producdo de imdveis que comp&em um conjunto imobiliario e a sua
comercializagdo enquanto em constru¢do”. Como tambem muito bem coloca
Rizzardo (2021) a incorporagao imobiliaria “Trata-se da atividade que procura unir

pessoas e fundos para a construcao de edificagdes”.
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Para o nascimento de uma incorporagcao devera existir um imével, com ou
sem edificacdo. Usualmente no mercado imobiliario, 0 modelo de aquisicdo deste
imovel é por meio de parceria, entre 0 proprietario do imovel e o incorporador. Pois
como coloca Pereira (1985, p.231-232 apud RIZZARDO, 2021, p. 423) “[...] nenhum
dos dois dispbe de numerario e nenhum deles tem possibilidade de levantar-se por
empréstimo de capital, cada vez mais vultuoso [...] 0 empreendimento”. Assim um
entra com a terra, e o outro com o capital financeiro e intelectual, para a aprovagéo e

construcédo do empreendimento.

Na lei encontramos além de outros pontos, as formas de construcdo dos
condominios, como coloca o artigo 48 “A construcdo de imdveis, objeto de
incorporacdo nos moldes previstos nesta Lei podera ser contratada sob o regime de
empreitada ou de administracdo” (BRASIL, 1964).

Na empreitada os precos poderéo ser fixos, ou reajustados se previamente
ajustados, ou seja, o incorporador ou até mesmo o proprietario, contrata um prestador,
para cumprir as etapas da incorporacédo, sabendo de inicio o quanto isto ira Ihe custar.
Este modelo é utilizado por pequenos construtores, assim como por proprietarios com

um pouco mais de conhecimento técnico.

Entretanto para cumprimento da demanda habitacional, a construgao por
administracdo, € usualmente mais utilizada, haja vista que é exercida por
incorporadoras grandes, com maior conhecimento técnico e mercadoldgico, ou seja,
as que dispdem de quadro de funcionéarios, segmentados para execucdo das etapas.
Neste modo o proprietario, atua mais como cliente que vendeu o imével, e espera o
recebimento deste, seja na entrega de suas unidades habitacionais prontas, ou dentro
da carteira de recebimento do incorporador, isso dependerd do modelo de parceria

acordado entre as partes.

Ao final, no capitulo 1V, sdo encontradas as infracdes, contravencdes, assim
como as sancbes pelo seu descumprimento, por parte do incorporador. Como
discorrido no meio, a Lei 4.59164 é completa em sua esséncia, pois consegue unir em
seu texto, todos os pontos sobre o funcionamento de uma incorporagéo. Por se tratar
de um instrumento importante e modificador, o condutor desta atividade devera ter os
requisitos necessarios para atuacao, cuidando para que de fato isso ocorra, a propria

lei traz em seu texto a estampa o incorporador e suas obrigagdes.
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6 CONCEITO DE INCORPORADOR

O incorporador é quem protagoniza toda movimentagdo em torno de uma
nova incorporagdo imobiliaria, na maior parte das transacdes atuais. Ele retne a ideia
inicial do projeto, e busca de forma precisa o imével potencial para essa nova
incorporacdo. No artigo 29 da Lei 4.591/64, é encontrado sua figura, onde fica

evidenciado a amplitude de sua atividade:

Art.: 29- Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou ndo, que embora néo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a
venda de fragOes ideais de terreno objetivando a vinculacao de tais fracdes a
unidades autbnomas, (VETADO) em edificacGes a serem construidas ou em
construcdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivacdo de tais transacgdes, coordenando e levando a termo a incorporacao
e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego
e determinadas condicdes, das obras concluidas. (BRASIL, 1964)

Seu papel é indispensavel nas negociacdes, muito devido seu capital
intelectual, e relacionamento com o meio imobiliario. Ele atua muitas vezes como o
pai do novo produto, antes mesmo dos primeiros rascunhos de como ficara o
empreendimento, ele ja tem a inspiracéo do resultado esperado. A esta personalidade
“Compete [...] planejar a obra, redigir as propostas e os contratos, obter o projeto
arquiteténico, fazé-lo aprovar pela autoridade, tudo em termos tais que o edificio se

constréi segundo o plano do incorporador, [...]" (PEREIRA, 2014, p. 172).

Na atualidade existem empresas especializadas em buscar novas
incorporacdes imobilidrias, e dependendo da estrutura da corporacgéo, as tarefas que
antes o incorporador exercia sozinho, acabam sendo distribuidas em diversos setores
tais quais os de novos negocios, legalizacdo, construcdo, comercializacéo,

relacionamento com os clientes, entre outros.

Por conseguinte, é notavel que o processo de nascimento de um novo
empreendimento, passa por diversas pessoas, cabendo a primeira parte da cadeia
desenhar suas expectativas de forma clara, para que o restante dos setores, mesmo
com o passar dos anos, possa conceber o empreendimento com a esséncia inicial,
aguele que de fato foi 0 negociado pelo agente de novos negocios, e pelo proprietario
da terra.
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De todo modo é adequado colocar que o incorporador, ndo obrigatoriamente
tem que ser uma empresa, ele pode com subsidio da Lei 4.591/65, ser uma pessoa
natural e/ou tambem juridica, obrigando-se a seguir o regime e 0sS mecanismos
contidos da lei supracitada. A mesma lei em seu artigo 31 esclarece quem pode ser

incorporador:

Art.: 31- A iniciativa e a responsabilidade das incorporacdes imobiliarias
caberdo ao incorporador, que somente podera ser: a) o proprietario do
terreno, o promitente comprador, o cessionario deste ou promitente
cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32; b) o
construtor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro
de 1941, e Decreto-lei nimero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor
de iméveis (Lein®4.116, de 27-8-62); ¢) o ente da Federacao imitido na posse
a partir de deciséo proferida em processo judicial de desapropriagdo em curso
ou o cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no registro
de imo6veis competente. (BRASIL, 1964)

Devido a complexibilidade da atuacéo, € pertinente acrescentar como bem
coloca Rizzardo (2021), que na alinea a os proprietarios deverdo comprovar a
propriedade, seja por escritura publica, ou por formal de partilha, assim como os
promitentes compradores e cessionarios, deverdo apresentar mandato ou
procuracédo. Ja os decretos indicados na alinea b, dizem a respeito da certificacao de
engenheiro, arquiteto e agrimensor, respectivamente, no caso do incorporador ser
corretor de imdveis, devera este ser registrado no Conselho Regional de Corretores
de Imoveis — CRECI. E na alinea c 0os casos mais comuns ocorrem com a
desapropriacdo e imissdo a posse, e serdo tratados de forma particular, pois o

pertencimento podera ser para a Unido, Estados, Distrito Federal ou Municipio.

Todo esse cuidado é por conta de que, para se executar uma obra de tamanho
impacto, é indispenséavel além do respaldo juridico o conhecimento técnico, que por
sua vez tem papel de dirimir eventuais problemas de infraestrutura que causariam

riscos de segurancga a populacao.

O incorporador ademais, precisa ter vinculo com o imével a ser incorporado,
0 cenario mais frequente nas atuais atividades da incorporacao, acontece pelas maos
do promitente comprador, que por meio de mandato ou procuracdo, encabeca e

realiza o processo de aprovagdo do novo condominio.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/D23569.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/1937-1946/Del3995.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/1937-1946/Del3995.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/1937-1946/Del8620.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/L4116.htm
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A este cabe a tarefa de garimpar novas possibilidades de negdcio, e posterior
a isso, devera o proprietario anuir através de documentacgao pertinente, o seguimento
do acordo firmando com o incorporador, a fim que de este segundo possa retirar
documentos, protocolar pedidos, alterar medidas, realizar doac¢des de areas publicas,

entre outras acdes, todas em nome do proprietario.

Atualmente o meio mais comum de se firmar uma aquisicéo para incorporacao
imobiliaria, é a assinatura do contrato de promessa de compra e venda, ja que a venda
e compra simples é por vezes arriscada, tendo em vista que o incorporador, precisa
da certeza de que o objeto chave de sua atividade podera ser executado no local
negociado. Desse modo € valido acrescentar que, ao promissario vendedor da terra,
a seguranca é atingida de outra maneira, haja vista que, tanto a posse quanto a
propriedade, somente serdo transferidas ao incorporador, na maior parte das vezes,
guando de fato a aprovacao final do projeto arquitetdbnico do novo empreendimento,

esta na iminéncia de acontecer.

