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Senhor sera salvo™.

Romanos 10:9-13



RESUMO

Esta pesquisa objetiva explanar sobre a relevancia do registro da incorporacéo
imobiliaria e da instituicdo do patrimoénio de afetagcdo, como medida de seguranca
juridica a sociedade. Buscou-se analisar, principalmente, dois instrumentos juridicos,
sendo eles: a incorporacao imobiliaria e o patrimoénio de afetacdo. Para a apreciacao
do tema estudado, foram analisados os conceitos e criagbes no contexto juridico de
ambos institutos, e suas respectivas caracteristicas, bem como aspectos gerais e
especificos sobre a forma e processo de registro da incorporagdo imobiliaria e
instituicdo do patrimbénio de afetacdo junto ao Cartorio de Registro de Imdveis
competente. Constatou-se, através de pesquisa bibliografica, baseada em livros,
teses, artigos cientificos, com abordagem qualitativa e método cientifico
fenomenoldgico, que os dois institutos juridicos, quais sejam, incorporacdo
imobiliaria e afetacdo de patriménio, encontram-se em constante desenvolvimento,
bem como a importancia de ambos na seguranca e protecao das partes envolvidas
no negocio negdcio juridico da atividade incorporativa, que encontra-se em grande
ascensao.

Palavras-chave: Incorporacdo Imobiliaria. Patriménio de Afetacdo. Seguranca
Juridica. Sociedade.



ABSTRACT

This research aims to explain the relevance of registering real estate development
and the institution of allocation assets, as a way of legal security for society. It was
sought to analyze, mainly, two legal instruments, namely: real estate development
and the allocation of assets. For the appreciation of the subject studied, the concepts
and creations in the legal context of both institutes were analyzed, and their
respective characteristics, as well as general and specific aspects about the form and
process of registration of the real estate incorporation and institution of the patrimony
of affectation with the Notary competent Real Estate Registry. It was found, through
bibliographical research, based on books, theses, scientific articles, with a qualitative
approach and phenomenological scientific method, that the two legal institutes,
namely, real estate incorporation and allocation of assets, are in constant
development, as well as as the importance of both in the safety and protection of the
parties involved in the legal business of incorporation activity, which is on the rise.

Keywords: Real Estate Development. Allocation Assets. Legal Security. Society.
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1 INTRODUCAO

A presente pesquisa abordara o tema relacionado a relevancia do registro da
incorporacao imobiliaria e da instituicdo do patriménio de afetacdo como medida de
segurancga juridica a sociedade. Para tanto, buscard analisar, principalmente, dois
instrumentos juridicos, sendo eles: a incorporacdo imobiliaria e o patriménio de
afetacdo, ressaltando as peculiaridades de tais institutos e evidenciando como esse
tipo de negocio juridico firmou-se com os diplomas legais que estdo vigentes até a
atualidade.

Desde a Primeira Guerra Mundial, o Brasil iniciou a expanséo da criacao de
imoveis que possibilitavam abrigar familias na forma de habita¢cdes multiplas. A partir
do ano de 1930, a construcdo de edificagcbes com diversos andares aumentou de
forma relevante. Criavam-se prédios divididos em varias reparticbes, as quais se
subdividiam em cozinhas, banheiros, salas, quartos, entre outros.

Nessa época, ndo existia ordenamento que abrangesse as incorporacoes
imobilidrias. O dispositivo juridico que existia era o Decreto n° 5.481/1928, que
tratava apenas de regulamentar os prédios de mais de cinco andares, sob a forma
de apartamentos isolados, constituidas unidades autdbnomas. Novas alteracfes
foram incrementadas pelo Decreto-Lei n° 5.234/1943 e, com a criacdo da Lei n°
285/1945, foram regulamentadas as edificacbes, agora com dois ou mais
pavimentos.

Com a criacdo da Lei n°® 4.591/64, houve a estruturacdo de um sistema que
visa proteger os adquirentes das unidades autbnomas, amparando-os com diversas
garantias. Antes da Lei n° 4.591/64 vigorar, o ramo da incorporacdo imobiliaria
sofreu com a ma fama criada ao longo dos tempos, principalmente pela nao
conclusdo e abandono de diversos empreendimentos. Os adquirentes ou
adquirentes promitentes realizavam os pagamentos, de boa-fé, e as empresas
responsaveis pelo empreendimento abandonavam as construgbes, trazendo
extrema inseguranga no que se refere ao cumprimento dos negocios juridicos. Com
a vigéncia da Lei n° 4.591/64, foram inseridas as responsabilidades, tanto dos
profissionais técnicos envolvidos no desenvolvimento do empreendimento como da
incorporadora, além da criagdo de novas garantias.

Um caso emblematico que retrata o cenario da incorporacdo imobiliaria na

época € o da empresa Encol. Em 1999, a referida empresa, incorporadora e
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construtora, que vivia uma ascensdo na venda de suas unidades imobiliarias,
utilizava os recursos provenientes de um empreendimento, para financiar novas
construcbes. Com a ma gestdo e administracdo da empresa, somadas com uma
oferta de imdveis que o mercado imobiliario ndo conseguiria absover, a empresa
acabou com o fluxo de caixa zerado, e acabou falindo, deixando milhares de clientes
sem receber suas unidades imobilidrias, e sem nenhuma garantia para seus antigos
investidores.

Em decorréncia dos enormes prejuizos aos adquirentes, provenientes de
inUmeros casos de faléncia de incorporadoras, atrasos na execu¢do das obras e
paralisagdo nas construcdes, em 04 de setembro de 2001, houve a edigdo da
Medida Provisoria n° 2.221. Tal Medida abarcava a parte inicial do anteprojeto de
Lei, aprovado pelo Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB), em 14 de julho de
1999, incluindo disposi¢cdes que discordavam e lesavam os adquirentes, sendo que,
apos diversos estudos e debates, o Poder Executivo e entidades de classe criaram o
Projeto de Lei n° 3.065, de 2004, que veio a ser convertido na Lei n° 10.931, de 2
agosto de 2004, revogando a Medida Provisoria n° 2.221/2001, incluindo os artigos
31-A a 31-F a Lei n° 4.591/64, criando um regime tributario especial para as
incorporacdes imobiliarias afetadas.

Assim sendo, a problematica desta pesquisa constitui-se da seguinte maneira:
De que forma o registro da incorporacao imobiliaria e a instituicdo do patriménio de
afetacdo contribui para o auxilio e garantia da seguranca juridica das partes
envolvidas? Nesse viés, pretende-se verificar as hipoteses de que ambos 0s
institutos, quais sejam da incorporacdo imobiliaria e do patrimbénio de afetacéo,
atuam como ferramentas juridicas indispensaveis e de extrema relevancia para o
auxilio, garantia e manutencdo da seguranca juridica das partes envolvidas no
negocio.

O instituto da incorporacdo imobiliaria e o devido registro junto ao félio
imobiliario mostrou-se de extrema importancia, criando delimitacfes legais, fixando
responsabilidades e conceituando o incorporador, equilibrando os negdcios juridicos
entabulados com os adquirentes das unidades autbnomas futuras de um
empreendimento. Dessa forma, gerando a obrigatoriedade da promocéo do registro
da incorporacdo imobiliaria por parte do incorporador junto ao competente Cartorio

de Registro de Imoveis.
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Somente apds efetuado o referido registro, qual seja da incorporacdo
imobiliaria, podera o incorporador iniciar a comercializagéo das unidades imobiliarias
futuras, bem como podera o incorporador submeter o empreendimento lan¢cado ao
instituto do patrimoénio de afetacéo, pelo qual o terreno, as acessdes, bens, direitos e
acOes correspondentes ao empreendimento manter-se-do apartados do patriménio
da incorporadora. Com isso, permanecendo segregados até a conclusédo e entrega
da construcdo, tornando tal acervo incomunicavel, ficando os bens afastados de
negocios diversos ao qual foi instituida a afetacdo, sendo que possivel faléncia ou
insolvéncia civil por parte do incorporador ndo atingird o patriménio objeto da
afetacao.

A metodologia que foi aplicada ao presente trabalho cientifico é a pesquisa
bibliografica, baseada em livros, teses, artigos cientificos, com abordagem
qualitativa, com o objetivo de relacionar as informacdes para interpretacao,
atribuindo significado aos fenémenos. O metodo cientifico é fenomenoldgico,
visando entender o fenbmeno com o contetddo aplicado. A pesquisa, no que se
refere ao objetivo do estudo, é explicativa, almejando conceituar e abordar nocées
gerais que possibilitem melhor entendimento sobre o assunto em tela, manifestando
maneirar de resolver o problema abordado.

Nesse contexto, no primeiro capitulo, abordarer-se-a o instituto da
incorporacdo imobiliaria, examinando desde o conceito e criagdo no contexto
juridico, a figura das partes envolvidas, bem como os contratos de incorporacao
imobiliaria e suas formas de extin¢cao.

Em conseguinte, no segundo capitulo da pesquisa, sera discorrido sobre o
instituto do patriménio de afetacéo, elucidando em um primeiro momento, a criacao
no contexto juridico, pontuando e explanando sobre a protecdo e seguranca juridica
que € estabelecida por tal instituicho, e consequentemente, abordando as
obriga¢cdes do incorporador sobre o patriménio afetado, analisando também os bens
que formam o patriménio de afetacdo. Por fim do segundo capitulo, serdo trazidos
os efeitos da decretacdo de faléncia ou insolvéncia civil do incorporador sobre o
patrimonio afetado.

No terceiro e ultimo capitulo, tratar-se-4 sobre o registro da incorporacao
imobiliaria e a averbacdo do patrimdnio de afetacdo, junto ao Cartério de Registro de
Imbveis competente, expondo desde a histdria do Registro Imobiliario no Brasil, bem

como 0s principios que norteiam a atividade registral. Apos, aprofundando a
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pesquisa sobre os institutos da incorporacao imobilidria e do patriménio de afetacgéo,
detalhando o memorial de incorporagéo e documentos que devem ser arquivados no
Cartério de Registro de Imodveis, bem como o processo e efeitos que ditos institutos
geram, e a forma de desisténcia e cancelamento dos mesmos, abarcando a
relevancia que o registro da incorporacéo imobilidria e a instituicdo do patriménio de
afetacdo tém para com a sociedade, visando proteger e gerar seguranca juridica a

estes.
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2 DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

Neste primeiro capitulo, sera abordada a definicho de incorporacéo
imobiliaria, que, de maneira simpléria, se caracteriza pela atividade empresarial que
tem como objetivo principal a producdo e consequente comercializagdo de unidades
imobiliarias em regime de Condominio.*

Realizadas as devidas consideracdes acerca do conceito, caracteristicas e
criagdo no contexto juridico da incorporagdo imobiliaria, se faz necessario tratar
sobre as partes integrantes do negdcio juridico, sendo eles o incorporador e o
adquirente das futuras unidades autdbnomas. E, em sequéncia, explanar sobre as
caracteristicas, natureza, objeto e causa dos contratos de incorporacao imobiliaria.

Por conseguinte, € imprescindivel apresentar uma andlise dos direitos e
obrigacbes, bem como a responsabilidade civil do incorporador na incorporacao

imobiliaria, abarcando os tipos de contratos existentes, e suas formas de extingéo.

2.1 CONCEITO E CARACTERISTICAS

A incorporacdo imobiliaria € a modalidade onde um empreséario busca a
producdo e conseguinte comercializacdo de unidades autbnomas em edificios
coletivos.?

Conceitualmente, é a atividade de coordenar e executar edificacdes
imobiliarias, desde a venda das fracdes ideais que corresponderao, futuramente, a
determinadas unidades autbnomas, prontas e acabadas, até levar e efetivar o
registro da incorporacdo imobilidria junto ao Cartério de Registro de Imdéveis
competente. A alienagcdo das unidades imobiliarias futuras ocorre antecipadamente,
ja com o empreendimento planejado, ou com a construcdo em andamento.?

Nesse seguimento, Melhim Namem Chalhub, ao tratar sobre a atividade
incorporativa, ressalta que a atividade da construcéo, que nédo se confunde com a

atividade da incorporacdo imobiliaria, s6 integra o conceito de incorporacdo quando

! CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacdo imobilidria. 4. ed. rev. atual. e aum. Sdo Paulo:
Forense, 2017.

2 MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e incorporacdo no registro de iméveis. 5. ed. rev. e atual.
Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2020.

® RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagéo Imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012.
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estiver imprescindivelmente interligada com a alienacdo das fragbes ideais do

terreno:

A atividade da construcéo so6 integra o conceito de incorporacao se estiver
articulada com a alienacdo de fracdes ideais do terreno e acessfes que a
elas haverdo de se vincular, mas, independente disso, a atividade de
incorporagdo pode, alternativamente, ser representada pela alienagdo de
fracdes ideais objetivando sua vinculagdo a futuras unidades imobiliarias.
Obviamente, a incorporacdo compreende a construcdo, mas ndo é
necessario que a atividade da construgdo seja exercida pelo proprio
incorporador, pois este pode atribuir a outrem a construgdo.*

Quanto aos elementos da atividade incorporativa, Pedro Elias Avvad
menciona quatro, que, no entendimento do autor, sdo considerados indispensaveis
para identificar a incorporacdo imobiliaria, sendo eles o elemento objetivo, elemento

subjetivo, elemento formal e, por fim, elemento negocial:

Segundo proposi¢cdo de Antonio Chaves, citado por Everaldo Cambler, a
Incorporac@o pode ser identificada através da presenga dos seguintes
elementos, considerados indispensaveis: (a) elemento objetivo:
representando a diviséo do terreno em fragfes ideais vinculadas a unidades
autbnomas em edificacdo a ser construida; (b) elemento subjetivo: o
incorporador, pessoa fisica ou juridica que realiza a incorporagdo; (c) o
elemento formal: registro do memorial de incorporacdo no cadastro
imobiliario da circunscricdo competente, traduzindo como seré construida a
edificacdo; e (d) elemento negocial: a atividade desenvolvida pelo
incorporador.®

A incorporacdo imobiliaria, definida no artigo 28, paragrafo Unico da Lei n°
4.591/1964°, é considerada atividade exercida com o fim desejado de promover e
realizar a construcdo, para a venda total ou parcial de edificacdes ou conjunto de
edificacbes formadas por unidades imobiliarias. Em suma, objetiva a criacdo de um
condominio, sendo este elaborado através de diversos atos juridicos e materiais.
Existem quatro acordos realizados com a participacdo da incorporadora, 0s quais,

na palavra de Silvio de Salvo Venosa:

Existem basicamente quatro avencas pacticias com participacdo do
incorporador. Ha um contrato que objetiva a aquisi¢do do terreno; a seguir,
ocorre a formalizag&do de contratos preliminares para aquisicdo de unidades
autdbnomas e um contrato de prestacdo de servicos do incorporador. Apés,

* CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacdo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. Sao Paulo:
Forense, 2017., p. 11.

> AVVAD, Pedro Elias. Direito imobiliario: teoria geral e negécios imobiliarios. 4. ed. rev. atual. e
aum. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 578.

® BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Disp&e sbbre o condominio em edificacdes e as
incorporagBes imobiliarias. Diario Oficial da Unido: secdo 1, Brasilia, DF, p. 11682, 21 dez. 1964.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: 27 ago. 2022.
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contrata-se a construcao do edificio propriamente dito. Esses ajustes podem
apresentar algumas nuangas no caso concreto, podendo figurar em um so6
instrumento ou em instrumentos auténomos.’