Por ser uma promessa de compra e venda, predominantemente o pagamento
em espécie, ndo acontece na assinatura do contrato das negociacfes, para aquisicao
de areas destinadas a incorporacdo. O pagamento da terra depende do fruto da
incorporacao, que ocorrera em tempo futuro a assinatura do contrato, deste modo o
incorporador devera reforcar os compromissos firmados por ele no contrato particular,
assim como confianca na parceria e tambem o suprimento da falta de pecunia por

outras formas de garantias.

Tais acdes ocorrem devido o modus operandi que os incorporadores atuam
no mercado imobiliario. Assim como ndo se costuma despender de peclnia na
assinatura de promessa de compra com o proprietario da area, tambem néo se faz

pagamento ou adiantamento de recebiveis no momento da outorga da escritura.

O proprietério para dar seguimento a viabilizacdo do negdcio, e conforme a
particularidade do acordo firmado em contrato, em geral acaba transferindo para o
incorporador ou para uma sociedade de propdsito especifico via escritura publica, a

compra e venda do imével.

Atestando de forma clara e publica, que a area foi adquirida de forma livre,
dando a esta quitacdo, mas sem de fato ter recebido nenhuma parte do pagamento

prometido na assinatura do contrato. Tal ato € indispensavel, pois somente com um
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imovel livre e em seu nhome, o incorporador, podera dar seguimento na aprovacao
municipal através do alvara e cartoraria com o registro de incorporacao, a fim de dar

um Novo passo, na concretizagdo do empreendimento.

Chegado o momento em que o incorporador tem em seu nome a propriedade
do imovel e registro da incorporacdo, este estara apto a comercializagdo e assim o

incorporador, podera realizar o lancamento do empreendimento no mercado.

Caso este venha a optar pela contratacao do financiamento da obra, visto que
o montante advindo do volume de ganho decorrente das vendas € inepto no inicio, em
comparacao com os custos de execucgéo de infraestrutura, a melhor opgéo para a
saude da obra, podera ser a tomada de crédito, como bem coloca Chalhub:

Em face do potencial de receitas sinalizadas pelas vendas, o incorporador
toma financiamento no mercado financeiro e, em garantia cede
fiduciariamente a instituicdo financiadora os créditos (existentes e futuros)
constituidos nas promessas de venda e da em garantia o terreno e as
futuras acessbes do conjunto imobilidrio; o financiamento é relevante
porque, em regra, o montante das parcelas pagas pelos adquirentes
durante a obra (cerca de 20% do preco de venda) é insuficiente para custed-
la no prazo programado para sua execucdo; seu valor é liberado
parceladamente, em correspondéncia as etapas da obra; [...]” (CHALHUB,
2016)

O incorporador diante de sua expertise tem poderes natos de sua atividade,
em decorréncia de tal funcdo Rizzardo (2021), pontua importantes atos de
administracdo como firmar o contrato de aquisicdo e/ou permuta do imovel que dara
corpo ao novo empreendimento, proceder a venda de fracdes ideais, ceder créditos
dos quais é titular, figurar como prestador ou tomador dos servi¢cos que a obra tem
necessidade, vender ou dar em garantia o terreno para tomada de crédito de

financiamento da obra, entre outros.

Acrescentando de forma apropriada, no contexto sobre a figura do
incorporador, as correntes que defendem que o CDC abrange no seu artigo 3°, a figura
do incorporador, mas com nomenclatura de fornecedor. “Art. 3° Fornecedor € toda
pessoa fisica ou juridica, [...] que desenvolvem atividade de produgcédo, montagem,
criacao, construcao, transformacao, [...] ou comercializagéo de produtos ou prestacéo
de servigos”. A relagdo apresentada no CDC deve seguir a maxima como coloca

Scavone Jr (2015) de que o consumidor, deve ser vulneravel perante a negociacao
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com o fornecedor, portanto todo aquele que adquire o imovel, ou seja, o destinatario

final da incorporacéo imobiliaria.

A figura do incorporador permeia no ordenamento juridico, com quantidade
razodvel de conceitos e qualificacdes, pois sua atividade, atinge até mesmo escalas
mundiais, dessa forma essa personalidade conta com o olhar atento e cuidado s6 da
legislacdo, assim como da comunidade juridica, posto que seu sucesso tem papel
modificador na vida das comunidades. E para que haja equidade social, isonomia e
imparcialidade, além dos direitos devera este submeter-se tambem a obrigacdes a ele
destinadas.

6.1 Direitos do incorporador

Em consequéncia da magnitude da atividade de incorporacdo imobiliaria,
multiplos direitos recaem sobre sua atividade, especialmente por ser esta uma das

ferramentas que podem garantir o alcance e viabilizacdo da propriedade.

No mais ela tambem é lucrativa, assim como alimenta a industria da
construcdo civil, atua como agente parceiro de 6rgdos-publicos, e através das
contrapartidas acabam por modificar o entorno em que se instalam, podendo através
do Estudo de Impacto de Vizinhangca tambem conhecido como EIV, descobrir 0 que
de fato podera fazer a diferenca na regido. Deste modo, pelo tamanho do impacto que
um novo empreendimento é certo que este deve ter resguardo, no caso de alguma

falha de planejamento.

Dentre os direitos que recaem ao incorporador, um dos mais necessarios, é o
gue resguarda o incorporador do insucesso do negécio, considerando que podera
ocasionar prejuizos desencadeados na sociedade como um todo. Assim o
incorporador tem embasamento juridico para desistir da incorporacdo. Conforme o
artigo 34 da Lei 4.591/54.

Art.: 34- O incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporacéo, prazo
de caréncia, dentro do qual Ihe é licito desistir do empreendimento. § 1° A
fixacdo do prazo de caréncia sera feita pela declaracado a que se refere a
alinea "n", do art. 32 [...] 8 2° Em caso algum podera o prazo de caréncia
ultrapassar o termo final do prazo da validade do registro ou, se for o caso,
de sua revalidagdo. [...] § 4° A desisténcia da incorporagéo serd denunciada,
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por escrito, ao Registro de Imoveis [...] e comunicada, por escrito, a cada um
dos adquirentes ou candidatos a aquisi¢édo, [...] 8 6° O prazo de caréncia é
improrrogavel. (BRASIL, 1964)

No restante podemos encontrar mais algumas protecdes, de acordo com
Rizzardo (2021), garantia de recebimento decorrente a venda das unidades, a
promocao de cobranca judicial, devido a falta de pagamento, retencdo de unidade
engquanto atrasado o pagamento, entre outros. De forma ampla o incorporador tem o
direito de colher os frutos de seu trabalho, e se de algum modo, constatar o risco de

insucesso tambem tem direito de desisténcia.

6.2 Obrigacdes do incorporador

O incorporador por exercer uma atividade de tamanha responsabilidade,
conta com diversas obrigagdes, que podem ser encontradas de forma taxativa em leis

esparsas, assim como também através dos codigos contidos no ordenamento.

De forma alguma, podera o incorporador subtrair-se das responsabilidades do
projeto e da obra, que por ele foi planejada e executada, de acordo com Pereira (2014)
“[...] Suas obrigacdes nascem antes desta, precedendo-a, portanto, vivem com ela e
acompanham [...]. E sobrevivem a conclusdo desta, ndo bastando, como titulo
liberatorio, a quitacao fornecida pelos adquirentes [...]". Assim de acordo com o autor
o findar da relacdo com o decurso do tempo, ndo podera ser erguido com objetivo de

frustrar eventuais sangoes.

Na Lei 4.591/64 encontramos grande parte das obrigacdes do incorporador.
O artigo 31, paragrafo 2°, obriga ao incorporador a indicar de forma expressa seu
nome no local da incorporacao. No artigo 32 € visto que o incorporador deve arquivar
toda a documentacéo relativa ao empreendimento, no cartorio de Registro de Imdveis,
assim como inserir a informagdo sobre a incorporacdo, registro e cartério, nos
anuncios, impressos, publicagbes, propostas, contratos, preliminares ou definitivos,

para somente posteriormente comercializar as unidades habitacionais.

O artigo 33 diz respeito ao prazo que o incorporador tem para usufruir do

registro de incorporacao e comercializar as unidades, prazo atual € de 180 dias, que
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foi alterado pela Lei 4.864/65, passado este prazo ele tem obrigacdo de revalidar a

documentacédo no cartorio de registros.