Assim sendo, a incorporacdo imobiliaria é uma atividade de alta
complexidade, realizada pelo incorporador, com a finalidade de executar e negociar
os produtos e servicos que sdo originados pelo empreendimento imobiliario.®

Ratificando o que foi anteriromente exposto, assim Pontes de Miranda

caracteriza a atividade incorporativa:

O que caracteriza, portanto, a incorporacdo é a finalidade do negdcio
juridico, ndo a composi¢do subjetiva dele. Tanto incorpora o que anuncia,
com o terreno e o plano de construgdo, a futura divisdo do edificio (j& feito
ou a fazer-se) de um, ou mais pavimentos, em unidades isoladas entre si,
guanto aquele que néo tem terreno, anuncia o plano, munido de opcéo de
compra, e recebe as prestagbes dos futuros adquirentes para adquirir o
terreno e iniciar a construcao. E facil imaginar-se a imensidade de variantes
entre os dois tipos e a riqueza de combinagfes possiveis, ndo sem certo
risco para os que se guiam somente pelos anuncios dos incorporadores.9

Nesse viés, primordialmente, pode-se identificar que um empreendimento
imobilidrio em que a intencdo do empreendedor ndo é vender as unidades
imobilidrias, em principio, ndo se define como incorporacdo imobiliaria. Todavia,
caso se faca necessario captar recursos para a realizacdo da construcdo e, com
essa finalidade, realizar a alienacdo de uma, ou varias, unidades imobiliarias, a vista
disso restaria caracterizada a incorporacdo imobiliaria.

Percebe-se que a atividade da incorporacdo qualifica-se como atividade
empresarial, tendo em vista o objetivo de lucro, ndo importando se o incorporador for
pessoa fisica ou juridica, sendo que, dentre diversos atos que podem ser de
natureza civil como comercial, ressalta-se um trago caracteristico da incorporagao

imobiliaria, qual seja a mercancia.®

2.2 CRIACAO NO CONTEXTO JURIDICO

No Brasil, por meados de 1950, as construgbes de edificios e suas

comercializacBes receberam fortes estimulos com o desenvolvimento urbanistico.*

" VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 820.

® FREITAS, Marlon José Gongalves. O processo de registro de incorporacdo imobiliaria e
especificacdo de unidades autdbnomas no Cartério de Registro de imdéveis. Revista de Direito
Imobiliario, Sdo Paulo, v. 89, p. 217-288, 2020.

® MIRANDA, Pontes de. Tratado de direito privado. 1. ed. Campinas: Bookseller, 2001. v. 12.

9 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016.
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Tais estimulos, somados a falta de um dispositivo legal que disciplinasse a atividade
incorporativa e a respectiva comercializacdo dos imodveis, ocasionaram certo
alvoroco no pais.*?

O condominio em edificios foi regulamentado apenas em 1928, com a criacao
do Decreto n° 5.481/28, onde o legislador previu a propriedade fracionada, porém
apenas para edificacbes maiores de cinco andares, construidos com cimento
armado ou matéria equivalente, contendo cada um no minimo tres pecas, e sendo
destinados a escritorios ou residéncia particular.

O referido Decreto trouxe também a definicdo de condominio indivisivel sobre
o terreno onde a edificacdo estd firmada, bem como a responsabilidade dos
conddéminos sobre as taxas e impostos em geral. No tocante a administracdo do
prédio, o dispositivo estabeleceu a eleicdo a cada dois anos para eleger um
representante dos proprietarios, encarregado de controlar e coordenar 0s servigcos
comuns, como 0S gastos com energia, limpeza, agua, seguranca, assim como
instituiu a votacdo anual do orcamento e forma de arrecadacéo.**

Com futuras alteracbes do aludido Decreto, dadas pelo Decreto-Lei n°
5.234/1943% e pela a Lei n° 285/1945', 0 nimero de pavimentos foi reduzido para
trés e, posteriormente, dois pavimentos, respectivamente. Nesse sentido, Mario

Pazutti Mezzari aborda com maestria:

E de 25 de junho de 1928 o primeiro texto legal a vigorar no Pais a respeito
de condominio especial. O decreto n° 5.481 dispOs sobre “alienagao parcial
de edificios de mais de cinco andares”, e ja continha a ideia da propriedade

' CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagao imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. Sdo Paulo:
Forense, 2017..

2 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016.

3 BRASIL. Decreto n° 5.481, de 25 de junho de 1928. Dispde sobre a alienacéo parcial dos edificios
de mais de cinco andares e d& outras providencias. Diario Oficial da Unido: secao 1, Rio de Janeiro,
RJ, p. 108, 25 jun. 1928. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/historicos/dpl/DPL5481-1928.htm. Acesso em: 27 ago.
2022.

Y AVVAD, Pedro Elias. Direito imobiliario: teoria geral e negdécios imobiliarios. 4. ed. rev. atual. e
aum. Rio de Janeiro: Forense, 2014.

'® BRASIL. Decreto-Lei n° 5.234, de 8 de fevereiro de 1943. Modifica o art. 1° do decreto n° 5.481, de
25 de junho de 1928. Diéario Oficial da Unido: se¢do 1, Rio de Janeiro, RJ, 10 fev. 1943. Disponivel
em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/1937-1946/del5234.htm. Acesso em: 27 ago.
2022.

'® BRASIL. Lei n° 285, de 5 de junho de 1948. Modifica a redacéo do artigo 1° do Decreto n° 5.481,
de 25 de junho de 1928, e revoga o Decreto-Lei nimero 5.234, de 08 de fevereiro de 1943. Diario
Oficial da Unido: secdo 1, Rio de Janeiro, RJ, 10 jun. 1948. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1930-1949/1285.htm. Acesso em: 27 ago. 2022.
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por apartamentos, mais abrangente do que a propriedade por planos
horizontais propriamente dita.*’

Diante de tal crescimento da urbanizac&o no Brasil, o governo militar ordenou,

em 1964, que fosse elaborado um anteprojeto de lei, que passasse a regulamentar

as incorporacg6es imobilidrias, conforme leciona Arnaldo Rizzardo:

O tratamento legislativo, no Brasil, sobre a incorporacao imobiliaria teve
incremento através da Lei n. 4.591/64. Houve modificacbes pela Lei n.
4.864/1965, e, dentre outros diplomas, pela Lei n. 10.931/2004. Esta a Lei n.
4.591/64 regulamentada pelo Decreto n. 55.815/1965.

Antes da Lei n. 4.591/1964, ndo existia um ordenamento que tratasse com
abrangéncia a incorporacao imobiliaria em iméveis. O regramento existente
resumia-se no Decreto n. 5.481/1928, regulamentando os prédios de mais
de cinco andares, construidos com cimento armado e divididos em
apartamentos ou escritdrios isolados de, no minimo, trés pecas cada, e
prevendo que se constituissem por unidades autdbnomas, averbadas no
registro imobiliario, permitida a alienacao isolada. Surgiram alterac6es com
0 Decreto-Lei n. 5.243/1943, e com a Lei n. 285/1945, mais atinente a
venda de ?Sartes das edificagbes j& com dois ou mais pavimentos e a sua
ocupacao.

Anteriormente a vigéncia da supracitada Lei n° 4.591/64, as incorporadoras

operavam 0s seus negécios juridicos que versavam sobre a venda de edificacbes

em construcéo, de forma independente e sem delimitacdes legais.™

Com a criacdo da Lei n° 4.591/64, a atividade de incorporacao imobiliaria foi

disciplinada, fixando as responsabilidades do incorporador, produzindo relevante

protecdo ao adquirente de imoOveis em construcdo, equilibrando e gerando

seguranca juridica nos negécios através de seus mecanismos. Através do referido

diploma legal, instituiu-se a comunhao especial, precisando sua natureza juridica,

obrigac@es e direitos de seus comunheiros, conceituou-se o incorporador, que antes

da vigéncia da Lei n° 4.591/64 baseava-se nos costumes comerciais e, agora,

receberia definicdo legislativa, passando a ser o respnséavel pelo lancamento, venda

das fracées ideais do terreno, e a entrega das unidades imobiliarias.°

2.3 A FIGURA DO INCORPORADOR E DO ADQUIRENTE

" MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e incorporacdo no registro de imoéveis. 5. ed. rev. e atual.
Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2020, p. 18.

¥ RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacéo Imobiliéria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012, p. 230.

¥ CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacdo imobilidria. 4. ed. rev. atual. e aum. Sdo Paulo:

Forense, 2017.

% CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade civil na incorporag&o imobiliaria. 3. ed. rev.
atual. e aum. S&o Paulo: Thomson Reuters, 2022,
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A figura do incorporador esta descrita no art. 29 da citada Lei n° 4.591/64,
sendo considerado a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que podera
efetuar a construcdo, ndo sendo esta atividade. Ou seja, a construcao,
imprescindivel para sua qualificacdo, que se comprometa ou efetive a venda das
unidades autbnomas futuras, vinculadas através das fracGes ideais do terreno, a
serem construidas ou ja iniciadas, sob regime condominial. Além disso, conforme o
supracitado dispositivo juridico, o incorporador podera ser também aquele que
meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transagdes, coordenando e
levando a termo a incorporagéo, sendo responsabilizado pela entrega, a certo prazo,
preco e determinadas condicdes.?

Ainda, complementando e explicando quem pode figurar como incorporador,
ao tratar sobre o o art. 31 da Lei n° 4.591/64, assim é abordado, na ilustre palavra de
Arnaldo Rizzardo: “Na forma do artigo 31 do citado estatuto, revestem-se de
capacidade para ser incorporador: o proprietario do terreno; o promitente comprador,
0 cessionario deste ou o promitente cessionario [...]".%

Da mesma forma, corroborando com o assunto, e ainda, de certa maneira,
criticando a falta de exigéncias para estabelecer quem poderia ou nédo configurar
como incorporador de um empreendimento constituido por um conjunto de
edificagOes, antes da criagcdo da citada Lei n° 4.591/64, nos ensinamentos de Caio

Mario da Silva Pereira:

Para lancar uma incorporacdo, a Lei n. 4.591/1964, neste passo dando
inicio as normas disciplinares, estabelece desde logo uma condicdo de
natureza subjetiva. Nao € qualquer pessoa que pode ser incorporador,
porém aquelas quem o legislador reconhece essa qualidade. O que
arrepiava o bom senso era o descuido em relacdo a isso. Para ser
advogado, médico, engenheiro, dentista — para exercer qualquer atividade —
o ordenamento social exige o preenchimento de requisitos especificos, que
compdem a habilitagdo técnica e legal. Sdo pressupostos sem 0s quais se
configura o exercicio ilegal da profissdo, suscetivel de punigdo criminal.
Enquanto assim se procedia em plena normalidade, nada se dizia do
incorporador. E qualquer um se achava habilitado para assumi-lhe as
vestes, sem que a lei lhe tomasse contas, ndo obstante o incorporador
mobiliza2r3 somas extremamente altas, amealhadas na economia do grande
publico.

? BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacdes e as
incorporagfes imobiliarias. Diario Oficial da Unido: secéo 1, Brasilia, DF, p. 11682, 21 dez. 1964.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: 27 ago. 2022.

2 RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacdo Imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012, p. 236.

® PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacgdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 208.
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Dessa forma, conforme preceitua o art. 31, da Lei n° 4.591/64, sao permitidas
trés opcdes para figurar como incorporadora: o proprietario do terreno, sendo a ele
equiparado o promitente comprador, 0 cessionario ou promitente cessionario; o
construtor ou corretor de imoveis; e, por fim, o ente da Federacao imitido na posse
de decisao proferida em processo judicial de desapropriacdo em curso ou o
cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no registro de imoveis
competente.?*

Ainda, caso o incorporador seja um corretor de imoveis ou construtor, deverao
esses estarem munidos de procuragdo publica, pelo titular do imével a ser
incorporado, onde seja feita mencéo expressa da Lei n° 4.591/64, contemplando em
seu texto o disposto no § 4° do art. 35 da citada Lei.*®

Conforme ensina Mario Pazzuti Mezzari, sobre o incorporador ser 0

proprietario do terreno:

Se o incorporador for o proprietario do terreno, apresentara o titulo de
propriedade (escritura publica, carta de sentenga, formal de partilha, etc.),
acompanhado da certiddo do registro imobiliario. Por evidente, a
propriedade devera estar desonerada de constricdes, dnus ou gravames
gue impecam a livre disposicao do imével, para que ndo haja impedimento
para os atos de comercializacdo inerentes aos empreendimentos desta
natureza.”®

Quanto ao promitente comprador, cessionario e promitente cessionario,
enquandram-se também nesta qualidade, desde que seja sempre verificado os
titulos que constem a imissdo na posse. Ainda sobre o assunto, acrescenta com

maestria Caio Méario da Silva Pereira:

Quanto, porém, ao promitente-comprador e aos que se sub-rogam em seus
direitos (cessionario e promitente-cessinoario), se a lei ndo houvesse
restringido, os abusos viriam, irrogando-se a habilitacdo legal para
incorporar qualquer pessoa, a quem O proprietario passasse, em carater
precéario, um compromisso informal de venda, ou simples opcéo, no entanto,
o legislador foi cauteloso e reclamou a promessa revestida das condi¢cdes
especiais do art. 32, alinea a, a saber:

** MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e incorporacdo no registro de iméveis. 5. ed. rev. e atual.
Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2020.

» CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade civil na incorporag&o imobiliaria. 3. ed. rev.
atual. e aum. S&o Paulo: Thomson Reuters, 2022.

% MEZZARI, Mario Pazutti. Condominio e incorporacéo no registro de imdveis. 5. ed. rev. e atual.
Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2020, p. 103.
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a) irrevogabilidade e irretratabilidade. A promessa irretratavel é documento
definitivo, ndo sujeito as contingéncias de um arrependimento, tanto mais
frequente como o aviltamento da moeda, provocado pela inflacdo, tornou
mais instaveis 0s precos e, consequentemente, inseguros 0s negocios;

b) imissdo imediata do promitente-comprador na posse, proporcionando-lhe
com isso o poder sobre a coisa;

¢) possibilidade de alienacdo do imével em fracdes ideais, decorrentes da
auséncia de estipulacdo em contrario. [...]

d) consentimento para demolicdo e construcéo, que é uma decorrEncia da
posse em que o promitente se invista. [...]

€) registro, pois no nosso sistema, é né Registro de Iméveis que reside toda
a vida das operagGes em torno da propriedade imobiliaria e € o registro da
promessa e das cessdes, ou promessas de cessdo, que gera o direito real
habilitando seu titular a perseguir a coisa, em maoes de um terceiro
adquirente.”’

Destarte, o incorporador imobiliario é figura a qual possui discernimento, e,
haja vista suas percepcfes de mercado e da necessidade por novos imoveis, visa
terrenos que sejam compativeis com essa demanda do mercado imobiliario, e diante
disso, organiza e executa negociacdes com o(0s) proprietario(s) do terreno, a partir
de pesquisas, estudos e calculos, e assim realiza a compra ou a permuta do terreno,
e, a partir disso, encaminha 0s projetos arquitetdnicos para a aprovagao pelas
autoridades competentes, promovendo a construcdo da edificacdo em tais termos.?®

Ressalta-se que, ao incorporador cabe a constru¢do da edificacdo, porém,
dele (o incorporador), ndo se afasta a acdo de quem, ainda que néo realize de fato e
diretamente a construcdo, é o responsavel por executar e promover-a indiretamente,
exercendo assim sua funcdo primordial. Qual seja o langcamento e a venda das
unidades imobiliarias, sendo estas apartamentos, lojas, boxes de estacionamento,
conjuntos de edificacbes comerciais ou residenciais, ou qualquer tipo de edificacéo,
contanto que em regime especial de propriedade horizontal.?®
De maneira criteriosa, Everaldo Augusto Cambler, em concordancia com

todos 0s ensinamentos expostos anteriormente, ratifica:

Com o advento da Lei n° 4.591/1964, posteriormente alterada pela Lei n°
12.424, de 16.06.2011, a qualificacdo do incorporador ficou restrita a trés
hip6teses possiveis como condicdo essencial para desenvolver legalmente
suas atividades:

a) proprietario do terreno, promitente-comprador, cessionario deste ou
promitente cessiondrio, cujo titulo, devidamente registrado, satisfaca os

*" PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 208.

?® CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagédo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
Forense, 2017.

? SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 13. ed. rev. atual. e aum.
Rio de Janeiro: Forense, 2018.
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requisitos da alinea a, do art. 32, da mesma lei, quais sejam a
irrevogabilidade e irretratabilidade da promessa; a clausula de imediata
imissdo do promitente-comprador na posse do imoével; a existéncia de
clausula que contenha estipulac@es impeditivas de alienacao por intermédio
de fracdes ideais; e 0 consentimento (expresso ou tacito) a demolicao e
construcdo de prédios no local e registro do titulo.

b) Construtor (enquadrado nas condicdes previstas na Lei n° 5.194/1966,
gque regula o exercicio das profissbes de engenheiro, arquiteto e
engenheiro-agrobnomo) ou correto de imoveis (matriculados nos termos da
Lei n° 6.530, de 12.05.1978, regulada pelo Dec. 81.871, de 29.06.1978),
devendo receber, nessas hipéteses, do proprietario do terreno, promitente-
comprador, cessionario deste ou promitente-cessionario deste, mandato
outorgado por instrumento publico, com poderes especiais para celebrar
todos os atos conexos com a incorporacao e a alienacdo das fracdes ideais
do terreno e com o disposto no 8§ 4° do art. 35 da LCI (art. 31, alinea b e §
1°, da LCI);

c) o ente da Federacdo imitido na posse a partir de decisédo proferida em
processo judicial de desapropriagdo em curso ou O cessiondrio deste,
conforme comprovado mediante registro no registro de imoveis competente
(Incluido ao art. 31 da LCI pela Lei n° 12.424/2011).%

Assim sendo, percebe-se que para tornar-se incorporador de um
empreendimento imobiliario, ndo se faz necessario ser o proprietario do terreno. O
incorporador planejard o negdcio juridico, realizando os estudos arquitetdnicos,
aprovando o0s projetos junto a Prefeitura Municipal, captando recursos
imprescindiveis para a execucao e inicio das obras, e, principalmente, atuar nas
vendas de fracdes ideais do terreno, sendo estas vinculadas as futuras unidades
auténomas do empreendimento.

De outro lado, ao tratar sobre a figura dos adquirentes ou adquirentes
promitentes de determinadas unidades autbnomas de um empreendimento objeto de
incorporacao imobiliaria, estes sao figuras extremamente significativas e necessarias
no negocio juridico, para que o empreendimento reste bem sucedido. Estes séo
importantes na participacdo da execucdo do empreendimento, contribuindo com a
incorporadora, acompanhando o andamento das obras, dentre diversas outras
funcoes.*

No negocio juridico, os adquirentes sado quaisquer pessoas, juridicas ou
naturais, que tenham como objetivo obter unidades imobiliarias de um determinado

empreendimento.>?

% CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade Civil na Incorporagao Imobiliaria. 3. ed. rev.
atual. e aum. S&o Paulo: Thomson Reuters, 2022, p. 58.

%L VENOSA, Silvio de Salvo; WELL, Livia Van. Condominio em edificio: teoria e pratica. 2. ed. S&o
Paulo: Foco, 2022.

%2 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagéo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
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Ainda h4 de se falar na funcdo fiscalizadora do empreendimento que o0s
adquirentes exercem, através da Comissado de Representantes, conforme art. 50, da
Lei n° 4.591/64. Dita Comissao sera instituida no contrato de construcdo, ou podera
ser eleita em assembleia geral, que sera proposta pela incorporadora apés no
maximo seis meses, sendo a data contada apdés o registro do memorial de
incorporacao junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente.

A Comisséo de Representantes sera formada por no minimo trés membros,
que serdo escolhidos entre os adquirentes das unidades imobiliarias, para
representar todos os conddminos do empreendimento em face da construtora. Ou,
no caso previsto no art. 43 da Lei n° 4.591/64%*, a incorporadora, no tocante ao
andamento e execucdo da incorporacdo imobiliaria, e ainda, perante terceiros, para
efetuar os atos que resultam da utilizacdo do disposto nos art. 31-A a 31-F, da
supracitada Lei, instituto esse denominado patriménio de afetacdo, o qual sera
abordado posteriormente nesta pesquisa.

Sobre a Comissédo de Representantes dos Adquirentes, ministra Caio Mario

da Silva Pereira:

Os adquirentes, independente da a¢éo civel para o ressarcimento de seus
prejuizos ou para a apuragdo do inadimplemento do contrato, tém qualidade
para pedir a abertura de inquérito, e as autoridades administrativas, 6rgaos
de representacdo de classe ou categoria profissional e econbmica,
Conselhos de Engenharia e Arquitetura, Conselhos de Corretores,
Sindicatos Profissionais, todos, enfim, que tém por dever de oficio ou por
imposicao estatutaria zelar pelo cumprimento das leis e da observancia para
representarem as autoridades ou ao Ministério publico, denucinando as
contrariedades e infracdes a lei.

Criada pela prépria Lei n. 4.591/1964, a Comiss&o dos Representantes dos
adquirentes é o 6rgdo de controle do desenvolvimento da incorporacéo e da
construgdo, e expressamente lhe cabe a fungéo fiscalizadora da construgéo
(art. 61), dentro da qual se insere a do cumprimento das disposi¢des legais
a ela inerentes, escolhida e desginada que €, no contrato pela Assembleia,
para representar os interesses dos conddminos.*®

Ocorre que a funcdo da Comissédo de Representantes dos Adquirentes, de
fiscalizar o empreendimento, é ampla. Diante de tamanhas alteracbes que a lei de
incorporacdes ja sofreu, Silvio de Salvo Venosa e Livia Van Well realizam a seguinte

abordagem:

% BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sbbre o condominio em edificacbes e as
incorporag®es imobiliarias. Diario Oficial da Unido: secdo 1, Brasilia, DF, p. 11682, 21 dez. 1964.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: 27 ago. 2022.

% PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 212.
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A comissdo sera composta de trés membros, pelo menos, escolhidos entre
os contratantes (art. 50), salvo quando o numero for igual ou inferior, pois ai
a totalidade exercera suas atribuicdes. Esse artigo permite que a comissao
seja designada no proprio contrato de construgdo, ou eleita em assembleia
especial, devidamente convocada antes do inicio da obra. E raro que isso
ocorra, quando se tratar de incorporador profissional. O maior problema é
que nessa fase, geralmente, 0s contratantes sdo poucos e 0 maior niumero
vird posteriormente e ja encontrara uma situacdo consolidada. Aquele que
desejaram modificar a constituicdo da comissdo encontrardo, sem duvida,
como demonstra a pratica, todos Obices possiveis opostos pela empresa
incorporadora. Transferido seu direito sobre a unidade, o membro da
comissdo serd automaticamente despojado da fungdo, podendo o contrato
ou a assembleia estabelecer que novo adquirente assuma a funcdo para
exercer o madanto.*

Toda pessoa que usa ou adquire servico ou produto, e que preenche a
qualidade objetiva de destinatario final, € consumidor, em concordancia com o art. 2°
da Lei n° 8.078/90.%

Quanto ao adquirente como consumidor, Everaldo Augusto Cambler pontua:

Destarte, o destinatario final é aquele consumidor fatico e econdmico do
bem ou servigo, avultando a aquisi¢do do bem pelo consumidor na condigéo
de destinatéario final econémico, ndo responsavel pela utilizagdo do mesmo
em qualquer instrumento de produgdo de novos beneficios (lucros).
Portanto, aquele que serve de intermediério, mediando negécios dentro da
cadeia produtiva, ndo ingressa no conceito de consumidor. A expressao
“‘como consumidor final” exclui o que intermedeia. O adquirente da unidade
condominial € o consumidor na relagao incorporativa. Ele adquire o produto
imobiliario como destinatario final do bem duravel e participante da relagao
juridica fornecedor imobiliario-consumidor.