No artigo 34 o incorporador podera fixar prazo de caréncia, com obrigacao
de respeitar o prazo méaximo de 180 dias do artigo anterior. Transcorrida a caréncia,
optando pela desisténcia da incorporacdo, devera o incorporador comunicar
imediatamente os adquirentes e Registro do Imdveis, para que se faca averbacéao na

matricula, correndo riscos de san¢fes como o julgado abaixo:

APELACAO CIVEL. ACAO INDENIZATORIA. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DESISTENCIA DA INCORPORAGCAO. ART. 34 DA LEI N° 4591/64.
SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA. Na hipétese, o contrato firmado
entre as partes prevé o direito de desisténcia da incorporacdo. Nos termos
do art. 34 da Lei n® 4591/64, deve o incorporador denunciar a incorporacao
ao Registro, o que foi feito, como, também, comunicar sua desisténcia aos
adquirentes, o que ndo ocorreu. Portanto, sob pena de enriquecimento ilicito,
deve a parte ré, ora apelante, restituir aos adquirentes todas as importancias
gue deles houver recebido pelo negdcio desfeito. A correcdo monetéria e o0s
juros de mora devem obedecer ao disposto no Cédigo Civil. Ndo obstante,
entendo que a sentenca merece reparo no tocante aos danos morais. 1sso
porque, embora o0s autores tenham tido frustrada a expectativa de
recebimento do imovel, a desisténcia da incorporacao esta prevista em lei e
no contrato. Dessa forma, entendo que a atitude da ré ndo foi capaz de gerar
danos morais aos autores e, por isso, deve ser excluida da condenacéo.
PROVIMENTO PARCIAL DO APELO. (0128687-96.2014.8.19.0002 -
APELACAO. Des(a). BENEDICTO ULTRA ABICAIR - Julgamento:
17/07/2019 - SEXTA CAMARA CIVEL, BRASIL, 2017)

Optando pela caréncia, o incorporador tem obrigacdo de no maximo 60 dias
pos esta, celebrar o contrato relativo a fracdo ideal e convencdo condominial,
conforme artigo 35. O artigo 35-A versa sobre a obrigacdo do quadro resumo nos

contratos de compra e venda ou promessa.

Ja o artigo 36 fala da obrigacédo da restituicdo, no caso de desisténcia da
incorporacdao, que deve ocorrem em até 30 dias, pos denuncia. No artigo 37 encontra-
se a obrigacdo de mencao nos documentos a existéncia de gravame real ou fiscal,
contra os alienantes, assim como no artigo 38 a obrigacdo de informar se o imovel

estiver ocupado e quando sera desocupado.

No artigo 39 e encontrada uma obrigacdo junto ao proprietario que faz a
parceria com a incorporacao, onde se o pagamento decorrer das unidades a serem

erguidas no local, deverao constar no contrato tal informacéo. Assim como se for
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adquirido por quota global, devera constar preco da quota e da construcéo, conforme

artigo 41.

Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a prazo e precos
certos, terd obrigacdo de informar aos adquirentes, por escrito, o estado da obra, a
cada 6 meses no minimo, e tambem ndo podera modificar as condi¢cdes de pagamento
nem reajustar o preco das unidades, salvo se tiver sido acordado entre as partes, de
acordo com o artigo 43, o mesmo artigo fala sobre a obrigacdo de manter o projeto
“IV - [...], especialmente no que se refere & unidade do adquirente e as partes comuns,
modificar as especificagcbes, ou desviar-se do plano da construcao, salvo autorizacao

unanime dos interessados ou exigéncia legal;”

Po6s concessao do habite-se, de acordo com o artigo 44, o incorporador tem
obrigacdo de individualizar as matriculas. Deixar explicito 0 montante decorrente ao
pagamento de imposto sobre lucro imobiliario, se repassado ao adquirente, conforme
artigo 47. O incorporador é obrigado a estar na primeira convocagado de assembleia,
de acordo com o artigo 49. No regime de empreitada do 56, devera o incorporador,
discriminar nos documentos, o preco da fracdo ideal, assim como os critérios e indices
de reajustes. No regime de a prec¢o de custo ou por administracéo, do artigo 59 devera
conter em toda publicidade ou propaganda data de inicio da obra e o montante do

orcamento do custo da obra, do referido més.

Nos primérdios da atividade, a figura do incorporador era vista como
responsavel por toda a cadeia de uma nova incorporacdo, evoluindo do
relacionamento com 0 proprietario, para a aprovagdo e construcao, posterior na
entrega das unidades habitacionais, ndo obstante, essa figura ficava ligada a um longo

processo de responsabilidade a respeito de estrutura daguele empreendimento.

Entretanto na atualidade, o entendimento € de que o incorporador pode ser
somente parte da cadeia de produc¢ao, atuando de forma parcial e autbnoma, seja na
captacdo de imdveis, ou na aprovacdo, apos isso, podera este vender o projeto
aprovado a um construtor, que ficara responsavel pela solidez e entrega o

empreendimento.
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7 GARANTIAS

Existem profusas formas de garantir seguranca nos negaocios juridicos que
envolvam a venda de imQveis através da incorporagdo imobiliaria, e diante de tal
importancia, e para que este tipo de transacédo possa atender tambem os requisitos
do Cédigo Civil “Art. 104. A validade do negdcio juridico requer: | - agente capaz; Il -
objeto licito, possivel, determinado ou determinavel; 11l - forma prescrita ou ndo defesa
em lei. (BRASIL, 2002)", a Lei 4.591/64 de forma tipica, exige em seu texto garantias

gue preencham requisitos obrigatorios.

Por conter componentes de natureza real devido a promessa de venda ou
alienacao ser de um bem imovel ao adquirente, assim como por conter obrigacdes,
seja de executar, quanto de entregar em periodo previamente estipulado, o contrato
firmado entre o dono do imével com o incorporador e o contrato do incorporador com
o adquirente da unidade habitacional, necessita apresentar acima de tudo seguranca,
a fim de garantir ndo somente a entrega do imovel, mas tambem demonstrar a
sociedade e ao mercado imobiliario que a correta utilizacdo dos beneficios de se
vender um imével que ainda ndo existe, ou seja, na planta, pode ser um negdécio

valioso na conquista de novas moradias.

Deste modo quanto maior as garantias ofertadas pelas incorporadoras,
melhor sera as negociacfes para a sociedade em geral. Tendo em vista que a historia
dessa atividade no Brasil sofreu grandes perdas, dentre estas a mais marcante no
cenario imobiliario foi a da empresa Encol S.A, que em meados de 1999 decretou sua
faléncia, deixando 42 mil pessoas desamparadas, seja da entrega do imovel, seja da

restituicdo dos valores pagos.

Considerada a maior incorporadora de todos os tempos a Encol, como bem
coloca Ferronato, no auge da atividade conseguia ter uma folha com mais de vinte e
trés mil colaboradores, com um faturamento aproximando de dois bilhdes de reais,
entregando a populacado entorno de cem mil novas moradias, era conhecida por
especialistas do seguimento imobiliario como uma empresa atuante no modelo de
bicicleta, ou seja, novos empreendimentos deveriam ser langados para financiar os
anteriores. Modelo este, que dependia muito de eventos futuros, para dar seguimento
a empreendimentos j& lancados, ocasionando um grande erro estratégico de Pedro

Paulo de Souza, fundador da empresa, ja& que 0s novos imdveis comecaram a néo
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vender, devido ao grande numero de oferta no mercado, deste modo, sem a
arrecadacédo dos novos empreendimentos, os anteriores, ndo tinham caixa para se

manter, levando a empresa a quebra de patrimonio e a decretacao de faléncia.

Diante da tamanha perda de credibilidade, o mercado imobiliario assim como
a legislacéo se viram obrigados a ajustarem as politicas de garantias aos clientes, e a
sociedade como um todo, se adaptando as mudancas de habitos e buscando formas
mais efetivas de fiscalizacdo, mais coercivas de punicdo, porém oferecendo tambem

incentivos ao mercado imobiliario.

Atualmente existem uma quantidade consideravel de garantias no ramo
imobiliario, que varia tambem de acordo com linha que o imovel sera vendido, porém
a titulo de pesquisa, a ideia é utilizar apenas duas, a primeira € um elemento
obrigatério nos negadcios juridicos imobiliarios, conhecido como contrato de promessa

de venda com quadro resumo, e 0 segundo é optativo, porém muito vantajoso

tributavelmente, conhecido como patrimonio de afetacéo.

7.1 Contrato de promessa de venda com quadro resumo

O contrato de promessa de venda, assim como explica Tartuce (2021) é
amplamente utilizado nas vendas em que o bem imével sera pago a longo prazo, mas
também é utilizado nas vendas com pagamento a vista, pois 0 momento da compra
ndo segue a mesma linha do tempo que da entrega desse bem. O cddigo civil em
seus artigos 1.417 e 1.418, afirma que ndo pactuando arrependimento podera o
promitente comprador exigir direitos reais sobre o imével, mesmo que realizado por

instrumento preliminar.

O quadro resumo, contém informacdes basilares sobre o negécio e é
obrigatério em todas as negociacdes de imdveis na planta, efetuadas entre a
incorporadora e o adquirente do imével. Nele o promitente comprador ou adquirente,
tem o respaldo da lei, pois de forma taxativa esta determina, a forma e as descri¢coes

necessarias que deverdo conter a promessa de venda de um direito real.

A Lei 4.591/64 exemplifica de forma taxativa os requisitos obrigatérios de um
contrato firmado dentro da incorporag&o imobiliaria:
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Art. 35-A. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou
promessa de cessdo de unidades autbnomas integrantes de incorporacéo
imobiliaria serdo iniciados por quadro-resumo, que devera conter: (Incluido
pela Lei n® 13.786, de 2018) | - o preco total a ser pago pelo imdvel; (Incluido
pela Lei n°® 13.786, de 2018) Il - o valor da parcela do pre¢o a ser tratada
como entrada, a sua forma de pagamento, com destaque para o valor pago
a vista, e 0s seus percentuais sobre o valor total do contrato; (Incluido pela
Lei n°® 13.786, de 2018) Il - o valor referente a corretagem, suas condicdes
de pagamento e a identificacao precisa de seu beneficiario; (Incluido pela Lei
n®13.786, de 2018) IV - a forma de pagamento do preco, com indicacao clara
dos valores e vencimentos das parcelas; (Incluido pela Lei n°® 13.786, de
2018) V - os indices de correcdo monetaria aplicaveis ao contrato e, quando
houver pluralidade de indices, o periodo de aplicagao de cada um; (Incluido
pela Lei n° 13.786, de 2018) VI - as consequéncias do desfazimento do
contrato, seja por meio de distrato, seja por meio de resolugédo contratual
motivada por inadimplemento de obrigag&o do adquirente ou do incorporador,
com destaque negritado para as penalidades aplicaveis e para os prazos para
devolucéo de valores ao adquirente; (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018)
VIl - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se
nominais ou efetivas, o seu periodo de incidéncia e o sistema de
amortizacado; (Incluido pela Lei n°® 13.786, de 2018) VIII - as informacdes
acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imével, do
direito de arrependimento previsto no art. 49 da Lei n® 8.078, de 11 de
setembro de 1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor), em todos os contratos
firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador ou do
estabelecimento comercial; (Incluido pela Lein® 13.786, de 2018) IX - 0 prazo
para quitacdo das obrigac6es pelo adquirente apds a obtencdo do auto de
conclusdo da obra pelo incorporador; (Incluido pela Lei n°® 13.786, de 2018)
X - as informac¢@es acerca dos 6nus que recaiam sobre o imoével, em especial
guando o vinculem como garantia real do financiamento destinado a
construcdo do investimento; (Incluido pela Lei n® 13.786, de 2018) Xl - o
namero do registro do memorial de incorporacdo, a matricula do imével e a
identificacao do cartério de registro de iméveis competente; (Incluido pela Lei
n®13.786, de 2018) XII - o termo final para obten¢&o do auto de conclusdo da
obra (habite-se) e os efeitos contratuais da intempestividade prevista no art.
43-A desta Lei. (Incluido pela Lei n°® 13.786, de 2018) § 1° Identificada a
auséncia de quaisquer das informagfes previstas no caput deste artigo, sera
concedido prazo de 30 (trinta) dias para aditamento do contrato e
saneamento da omissdo, findo o qual, essa omissdo, se ndo sanada,
caracterizarq justa causa para rescisdo contratual por parte do
adquirente. (Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018) § 2° A efetivacdo das
consequéncias do desfazimento do contrato, referidas no inciso VI
do caput deste artigo, dependera de anuéncia prévia e especifica do
adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto a essas clausulas, que
deverdo ser redigidas conforme o disposto no § 4° do art. 54 da Lei n® 8.078,
de 11 de setembro de 1990 (Cddigo de Defesa do Consumidor). (Incluido
pela Lei n° 13.786, de 2018) (BRASIL, 1964)

Caso ocorra a omissao das informacdes do artigo 35-A como coloca Rizzardo
(2021) podera “[...] cartdrio de registro de imoveis, e mesmo o tabelionato, [...] exigir
gue seja sanada a falta, [...] no prazo de trinta dias. O ndo atendimento representa

justa causa para o adquirente buscar rescisao do contrato [...]".
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Além das informacdes do quadro resumo, a qualificacdo das partes devera
ser feita de forma a identificar as partes, caso a venda néo seja feita pelo incorporador,
devera o construtor aparecer em conjunto na qualificacdo. A correta identificacdo do
imovel nesse momento ja é possivel, conforme Rizzardo (2021) o contrato vira com a
“[...] especificacdo da fracao ideal do terreno, e da unidade objeto da aquisicéo, bem

como das acessdes e quaisquer elementos que a integram.”

O contrato de promessa de venda, conceituado como um contrato preliminar,
visa garantir a conclusao de ciclo, que comega com a promessa do incorporador de
entregar o imovel pronto, e a garantia de que o adquirente ird pagar pelo imovel, e

com a entrega, acaba por extinguir o laco entre estes. (PEREIRA, 2014)

Por conseguinte, a garantia que o quadro resumo traz ao contrato de
promessa de venda, é deixar claro todo o escopo da negociacdo, com objetivo de
resguardar o adquirente. Além de ser uma garantia ndo onerosa, Vvisto que quanto

mais custos a incorporadora tiver, € provavel que isso sera repassado para os clientes.

Contudo é valido acrescentar que nem sempre houve a obrigatoriedade dessa
formatacdo contratual, entretanto devido ao alto indice de inadimplemento, e até
mesmo por falta de conhecimento dos adquirentes, necessario foi atualizar a Lei
4.591/64 acrescentando através da Lei 13.786/18 a obrigatoriedade do quadro

resumo.

No quadro resumo no artigo 35-A, inciso Xll, h&a a citacdo do artigo 43-A, que
deixa explicito, a possibilidade de ocorrer algum tipo de imprevisibilidade que possa
atrasar a entrega do imével, no prazo firmado em contrato. Esta possibilidade de
extensdo de contrato conquistou seu espaco na legislacéo, ficando conhecida como

clausula de tolerancia, e sobre o prazo conforme Pontes:

O STJ afirmava, contudo, que esse prazo de tolerancia deveria ser de, no
maximo, 180 dias, visto que, por analogia, é o prazo de validade do registro
da incorporacdo e da caréncia para desistir do empreendimento
(arts. 33 e 34, 8§ 2° da Lei n® 4.591/64 e 12 da Lei n°® 4.864/65) e € o prazo
maximo para que o fornecedor sane vicio do produto (art. 18,8 2°,
do CDC).(PONTES, 2018)

Deste modo mais uma vez o legislador, cuidava para que o quadro resumo

em sua existéncia, fosse instrumento de informacéo aos adquirentes, que poderiam
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no caso de sobrexceder do prazo, pedir a resolucéo do contrato, devolucéo de valores
e pagamento de multa, no prazo de 60 dias a contar da resolucéo contratual. Porém,
caso o adquirente opte por néo rescindir o contrato, se assim o fizer, como bem coloca
Pontes (2018) “[...], ter& direito a indenizagdo de 1% do valor efetivamente pago a

incorporadora, para cada més de atraso, acrescido de correcdo monetaria.”

E fato que o legislador ao trazer a atualizacdo da lei acrescentando o
dispositivo do quadro resumo, cuidou para que os prazos e penalidades, que conforme
texto de lei coloca, deverdo estar destacados em negrito, além da necessidade de
assinatura neste local do contrato, demonstrando mais uma forma de chamar a

atencdo do adquirente para os sansdes a que ele estara suscetivel.

Diante dessa garantia o adquirente leigo, podera de forma clara vislumbrar
informacdes indispensaveis de sua negociacdo, existem no mercado a depender de
cada incorporadora, modelos de quadro resumo mais didaticos, com informacfes
dentro de uma espécie de tabela, contendo o preco do imével, as condi¢bes de
pagamento, o indice que sera utilizado para reajuste, o valor que foi despendido para
corretagem, a possivel data de entrega, as possibilidade e consequéncias de
desfazimento do neg6cio, gravames que possam recair sob o imoével objeto do
negécio, o numero do registro da incorporacao, que é o que faz o imovel estar apto a
venda, mesmo sem existir de fato, e por fim o memorial descritivo, que alista de forma
especifica e garante aos clientes que compraram o imovel na planta, recebam na
integra 0s componentes, como estruturas, acabamentos, mobilidrios de é&reas

comuns, entre outros, ao final da obra.