A partir da nocéo de qualidade subjetiva do consumidor, podemos discernir
algumas situacbes em que ndo conseguimos identificar o consumidor
imobiliario. Quando o interessado adquire o bem imével para revenda, fica
caracterizada sua insercdo no processo produtivo, desqualificando-se o
adquirente como “destinatario final” do imével. Por outro lado, certos
adquirentes, em razdo de seus conhecimentos técnicos, ndo podem ser
equiparados ao comprador-consumidor comum.®

Constata-se que os adquirentes sdo partes fundamentais no sucesso do
empreendimento, tendo em vista que 0S mesmos Sa0 responsaveis por manter a

regularidade dos pagamentos das prestagfes acertadas na aquisicdo do produto

% VENOSA, Silvio de Salvo; WELL, Livia Van. Condominio em edificio: teoria e pratica. 2. ed. S&o
Paulo: Foco, 2022, p. 38.

% BRASIL. Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da
outras providéncias. Diario Oficial da Uni&o: secdo 1, Brasilia, DF, p. 1, 12 set. 1990. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078.htm. Acesso em: 27 ago. 2022.

% CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade Civil na Incorporacéo Imobiliaria. 3. ed. rev.
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imobiliario, sendo que o ndo pagamento pode comprometer completamente o

andamento da obra.*

2.4 CARACT,ERI'STICAS E NATUREZA DOS CONTRATOS DE INCORPORACAO
IMOBILIARIA

Por meio da incorporacéo imobiliéria, inicia-se o projeto de construcdo de uma
edificacdo, que, por meio da iniciativa do incorporador, busca clientes que visam
adquirir unidades deste empreendimento. Sendo essa vontade firmada através de
um contrato pelo qual a incorporadora responsabiliza-se pela execucdo e
organizacdo da construcao, e o adquirente por pagar o preco fixado entre ambas as
partes por adquirir a unidade imobiliaria.*

Nas palavras de Arnaldo Rizzardo, tendo em vista o objeto e a finalidade da
relacdo contratual entre incorporadora e adquirente, o contrato de incorporacao se

inclui entre os de natureza real e obrigacional:

Efetivamente, com o contrato chega-se a constituicdo de um direito real,
tanto que o adquirente se torna proprietario da unidade, com a abertura de
matricula no Registro de Imdveis. Transmite-se uma fracdo ideal sobre um
terreno, a qual correspondera uma unidade da construcdo, formando-se um
novo dominio, e surgindo a titularidade separada do restante do imovel.
Outrossim, emerge o carater obrigacional, porquanto o construtor ou
incorporador assume o0 compromisso de executar a obra, ao passo que o
adquirente se obriga a realizar o pagamento pela fracdo ideal e pela
construcéo.*

O contrato de incorporacao € bilateral, visto que é proveniente de obrigactes
de todas as partes, quais sejam incorporadora e adquirentes, podendo figurar
também como parte a construtora. A incorporadora administrando a execucdo do
empreendimento, os adquirentes cumprindo com suas obrigacdes, e a construtora
realizando de fato a obra do empreendimento.*?

Conforme aborda de maneira maestral, Melhim Namem Chalhub expde:

% VENOSA, Silvio de Salvo; WELL, Livia Van. Condominio em edificio: teoria e pratica. 2. ed. S&o
Paulo: Foco, 2022.
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Janeiro: Forense, 2012.

* RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacdo Imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012, p. 247.
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Bilateral porque encerra uma série de obrigacbes correspectivas para os
participantes do contrato. E o caso do contrato de construgdo entre o
incorporadora e o construtor, em que ha, de um lado, a obrigacao de aportar
0S recursos necessarios para a obra (obrigacdo do incorporador e/ou dos
adquirentes) e, de outro lado, a correspondente obrigacéo de realizar a obra
(obrigacdo do construtor). Na contratacdo com o adquirente (contrato de
compra, venda, promessa de compra e venda ou outra forma juridica
aplicavel ao caso), ha de um lado, a obrigacdo do incorporador de construir
ou fazer construir a edificacdo e entregar a unidade aos adquirentes e, de
outra parte, ha a obrigagdo do adquirente de pagar o preco, nos termos
pactuados no respectivo contrato.*

Considera-se oneroso o contrato de incorporacdo imobilidria, contrario aos
contratos gratuitos e desinteressados, tendo em vista que para todas as partes
contratantes existe uma contraprestacdo dos encargos, e, consequentemente, gera-
se um acréscimo patrimonial para as partes envolvidas no negécio juridico.**

E comutativo, pois todas as obrigac6es envolvidas com as partes contratantes
sdo correspondentes, ou seja, equivalem entre si, evitando assim injustas
propor¢cdes. O valor pago pelo adquirente por uma unidade autbnoma representa o
preco real da unidade, sem prejudicar nenhuma das partes do negécio juridico.
Ainda que o bem incorporavel, no momento da celebragdo do contrato entre as
partes envolvidas encontre-se apenas projetado, ou em fase de edificacdo, ja se
estabelece prestacdes certas e determinadas. Ressalta-se que, nas incorporacoes
imobiliarias onde a construcdo for contratada pelo regime de administracdo, tema
esse abordado posteriormente nesta pesquisa, a certeza quanto as
contraprestacdes ndo é afetada, tendo em vista que, nesse sistema de incorporacao,
os adquirentes se compromissam a efetuar o pagamento do valor total da obra.*

No entendimento de Arnaldo Rizzardo, o contrato de incorporacdo é
consensual, tendo em vista que o0 mesmo se torna perfeito e acabado mediante a

declaracdo das partes contratantes:

E consensual o contrato desde que manifestadas as declaracdes de
vontade de ambos os figurantes através de instrumento escrito, e nao
podendo ser imposto unilateralmente, com clausulas favoraveis a somente
um dos lados da relagé@o. Por isso, necessaria a obediéncia aos principios e

* CHALHUB, Melhim Namem. Incorporac&o imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
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regramentos do Cddigo de Defesa do Consumidor gLei n. 8.078/1990), e de
outros diplomas, como o artigo 122 do Cédigo Civil. 6

Quanto a tipicidade do contrato de incorporacdo imobilidria, considera-se
negécio tipico, tendo em vista haver configuracéo prépria disposta e regulamentada
de maneira explicita por Lei.

A Lei n° 4.591/64 agrupou a atividade incorporativa e o0 regime juridico da
propriedade horizontal, conferindo tipicidade ao contrato de incorporagao,
abrangendo e cogitando 0s seus aspectos gerais, enunciando seus efeitos,
qualificando o incorporador, tratando das obrigacdes das partes envolvidas,
elucidando as exigéncias para o lancamento dos empreendimentos a serem
incorporados, e explanando sobre os atos concernentes ao negdécio juridico em
tela.*’

Nesse interim, ao ensinar sobre a tipicidade dos contratos de incorporagao

imobiliaria, reforca Arnaldo Rizzardo da seguinte maneira:

Enquadra-se como tipico porque regido por uma legislagédo prépria, a Lei n.
4.591/64 tanto que seu artigo 28 é expresso em submeter as incorporagdes
a sua disciplina: “As incorporagdes imobiliarias, em todo o territério nacional,
reger-se-ao pela presente Lei”. No paragrafo unico, € dada a configuragéao
juridica, apontando uma série de elementos constitutivos, como as
condi¢cdes, os contornos, o objeto, os efeitos: “Para efeito desta Lei,
considera-se incorporagdo imobiliaria a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construcdo, para alienagdo total ou parcial, de
edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades
auténomas”.*®

No que se diz a respeito da forma do contrato, € solene, dado que para a sua
validade, devem ser observados a forma prescrita em Lei, dentre outros varios
requisitos, como o registro da incorporacao imobiliaria junto ao Cartério de Registro
de Imdveis, celebracdo de negdcios juridicos de forma escrita, e o registro dos
contratos de compra e venda junto ao referido Cartério de Registro de Iméveis.*®

Sobre a forma do contrato, Arnaldo Rizzardo aborda:
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Tem-se um contrato solene no sentido de exigir, para a sua validade e
imposigcdo, a formalizacdo através de varios requisitos, como a celebragdo
por meio de um instrumento escrito, devendo levar-se a termo o
arquivamento de uma série de documentos relacionados no artigo 32 da Lei
n. 4.591/1964, com o pedido de registro imobiliario. Desde que apontada
uma forma de instrumento, embora particular, com os elementos que
conterd, inclui-se entre os contratos solenes.*

Ainda no que versa sobre a forma do contrato, existem divergéncias de
entendimentos. Em sua obra “Responsabilidade Civil na Incorporagao Imobiliaria”,

Everaldo Augusto Cambler exp0e o seguinte:

Formal porque exige, para o alcance de sua plena eficacia, a forma escrita
como aparéncia da declaragéo de vontade, manifesta por intermédio de um
instrumento particular ou publico, ndo sendo conditio sine qua non, contudo,
a solenidade do instrumento, dispensando a lei a realizacdo do ato por
escritura publica.”