O guadro resumo € parte importante de uma gama de garantias oferecidas no
mercado imobiliario, sendo que este modificou de forma exponencial a cultura da
venda de imoéveis na planta, buscando assim além de seguranca juridica,
consumidores mais conscientes e engajados com os produtos que adquirem, e na
parte das incorporadoras, pode-se destacar o esforco em demonstrar clareza nas

negociac¢des, assim como responsabilidade social.

Contudo devido a amplitude das negociagdes, e tambem devido o passado
do mercado imobiliario, que contou com grandes perdas, a custo da ma divisdo na
administracdo das entradas de haveres de cada empreendimento, outra garantia é
fortemente estimulada, visto que esta de certo modo blinda o patrimdénio e destina

corretamente 0s recursos de cada empreendimento.
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7.2 Patriménio de afetacao

O patrimbénio de afetacdo na incorporacdo imobiliaria, deve sua grande
significancia muito por conta dos crescentes casos de paralizacado de obras, assim
como a falta de controle e distincdo de haveres, culminando por fim tambem na
faléncia da maior incorporadora do pais, ele € amplamente sustentado no mercado
imobiliario por ser um mecanismo que consegue fazer a blindagem do acervo

patrimonial do incorporador e da incorporacdo que seré afetada.

Sobre a conceituacdo deste instituto, € encontrado na doutrina, melhores

formas de entender seu mecanismo, de acordo com Pereira:

A teoria da afetagdo, como se sabe, atende a necessidade de privilegiar
determinadas situa¢cdes merecedoras de tutela especial; para tal, admite-se
a segregacao, dentro de um mesmo patrimdnio, de determinados bens ou
ndcleos [...] que, identificados por sua procedéncia ou destinagdo, sdo

encapsulados [...] para que figuem excluidos dos riscos de constricdo por
dividas ou obrigacdes estranhas a sua destinagéo, [...] (PEREIRA, 2014, P.
215)

Ja nas palavras de Rizzardo (2021) a afetacéo do patrimdnio da incorporacao,
significa que ao contrair um compromisso com o adquirente, o incorporador devera
atar o patrimdénio desta obrigacdo a fim de resguardar os recursos desta até que
findado o compromisso. Continuando Rizzardo (2021) afirma que “O intuito é trazer
maior seguranca juridica [...]. E justamente para evitar desvios de valores, oneracao

de imovel e a responsabilidade do acervo por outras obriga¢des do incorporador, [...]”

Por sua vez Scavone Jr, menciona o patriménio de afetacdo como o

mecanismo que:

[...] separa o terreno e os direito de construcdo que a esse terreno se vinculam
do seu patrimbnio e os destina exclusivamente aos objetivos do negdcio
especifico, garantindo, consequentemente, os frutos adquirentes. Assim, o
empreendimento atende, com exclusividade, as obrigag6es dele decorrentes,
como os fiscais, as relativas a aquisicdo de materiais e mao de obra entre
outras, sem que seja possivel garantir qualquer outra obrigacdo do
incorporador, estranha aquela incorporacdo especifica. (SCAVONE JR,
2015, P. 180)
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Considerada uma garantia aos credores, tais como o dono da terra que pode
ter feito o contrato de permuta, para receber o valor do imovel através de unidades
prontas, seja o adquirente que compra as futuras unidades, aos trabalhadores da
incorporacgao, a previdéncia e ao fisco.

A afetacdo, € facultativa aos incorporadores, e deve a sua criacdo a Lei

10.931/04 que reformulou acrescentando maiores especificacdes na Lei 4.591/64:

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacéo podera ser submetida ao
regime de afetacao, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-
do apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de
afetacdo, destinado a consecu¢do da incorporacdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. (BRASIL,
1964)

Desta forma o legislador, foi assertivo ao acrescentar um dispositivo tdo
necessario ao regime de incorporacdo imobiliaria, desenhando a possibilidade de
blindar o patrimoénio da incorporadora e da incorporagao, evidenciando no artigo
supracitado e no paragrafo 1° que o patriménio de afetacdo ndo se comunica com o
restante dos demais bens do incorporador, deixando claro que o0s recursos da
incorporacdo afetada, somente a ela pertencem, seja nas receitas quanto nas
despesas, no paragrafo 2° fica evidenciado que o incorporador, ndo esta livre de ser
responsabilizado, caso ocasione perdas a ao empreendimento afetado. Se for
necessario a alienacao dos bens e direitos afetados, sera permitido, somente em favor
deste, ou seja, para findar a edificacdo e entrega das unidades aos adquirentes, assim
como a entrada de recursos financeiros conforme o paragrafo 3° e 6°. Ja o paragrafo
4° garante a integracdo na afetacdo no caso de ocorrer cessao, plena ou fiduciaria,
dos direitos de recebimento advindos da venda das unidades habitacionais.

O artigo 31-A conjuntamente cuida para deixar claro quando ndo sera cabivel

o patriménio de afetacdo, conforme o paragrafo 8°:

§ 8° Excluem-se do patrimbnio de afetacdo: | - os recursos financeiros que
excederem a importdncia necessaria a conclusdo da obra (art. 44),
considerando-se os valores a receber até sua conclusdo e, bem assim, os

recursos necessarios a quitacdo de financiamento para a construcéo, se
houver; e Il - o valor referente ao preco de alienacéo da fracdo ideal de terreno


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a%C2%A78
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de cada unidade vendida, no caso de incorporacdo em que a construcao seja
contratada sob o regime por empreitada (art. 55) ou por administra¢éo (art.
58).(BRASIL, 2004)

Para afetar um patriménio na incorporacdo, ndo € necessario que a divisao
seja por empreendimento, podendo ser subconjuntos de casa, e no caso de edificios
com dois ou mais pavimento, de acordo com o paragrafo 9°, porém se assim acontecer
devera esta informacédo estar declarada no memorial da incorporacdo, conforme o

paragrafo 10.

De acordo com o artigo 31-B para ser considerado constituido o patriménio
de afetacdo, devera o incorporador averbar no termo firmado por este e os titulares
dos direitos a qualquer tempo no Registro do Imdéveis. Podendo ser constituido no
memorial da incorporacdo, quando o incorporador, ja ter a definicdo, no ato de

registrar a incorporacao.

O artigo 31-C traz a figura da Comissdo de Representantes, que ndo €
obrigatdria, entretanto necessaria, visto que ela tera o papel de fiscalizar as contas da
afetacdo e no caso de faléncia da incorporadora, ficard entdo responsavel por
administrar os bens afetados, assim como todos os atos que até entdo seriam da
incorporadora. Ressaltando que caso o faca, conforme Rizzardo (2021) o acesso a
administracdo do patrimbnio afetado € direto, sem a necessidade de intervencao
judicial. E ndo ha de se cogitar responsabilidade pela qualidade da obra, pois esse
papel sera do incorporador e/ou construtor, de acordo com o paragrafo 1° do artigo
em questdo. Para correta fiscalizacdo por parte da comissao de representantes,
conforme Scavone Jr. (2015, p.184) “[...], € obrigac&o do incorporador fornecer, no
minimo a cada trés meses, relatorios sobre o estado da obra e sua correspondéncia

com o prazo pactuado”.

No artigo 31-D é encontrado as obrigacdes do incorporador caso opte pelo
regime de patrimonio de afetac&o, dentre as mais importantes, ficar incumbido de
promover atos de boa administracéo e preservacao do patrimonio, apartar bens, assim
como movimentar recursos financeiros em conta separada e destinada somente para

este fim.
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A extincdo do patrimbnio de afetacdo assim como todo seu funcionamento,
obrigacdes e beneficios esta elencada na legislacdo, no artigo 31-E da Lei de

Incorporacdes, onde o texto demonstra as possibilidades:

Art. 31-E. O patrimbnio de afetacdo extinguir-se-a pela: (Incluido pela Lei n°
10.931, de 2004) | - averbacéo da construcao, registro dos titulos de dominio
ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando
for o caso, extincdo das obrigacdes do incorporador perante a instituicdo
financiadora do empreendimento; (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004) Il -
revogacao em razao de denuncia da incorporagéo, depois de restituidas aos
adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hipéteses

previstas em lei; e (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004) Il - liquidagdo
deliberada pela assembleia geral nos termos do art. 31-F, § 1° (BRASIL,
2004)

Deste modo o patrimbnio de afetacdo nasce com incentivo da lei, e se
extingue com 0 mesmo incentivo, haja vista que o principal motivo para sua existéncia,
€ a blindagem de recursos de dado patrimoénio, que com o findar da obra, nédo

necessita mais desse tipo de protecéo.