Sobre o assunto, explana Melhim Namem Chalhub sobre a execucéo

continuada do contrato incorporativo:

E negdcio de execugdo continuada porque as prestacdes a ele relativas niao
sdo atendidas num sé instante, mas escalonadamente, como sdo o caso da
construcdo, que, obviamente, se faz por etapas, e o do pagamento, que em
regra, se faz parceladamente.

O contrato se inclui entre os de execugao continuada, tendo em vista que nao
se esgota em um Unico momento, porque as prestacdes relativas ao negdécio sao
realizadas ao longo da execucédo do empreendimento, e ndo de uma s6 maneira e
em um so6 instante.>®

O contrato de incorporacdo sobrevive com a persisténcia das obrigacoes,
restando em execucdo até o momento em que O incorporador cumpre com sua

obrigacdo, qual seja promover a construcdo e efetivar a devida transferéncia da
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unidade imobiliaria contratada, ou até o efetivo pagamento do preco total por parte
do adquirente da unidade autdnoma.>*

2.5 OBJETO E CAUSA DOS CONTRATOS DE INCORPORAGCAO IMOBILIARIA

Os contratos de incorporacdo imobiliaria em razdo de sua natureza,
compdem-se de um objeto que contempla elementos de natureza real, e um objeto
com elementos de natureza obrigacional.

O elemento de natureza real que compde o0 contrato de incorporagao
imobiliaria € a atribuicdo ao adquirente ou promitente adquirente da titularidade da
unidade imobiliaria, a qual a construcdo e sua execucao € de responsabilidade do
incorporador, com a futura individualizagdo da unidade autbnoma e devida
transmisséo da propriedade junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente.>®

No que tange a natureza real do contrato de incorporacéo, leciona Arnaldo

Rizzardo:

Os elementos de natureza real consistem na atribuicdo ou alienacdo ao
adquirente da titularidade do imdvel, que se comp&e de uma fracdo ideal do
terreno, das coisas comuns, e das unidades de construcdo. H& uma
transferéncia de propriedade que abrange o conjunto das fracdes e das
unidades. Considera-se o conjunto porque ndo € possivel a existéncia
isolada ou independente das unidades individualizadas. Entregam-se partes
da construcdo que o incorporador assumiu ergué-la, com a sua
individualizacé@o e a abertura de matricula no registro imobiliario. Essa parte
da construgcdo vem a ser a unidade, composta de fracdo do terreno e das
acessdes que a ele vdo acrescendo, a qual terd existéncia isolada ou
independente do conjunto da obra. Assim, o objeto de natureza real do
negdcio abrange o terreno e as acessoes.”’

Nesse contexto, corrobora Melhim Namem Chalhub com o seguinte

apontamento:

O elemento de natureza real que compde o contrato de incorporacao € seu
objeto mediato, ou seja, é a atribuicdo ao adquirente, do imével, cuja
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construcdo o incorporador se compromete a promover, indivigjéjalizando a
unidade no Registro de Iméveis e transmitindo-a ao adquirente.

No que tange aos elementos de natureza obrigacional, estes provem da
propria construcdo em si, que o incorporador tem como obrigacdo de executar. A
incorporadora do empreendimento assume a obrigacdo de transmitir a unidade
imobiliaria concluida ao adquirente, enquanto esse. Ou seja, 0 adquirente ou
promitente adquirente, assume a obrigacdo de pagar o preco estipulado pela
unidade autbnoma. O objeto de natureza obrigacional ndo é resumido pela
transmissao e entrega do imovel, mas abarca um contexto mais amplo, que consiste
na obrigacao de fazer, executar e concluir a edificagéo.>

De maneira simples e pratica, assim define Melhim Namem Chalhub, quanto

a natureza obrigacional dos contratos de incorporacao imobiliaria:

O primeiro é objeto imediato do contrato de incorporacdo e exprime a
operagao que as partes visam realizar. Trata-se de obrigacdo de fazer e de
dar, ou seja, de uma parte, a obrigagdo do incorporador de construir ou
fazer construir o conjunto imobiliario e entregar as unidades aos
adquirentes, transmitindo-lhes a propriedade, e, de outra parte, a obrigacdo
do adquirente de pagar o pre¢o. Na forma de promessa de compra e venda,
o elemento de natureza obrigacional consiste no compromisso que as
partes assumem “de contratar a transferéncia do dominio, logo que se
complete o pagamento do prego”, associado a obrigagéo do incorporador de
promover a constru¢éo e seu assentamento no Registro de Imoveis.*

Quanto a causa do contrato de incorporacdo imobiliaria, Melhim Namem
Chalhub aborda o assunto sobre o seguinte prisma:

Muito embora nosso direito ndo inclua a causa como um dos elementos do
contrato, sua consideracdo € til para melhor compreensédo do contetdo e
do alcance do contrato de incorporacéo. Na medida em que a causa reflete
0 contetdo do contrato, sua compreensdo é extremamente importante para
balizar a conduta das partes, de acordo com a funcionalidade econémica e
social do contrato, bem como para viabilizar o equilibrio da relagéo juridica
por ele constituida. A concluséo da construcdo do imével ndo esgota, em si
e por si mesma, a finalidade do negdcio juridico da incorporacéo, e isso fica
claro pela leitura do art. 44, que exige algo mais do que a simples
construcdo: diz esse dispositivo que, depois de concluida a construgéo, o
incorporador tem o dever de promover a especializacdo do direito de
propriedade, o que se faz em duas fases subsequentes, ou seja, em
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primeiro lugar, se faz a averbacé@o de construcdo e, em seguida, se faz a
individualizagdo e discriminacdo das unidades imobilidrias em matriculas
proprias no Registro de Iméveis.*

Ainda sobre a causa do contrato de incorporacdo imobiliaria, agora fazendo
alusdo a instituicdo do patrimdénio de afetagdo, assunto abordado posteriormente

nesta pesquisa cientifica, o professor Melhim Namem Chalhub complementa:

A causa explica e justifica a afetagcao da incorporacao imobiliaria, pela qual
os bens, direitos e as obrigacdes relativas a cada incorporacéo constitutem
um patriménio especial com a especficia destinacdo de consecucdo do
negoécio isto é, a conclusdo da obra e a entrega das unidades aos
adquirentes, com a respectiva individualizacdo no Registro de Imdveis. A
partir da exata compreensdo da causa do contrato de incorporacdo é
possivel melhor apreender a nogéo da afetacéo da incorporagéo.62

A causa, no que se refere aos contratos de incorporacdo imobiliaria, leva a
compreender a motivacado do dito contrato, tendo em vista que ndo se resume a
apenas a construcdo de uma edificacdo com diversas unidades imobiliarias. A
incorporacao imobiliaria engloba diversos atos e a¢fes, desde planejar e criar a idéia
e elaborar o plano inicial do empreendimento, quanto regularizar o registro da
incorporacdo imobiliaria junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente,
depositando memoriais descritivos, plantas, planilhas de calculos, certidées e, por
altimo, mas ndo menos importante, realizar a divulgacdo do empreendimento, e
consequente venda das unidades autdnomas do edificio.®®