No artigo 31-F, € demonstrado novamente a pujanc¢a da afetacdo, pois mesmo
em caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador, o patrimdnio ali encapsulado, ndo
serdo atingidos, como bem coloca Pereira (2014, p. 2014) mesmo com processo
falimentar, os recursos ndo participardo da arrecadacdo da massa falida deste, e a
autonomia da incorporacdo seguira livremente, até a entrega das unidades aos
respectivos adquirentes. O paragrafo 1°, cuida tambem para se adiantar a
possibilidade da falta da comissdo de representantes no caso de faléncia e
insolvéncia, elencando a possibilidade de sua criacdo posterior, com a necessidade
da participacado de um sexto dos titulares das fracdes ideais, ou por determinagéo do
juiz prolator da decisdo a promover a assembleia que deliberara conforme o texto

abaixo:

[...] na qual, por maioria simples, [...], em primeira convocacao, por dois tergos
dos votos dos adquirentes ou, em segunda convocacdo, pela maioria
absoluta desses votos, instituira o condominio da construgéo, por instrumento
publico ou particular, e deliberara sobre os termos da continuagéo da obra ou
da liguidacdo do patrimbénio de afetacdo (art. 43, inciso lll); havendo
financiamento para constru¢éo, a convocacao podera ser feita pela instituicao
financiadora. (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004) (BRASIL, 2004)
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De acordo com o artigo 39, VII quando nao ha possibilidade da continuidade
da obra, devido a insolvéncia do incorporador, a assembleia geral respeitando o
quorum minimo de dois tercos dos adquirentes, poderé optar pela venda do terreno,
juntamente com as acessodes direitos que pertenciam ao patriménio de afetagao,

podendo ser essa venda por leildo ou outra forma que ficar estabelecida.

A afetacdo modifica os prazos para devolucdo da quantia paga ao
incorporador no caso de distrato ou resolucdo, no regime tradicional o prazo para
devolucao é de 180 dias, contados da data do desfazimento do contrato, conforme o
paragrafo 6° do artigo 67-A, mas se for uma incorporacdo que utiliza o regime de
afetacdo o prazo para devolucdo é de 30 dias apOs o0 habite-se ou documento
equivalente expedido pelo 6rgao publico municipal competente, de acordo com o

paragrafo 5° do referido artigo.

No regime de afetacéo existe tambem o cuidado em preservar os esfor¢os do
incorporador, junto a efetivacdo da construgcdo do empreendimento, dessa forma de
acordo com o artigo Art. 67-A, incisos | e Il e paragrafo 5°, em caso de distrato ou
resolucdo por parte do adquirente inadimplente, o incorporador podera reter a
corretagem e a pena convencional chega no percentual médximo de 50% da quantia
paga na afetacao, esse percentual cai pela metade se for no regime tradicional ficando

com o percentual de 25% de retencéo.

Logo, os beneficios da afetacdo para o incorporador, sdo mais os que dizem
respeito a separacdo de bens e recursos, assim como melhor possibilidade de
retencdo no caso de distrato e o que de certa forma mais tendéncia na escolha, € o
de incentivo fiscal, onde a lei 10.931/2004 demonstra em seu texto que caso seja
escolhido a afetacdo a carga tributaria sera sob regime especial de tributacdo o RET,

com pagamento de 4% da receita recebida.

A vista da consideravel quantidade de beneficios do regime de afetacéo, que
oferece compensacao a vulnerabilidade econdmica e técnica aos credores, assim
como oferece incentivos de resguardo e incentivos ficais ao préprio incorporador, é
notavel sua importancia para o mercado atual, de modo que incentivar a afetacao é
cuidar para que negociacdes desse porte, possam ser melhores geridas, com divisao
e destinacdo correta de recursos, preservacao da atividade econdmica, e incentivo ao

fornecimento de novas propriedades.
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8 CONSIDERACOES FINAIS

Em virtude dos aspectos mencionados, a respeito do instituto da propriedade
e de seu papel modificador na sociedade, desde os primordios que fortaleceram sua
presenca na Carta Magna, a presente pesquisa vislumbrou a importancia desse
direito, de tal modo que as formas de sua aquisicdo sdo de fato ferramentas
garantidoras, utilizadas pelo Estado para atender as necessidades néo s6 individuais,

como coletivas.

No Cadigo Civil, por todos os aspectos vistos, notado ficou que a propriedade
€ sem duvida um dos direitos mais completos, porém no que diz respeito a aquisicao
por meio da incorporacdo, como exposto, nem sempre foi assim, e a custo de um
passado turbulento com o crescimento desenfreado das cidades, entretanto, foi
notado que ao final tal crescimento, impulsionou uma das atividades mais promissoras

no ramo da construcao civil e entrega de moradias.

Sobretudo precipuamente, a apresentacdo da atividade da Incorporacao
Imobilidria na pesquisa, veio para dar conhecimento a magnitude desse tipo de
movimentagdo, com o propdésito de constituir e entregar de iméveis em longa escala,
através de exercicios de contas e correta aplicacdo do zoneamento, aumentando o
potencial construtivo de um imdvel. Contudo seu instrumentador teve que ser
minuciosamente estudado, devido sua relevancia na pesquisa realizada, tendo em
vista que o incorporador, demonstrou um papel de modificagdo imponente onde se
instala, posto isto a comunidade juridica precisou ir se modelando para atender a
sociedade, através de letras de lei, de tal passo que a criacdo da Lei 4.591/64 se

mostrou a melhor conquista do judiciario neste quesito.

Assim sendo a Lei 4.591/64, fomentada pela lei de criadora do Plano Nacional
de Habitacdo, conseguiu trazer em seu texto, garantias que até entdo ndo eram
atendidas. Conseguindo trazer para o direito uma atividade que ja existia para a
sociedade, com sua criacdo entdo, ficou demonstrado que a atividade de Incorporagéo

Imobiliaria e o Incorporador, deveriam se submeter ao seu regime juridico.

A autonomia da atividade continuou a ser mantida, e a Lei 4.591/64 conseguiu
desenhar em cima de um mercado ja existente e atuante, todas as novas qualificacdes
necessarias para atuar nesse meio, a presente lei conseguiu tambem trazer em seu

corpo, direitos, obrigacdes e as san¢des que estariam expostos no caso de a violarem.
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A Lei 4.591/64 conseguiu olhar tanto para as necessidades do incorporador,
em especial no ponto que diz respeito ao respaldo de insucesso de uma incorporacao,
tendo em vista que um edificio mal acabado, traria mais prejuizos que o desfazimento
do negécio, assim como olhar para as necessidades dos credores, o dono da terra
que pode ser beneficiado tambem com o desfazimento do negd6cio no caso de
insucesso, assim como 0s credores que comprarem o imoével, poderdo gozar de
amplos direitos, como a responsabilizacao do incorporador, mesmo que a construcao
seja por um terceiro, direito de entrega dentro do prazo previsto, direito de
arrependimento se a venda for em estande de vendas, no entanto, entre todos o que

mais se especificou na presente pesquisa foi o quadro resumo.

O quadro resumo no contrato de promessa de venda se mostrou além de uma
obrigacdo do incorporador uma garantia importante nos negocios juridicos que
envolvam compra de incorporacao imobiliaria de coisa futura, pois ele consegue trazer
em evidéncia informacdes elementares do negdcio, e sem ele os adquirentes nao
conseguiriam se auto atender, na falta de um profissional qualificado, o que é danoso

no mercado imobiliario.

De maneira idéntica o patriménio de afetacdo € um elemento significativo no
quesito que diz respeito a garantias em negociac6es imobiliarias, sendo ele o regime
gue melhor organiza e blinda o patriménio de um bem que necessita de protecdo para
atender o desejo dos adquirentes, a separacéo que ele faz se faz necessaria, ao passo
que no ramo imobiliario as movimentacdes de pecunia sdo vultuosas, e em grande
frequéncia, assim a afetacdo pode ser uma ferramenta de administracao juntamente

com a capital humano.

Em consideracado final ao exposto, em suma a legislacdo brasileira com a
evolucdo juridica e a criacdo da Lei 4.591/64 conseguiu atender uma necessidade
bésica de disciplinar a atividade e o interlocutor da Incorporacdo Imobiliaria, assim
como o Cadigo Civil de 2002 conseguiu manter a autonomia desta e atender na falta
dela. Porém nas garantias ainda € valido acrescentar que somente o quadro resumo
nao tem poténcia suficiente para impedir maus negaocios juridicos imobiliarios, seria
preciso que o patrimonio de afetacdo passasse a ser um regime obrigatorio, assim as
incorporadoras poderiam ter melhor controle dos recursos, e na falta destas no caso
de faléncia, a comissdo de representantes conseguiria assumir de forma simplista,

pois o patrimonio estaria apartado do restante da massa falida.
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ANEXO 1
MODELO DE PROCURACAO

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINAS

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E URBANISMO
DEPARTAMENTO DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

PROCURAGAO

Constitui procurador para a pratica de atos perante a Secretaria de Urbanismo
da Prefeitura Municipal de Campinas.

CAMPO | - DADOS DO OUTORGANTE:
NOME / RAZAD SOCIAL: ‘ TELEFONE / FAX PARA COMTATO:

ENDERECO (RUA, AVENIDA ).

NOMERO: COMPLEMENTO (APTO, SALA): ‘CEP!

BAIRRO: ‘ CIDADE:

CPF / CNPJ: ‘ RG/ INSCRICAD MUNICIPAL: ‘ CODIGD CARTOGRAFICO:
REPRESENTANTE LEGAL (PESSOA JURIDICA): ‘ CARGO (DIRETOR | 30CIO / ADMINISTRADOR | ETC):
CPF: ‘ RG:

E-MAIL: ‘TELEFONE | FAX PARA CONTATO:

CAMPO Il - DADOS DO PROCURADOR:
NOME:

ENDEREGO (RUA, AVENIDA):

NOMERO: COMPLEMENTO (APTO, SALA): ‘CEP:
BAIRRO: ‘ CIDADE:
CPF: ‘ RG:

E-MAIL: ‘TELEFONE | FAX PARA CONTATO:

CAMPO lll - PODERES:

Por este instrumento particular de mandato e na melhor forma de direito, o OUTORGANTE acima qualificado no
Campo |, nomeia e constitui o(a) PROCURADOR(A) acima qualificado(a) no Campo ll, a quem confere poderes
para o fim de representa-lo perante a SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO da PREFEITURA MUNICIPAL DE
CAMPINAS, podendo em seu nome e como se fosse o proprio, retirar e assinar documentos, dar vistas em processos
administrativos e solicitar emissdo de guias e certidoes.

LOCALE DATA ASSINATURA DO OUTORGANTE

Esta procuragéo é valida até / / . Caso o prazo néo seja estipulado, a procuragio sera considerada

com validade indeterminada.

OBSERVAGOES:

1- Anexar copia do CPF e RG, tanto do outorgante como do Procurador ou de documento oficial com foto onde conste assinatura
semelhante a do instrumento de procuragéo;

2- Qutorgante pessoa juridica: anexar copia dos atos consfitutivos consolidados e atualizados:

3- Obrigatéria a prévia atualizagdo dos dados cadastrais do outorgante (nome /razéo social, CPF / CNPJ, endereco, quadro
societario, etc.);

FO121AULI14 - SEMURE - VIALINICA - FORMATO A4 (257 X210 me] ELASORADD FE ASSCAETARIAMUMICFAL DE GESTAD E COMTROLE - R - 0445/ 0845



ANEXO 2

MODELO DE CONTRATO COM QUADRO RESUMO

Que enfre s1 fazem de um lado, como Promutente Vendedor(a),

<eeeeeeen.o, Drasiletro(a), casado(a), empresario(a), portador(a) da CI

EGn ... S5P-______eimscritono CPF-MFsobon .

-3

residente e domiciliado(a) na Rua ......._.............. (oupessoa juridica, coma

completa qualificacdo e indicacdo do(a) representante); e como Pronutente
Comprador(a), a(o) Sr(a). ......................., brasileiro(a), casado(a),
empresario(a), portador(a) da CIRGn .......... SSP-_______ einscrifo no

CPF-MFsobon ... residente e doomciliado(a)na Rua ...

(ou pessoa juridica, com a completa qualificagdo e indicacdo do(a)
representante), mediante o quadro-resunmo e as clausulas a segur.

QUADRO-RESUMO

| - Prego total a ser pago pelo imdvel;

[l - o valor da parcela do prego a ser tratada como entrada, a sua forma de pagamento, com destagque parao
valor pago & vista, e os seus percent uais sobre o valor total do contrato;

[l - o valor referente a comretagem, suas condicdes de pagamento e a identificagdo predsa de seu benehidario;

IV~ aforma de pagamento do prego, com indicagdo dara dos valores e vendmentos das parcelas;

WV — o5 indices de comegdo monet dria apliciveis a0 contrato e, quando houver pluralidade de indices, o periodo
de aplicacao de cada um;

Wl - as consequéndias do desfazimento do contrato, seja por meio de distrato, seja por meio de resolugdo
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contratual motivada por inadimplemento de ohrigagao do adquirente ou do incorporador, com destague
negritado para as penalidades aplicaveis e paraos prazos paradevolugdo de valores ao adquirente;

VIl - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se nominais ou efetivas, o seu periodo
de inddéncia e o sistema de amortizagao;

VIl - as informagdes acerca da possibilidade do exercido, por parte do adquirente do imdvel, do direito de
anependimento previsto no art. 49 dalein. 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do
Consumidor), em todos os contratos fimados em estandes devendas e fora da sede do incorporador ou do
estabeledmento comerdal;

|X~ o prazo para quitagdo das obrigagdes pelo adquirenteapds aobtengdo do auto decondusdo daobra pelo
incorporador;

X — as informacdes acerca dos Gnus que recaiam sobre o imdvel, em especial quanda o vinculem coma garantia
real do financiamento destinado a construgdo do investimento;

K1 — o niimero do registro do memorial de incorporagao, 2 matricula do imdvel e a identificagdo do cart drio de
registro de imdveis competente;

X1 - 0 termo final paraobtengdo do auto decondusao daohbra (habite-se) e os efeitos cont rat uais da
intempest ividade prevista no art. 43-A da Lei n. 4.597/64.

CLAUSULA I

Que o(a) Promutente Vendedor(a), pretendendo alienar fra¢des do
terreno a seguir descrito, representativas de umdades autonomas de
edificacdes a serem erigidas sobre o mesmo 1movel, promovera a
Incorporacdo Imobiliaria tais edificacdes, para a ordenacio juridica da Le1
Federal n. 4.591/1964, e todas as suas regulamentacdes e alteragodes
posteriores, cujo empreendimento denomina-se CONDOMINIO

CLAUSULAII

O empreendimento sera construido sobre o imovel constituido pelo
Ioten ... comareade ..o daGleba ...
situado no perimetro urbano do Municipio e Comarcade ... no

Jardim .................. o qual possu as seguntes confrontagcdes: ...
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Encontra devidamente lancado na Matriculan. .................., do Oficio de
Registro de Imoversda ...

§ 1° As obras de consfrucdo serdo executadas pela empresa .................
pessoa juridica de direito privado, comsedena Rua . 1nscrita no
CNPJ/MF sobon. ..................; neste ato representada por seu socio,

, brasileiro, casado, adnumstrador, portador da CIRGn
.. e inscrito no CNPJ ou CPF-MF (conforme se tratar de pessoa
juridica ou pessoa natural) sobon . residente e domuciliado na
Fua .0 ... Apartamento .............., Bloco ........ ., Centro, na
cidade de ... conforme contrato firmado entre esta e o Pronutente
Vendedor. A obra sera totalmente custeada pelo Pronutente Vendedor e

admumstrada pela empresa ................... a qual sera remmmerada por tais
SEIVICOS.

CLAUSULA III

O projeto arquitetonico do condominio com suas edificagdes esta em
processo de aprovacdo pela Prefertura do Mumicipiode ................. soba
responsabilidade do Arquteto ... inscrito no CREA sobn

. A edificacio sera constituida de . residéncias térreas,
com area tcrtal de .. ., sendo .. .m0 de érea privativa,

- de drea de garagens privafivas e . ... DT de area
COIIN {paredes entre as umdades).

CLAUSULA IV

O Promutente Vendedor declara, sob pena de responsabilidade civil e
penal, que o citado empreendimento esta livre de onus, de acdes reais ou
pessoais reipersecutorias e de constrigdes judiciais.

CLAUSULAV

Pelo presente Instrumento Particular o Promitente Vendedor se
compromete a transmufir por venda ao Pronutente Comprador, e este tltimo
se compromete a adquirir por compra daquela, uma fracdo 1deal do descrito



terreno equivalente a ... m, a qual, quando da conclusdo da
mencionada Incorporagdo Imobiliaria, correspondera a Umdade n. 1, que

4 a4 2 2 .
possura aareatotalde ... .m sendo ... m dearea

privativa, ... m” de area privativa de garagem e ... m’ de
area de uso conmum, e os segmntes compartimentos: Sala de TV e jantar,
cozinha, area de servico, circulacdo, 3 quartos, banheiro e garagem para um
carro de passeio, sendo a primeira umdade a esquerda para quem enfra no
condominio.

CLAUSULA VI

O prego deste compromusso de venda e compraéde ... reais,
sendo o valor de ............_._... reais equvalente a fracdo 1deal do terreno e o
valor de ................. reais, pela construgdo, cujo preco sera pago da segmnte
forma:

a) Entrada. de R$..............., em dinheiro, a ser pago da segmnte forma:

b) Ovalorde R$............._., a ser pago apos a conclusdo da umdade,

através de financiamento bancario.

§ 1° A partir da data da averbacdo do CCO — Certificado de Conclusédo
de Obras, “habite-se™ e CIND do INSS da wmdade, no Cartorio de Registro
de Imoveis, estando a mesma com matricula individualizada e em condicoes
de financiamento, sera concedido um prazo de 30 (trinta) dias para que o
Promitente Comprador conclua o processo de financiamento e para que o
valor estipulado acima seja creditado na conta do Pronutente Vendedor.
Apos este prazo, sera cobrada multa e corre¢do sobre o saldo devedor,
conforme segue.

§ 2° A partir do primeiro dia de atraso incidira sobre a parcela nio
paga uma multa de dois por cento (2%), mais juros moratorios de um por

cento (1%) ao mes e corre¢do monetaria pelo Indice Geral de Pregos ao
Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas.

§ 3° O valor a ser pago como entrada sera exclusivamente referente a
parcela da fracdo do terreno e o saldo restante sera referente ao valor
restante da fracdo do terreno e para a construgdo da wmdade.
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§ 4° Os vencimentos em sabados, domingos ou feriados (inclusive
bancarios) serdo prorrogados para o dia util segmnte.

§ 5° Os pagamentos deverdo ser feitos diretamente ao Pronutente
Wendedor, em sua sede ou em local que este indicar, em horario comercial,
mediante recibo. Optando o Promutente Vendedor por cobran¢a bancaria,
esta devera enviar o documento para pagamento ao Pronutente Comprador
em ateé cinco (5) dias antes do vencimento da parcela.

§ 6° O Pronutente Comprador, apos concluida a umdade autonoma,
devera, a seu exclusivo cargo, pleitear financiamento, liberacdo de recursos
do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo — FGTS, utilizar-se de carta de
crédito de consorcio ou outros meios de obtencio de erédito, como fimde
quitar o saldo do preco deste compromisso, sem prejuizo das prerrogativas
do Promutente Vendedor.

§ 7° O Pronutente Comprador responde pela evicgdo dos bens, quer
sejam moveis ou imovels, dados em pagamento, nos termos do artigo 447 e
seguintes do Codigo Civil, de forma ampla, geral e urrestrita.

§ 8° O Promutente Comprador podera fazer amortizagoes
exfraordinarias.

§ 9° O valor total acima combinado é fixo e wrreajustavel.

§ 10. A posse provisoria do imovel se dara somente quando for
efetuada a assinatura do contrato de financiamento e a posse defimtiva se
dara somente apos o recebimento do credito do valor financiado na conta do
Pronutente Vendedor.

CLAUSULA VII

Havendo o atraso no pagamento de qualquer parcela de amortizagio do
preco deste compronusso o Promutente Comprador sera notificado para
purgar a mora no prazo de dez (10) dias. Findo este prazo o presente
Confrato ficara rescindido de pleno direito, hipotese que ocorrendo, o
Promutente Comprador perdera, em beneficio do Pronutente Vendedor, uma
multa de dez por cento (10%) sobre o valor total pago, sem prejuizo do
Promitente Comprador ainda responder por:



a) despesas despendidas pelo Promutente Vendedor para obter seus
direitos, tais como emolumentos de servicos de Registros de Imoveis e/ou de
Registro de Titulos e Documentos, honorarios de empresas de cobranca,

custas processuais e honorarios advocaticios, estes desde ja arbitrados em
vinte por cento (20%);

b) aluguel mensal equvalentea . sobre o valor deste
compronusso de venda e compra, caso a umdade auténoma ja tenha sido
entregue ao Promutente Comprador.

§ 1° As penalidades a que se referem esta Clausula serdo calculadas
com base no valor total atualizado do preco deste compronisso a época da
rescisdo, de acordo com o disposto no paragrafo 1° da clausula anterior.

§ 2° Descontadas as penalidades dos valores ja pagos pelo Promutente
Comprador, este recebera o saldo que houver do preco deste compromusso.
Tal saldo sera devolvido na mesma periodicidade em que foram pagos ao
Promutente Vendedor, corrigidos monetariamente somente pela variacdo do
citado IGP-M. Tal periodicidade de devolugdo sera feita a partir e no valor
do ultimo pagamento feito, retornando até o primeiro, de modo que ao fim
ocorra a devolugdo de todo o valor devido.

CLAUSULA VIII

A umdade autonoma ora compronussada sera entregue concluida, com
documentagdo juridica regular, no prazo maximw até odia ... com
uma tolerancia de mais noventa (90) dias, sem penalidades, sendo tal prazo
prorrogavel por caso fortuto ou for¢a maior.

§ 1° Pelo prazo que o Promutente Comprador eventualmente ficar
madimplente no pagamento de qualquer parte do preco deste compronusso,
importara em prorrogacio, por i1gual periodo, no prazo de enirega a que se
refere o caput desta Clausula, ainda que o Promutente Comprador pague as
penalidades devidas pela madimpléncia. Tal medida se faz necessaria para
garanfir o equlibrio financeiro do empreendimento, haja vista que a obra
sera executada no prazo ajustado contando com o regular pagamento do
Promutente Comprador.

§ 2° Nao havendo motivo bastante para o atraso na entrega da obra, o
Promitente Vendedor pagara ao Promutente Comprador uma mmulta mensal
equvalente a zero virgula cinquenta por cento (0,50%) sobre o valor total

deste compronusso, multa essa devida a partir do atraso até a entrega da
obra.
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§ 3° O empreendimento sera executado de acordo com o projeto
aprmfadc- pela Prefeitura do Municipio de .. S . e comas
especificacdes constantes nos instrumentos arqmvadr:-s no -:1tadr:- Oficio de
Registro de Imoveis.

§ 4° A documentacio juridica regular a que se refere o caput da
Clausula anterior importa em estar o empreendimento com sua construcio
averbada e submetido ao regime da citada Lein 4.591/1964.

CLAUSULA IX

Todos os tributos, contribuigdes condonumais, nmultas e demais
responsabilidades sobre a umdade compronussada, até ser enfregue ao
Promitente Comprador, correrdo por conta do Promitente Vendedor, e a
partir de tal entrega, por conta do Promutente Comprador.

CLAUSULA X

A Escritura defimtiva de transferéncia do imovel sera outorgada ao
Promutente Comprador quando integralmente quitado o preco deste
compronusso, correndo por conta do Pronutente Comprador as despesas
decorrentes de tal fransferéncia.

CLAUSULA XI

O Promutente Comprador nio podera ceder os direitos e obrigacdes
advindas deste Instrumento, nem alterar a estrutura e paredes da umdade
autonoma, sem o previo consentimento por escrito do Pronutente Vendedor.

CLAUSULA XII

Na lupotese de rescisio deste Contrato por inadimpléncia do

Promutente Comprador, caso ja tenha ocupado a umdade ora compronussada,
devera desocupa-la de coisas e pessoas no prazo maximo de trinta (30) dias,

a contar da notificacfo para esse fim sob pena de caracterizar esbulho
possessorio. Devera também o Promutente Comprador retirar as benfeitorias
que houver introduzido no 1movel, restaurando-o ao estado de antes, haja
vista que ndo sera indemzado.

CLAUSULA XIIT

O presente contrato é firmado em carater irrevogavel e wrretratavel,
obrigando ndo so as partes contratantes, bem como seus herdeiros e legais
sucessores.
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CLAUSULA XTIV

As partes elegem mutuamente o foro da Comarca de .

para nele, por me1o de agdo competente, serem dirimmdas qual@quer dm 1da*-:.
oriundas deste Instrumento.

E, por estarem de acordo, fizeram este Confrato em duas (2) vias de

1gual teor e forma, para um so efeito. que aceitam outorgam e assinam com
testermmhas.

Cidadeedata ...

Promitente Vendedor

Construtora pelo socio ...

Promitente Comprador
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