Por fim, apds a conclusédo da obra, ainda ha de se falar do ato de averbar a
edificacdo e a instituicdo e individualizagdo do condominio, resultando na abertura
de matriculas individuais para cara unidade imobiliaria. Nesse momento, oficializa-se
o direito real que provem da construcdo da unidade, culminando na criacdo de nvoos

direitos de propriedade.®*

2.6 DIREITOS E OBRIGACOES DO INCORPORADOR E SUA
RESPONSABILIDADE CIVIL
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Os direitos em favor do incorporador sédo varios, e decorrem, segundo Arnaldo
Rizzardo, da natureza do instituto, qual seja da incorporacdo imobilidria, a
exigibilidade de resultados que sejam positivos, comprometendo-se a executar e
coordenar a construcdo, para, futuramente, entregar a edificacdo concluida. Os
resultados, que constituem-se de vantagens econdmicas, s&o averiguados,
comumente, através da competéncia e eficacia da administracdo, pela capacidade
em executar a construcdo sem nenhum atraso, perda, inadimpléncia dos
adquirentes, perturbacdes entre as partes envolvidas e, por fim, mas ndo menos
imporante, realizar o que foi pactuado dentro do prazo previsto.®

Em contrapartida as obrigac6es da incorporadora, a seguir abordadas, sao
assegurados aos incorporadores, direitos decorrentes do negdcio juridico, dentre 0s

quais, exemplifica Melhim Namem Chalhub:

Arrependimento, que corresponde ao direito de desisténcia da realizacdo da
incorporagdo dentro do prazo de caréncia, se o tiver fixado;

Exigir do adquirente a assinatura do contrato definitivo, depois de expirado o
prazo de caréncia, quando houver, sob pena de rescisdo do instrumento
preliminar de ajuste;

Exigir o pagamento do preco estabelecido nos intrumentos de ajuste,
promessas de compra e venda ou qualquer outro instrumento de alienacéo,
podendo, em caso de mora, (a) promover a execucgdo do seu crédito, (b)
ajuizar acdo de resolucdo do contrato, oferecendo previamente ao
adquirente oportunidade para purga de mora, nos termos do Decreto-Lei n°
745/69, (c) promover a interpelacdo do adquirente para purgacdo da mora,
e uma vez concretizada a resolucédo de pleno direito, caso caracterizado o
inadimplemento absoluto decorrente da ndo purgacdo, adotar o0s
procedimentos de venda da unidade mediante leildo extrajudicial (art. 63 e
paragrafos e art. 1° da Lei n° 4.864/1965) ou, ainda (d) promover o leildo da
unidade caso tenha contratado a venda com pacto adjeto de alienagéo
fiduciaria (Lei n° 9.514/97, art. 27).%°

Ao incorporador, por outro lado, a Lei impde uma série de obrigacbes e
deveres, em todo o decorrer da execucdo do empreendimento. Em razdo do risco
gue € adotado, especialmente no sentido de concluir a obra, desvio de verbas
provenientes de pagamentos das unidades autbnomas futuras, dentre outros
diversos, a Lei procurou proteger os adquirentes e adquirentes promitentes, impondo

uma gama de obrigac8es que a incorporadora devera se subordinar.®’
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Conforme ensina Caio Mario da Silva Pereira, sobre o lancamento de
incorporacdo imobilaria fraudulentas anteriormente a existéncia de dispositivos

juridicos que buscassem defender os adquirentes de unidades imobiliarias futuras:

A grita geral, no regime do Decreto n. 5.481/1928, omisso 0 nosso direito a
propdsito do assunto, era a total auséncia de disciplina juridica da profissao
de incorporador. Apurado que se tratava de um dos mais lucrativos
negécios, que deixava margem ampla de proveitos, atraiu grande ndmero
de interessados. A principio, as empresas construtoras fizeram destes
empreendimento o lado melhor de seus negoécios. Depois, outros
profissionais foram se aproximando, e ulteriormente qualquer pessoa era
incorporador. Com ou sem habilitagdo técnica, com ou sem idoneidade
financeira e moral. Encontrando campo fértil, estimulado pela fome aquisitva
de unidades residenciais e comerciais, o incorporador nadou livremente
neste mar sem controle. Muitos fizeram fortuna.

Depois veio a época da crise, as entidades autarquicas e o0s
estabelecimentos bancarios desinteressaram-se de financiar a construcéo
de edificios. Mudando de técnica, o incorporador permaneceu firme no
negécio, encontrando meios e modos de reduzir os seus riscos e de nao
expor os seus cabedais. O mau incorporador, irresponsavel e incosequente,
tratou de imprimir ao empreendimento feicdo propicia e cogitou, entdo, de
“armar as incorporagdes”, expressao com que designava as operagdes
iniciais de imaginar e projetar a edificagdo, anunciar a venda com farta
publicidade, colocar as unidades, contratando a construcdo ndo em seu
proprio nome, porém no dos adquirentes, e saindo as pressas, antes que a
espiral inflacionéria se agravasse, encurtando 0s recursos e suscitando 0s
desentendimentos.®®

Dessa maneira, buscou-se impedir e retirar o estimulo de incorporadoras que
almejasse apenas o lucro, fugindo da responsabilidade de executar e concluir o
empreendimento por completo.®® Assim, a Lei buscou impor deveres e obrigacées a
incorporadora, dos quais, afora as decorrentes do patriménio de afetacdo, Arnaldo

Rizzardo julga como principais:

Encaminhar o registro da incorporacédo, com a apresentacido de todos os
documentos elencados no artigo 32 da Lei n, 4.591/1964. A venda torna-se
permitida unicamente depois de entregues os documentos, para o devido
arquivamento, com o registro em sequéncia a matricula.

Transmitir a posse e o dominio da unidade autbnoma ao adquirente, pronta
e acabada, da forma constante em contrato.

Administrar com eficiéncia a construcdo, adquirindo os materiais e exigindo
0 constante seguimento dos trabalhos, com numero de funcionarios
suficientes e sem paralisacdes.

Estabale-ce a proibicdo de alterar o projeto de constru¢do, como revela o
inciso IV do artigo 43: “E vedado ao incorporador alterar o projeto,
especialmente no que se refere a unidade do adquirente e as partes
comuns, modificar as especificagdes, ou desviar-se do plano da construcao,
salvo autorizagdo unanime dos interessados ou exigéncia legal”.

% PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacgdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 207.

% RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporac&o Imobilidria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012.
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N&o alterar o preco das unidades ou as condi¢cdes de pagamento, a menos
gue ajustada a majoragdo no contrato, por imposi¢do do inciso V do artigo
43: “Nao podera modificar as condi¢des de pagamento nem reajustar o
preco das unidades, ainda no caso de elevacao dos precos dos materiais e
da mé&o de obra, salvo se tiver sido expressamente ajustada a faculdade de
reajustamento, procedendo-se, entdo, nas condigbes estipuladas”.

Inserir o seu nome e dados profissionais nos documentos de transferéncia
das unidades, na obra, nos anuncios e publicacdes. O 82° do artigo 31 é
expresso na exigéncia: “Nenhuma incorporagdo podera ser proposta a
venda sem a indicacdo expressa do incorporador, devendo também seu
nome permanecer indicado ostensivamente no local da construgéo.

Colocar nos contratos de transferéncia os gravames que eventualmente
pesam no terreno, como hipoteca, penhora, e informar a existéncia de
dividas ou encargos contra ele, especialmente de ac¢des judiciais, sobretudo
de orde;(r; trabalhista, fiscal e previdenciaria, e que podem comprometer o
terreno.

Com exceléncia, Caio Méario da Silva Pereira comenta:

Ao incorporador impde a lei uma série de deveres e de responsabilidades,
em todas as fases da incorporagdo. Suas obrigacfes nascem antes desta,
precedendo-a, portanto. Vivem com ela e acompanham o incorporador
enquanto se desenvolve a obra. E sobrevivem & conclusdo desta, néo
bastando, como titulo liberatério, a quitacdo fornecida pelos adquirentes
contra a entrega do edificio.”*

Como héa de se observar, o elenco de deveres e obrigacdes do incorporador é
extenso. Tais deveres e obrigacdes variam desde, inicialmente, promover o registro
da incorporacéo imobilidria, manter seu nome indicado ostensivamente no local da
construcdo, mencionar em todos 0s anuncios o numero do registro do memorial de
incorporacdo, denunciar a desisténcia da incorporacdo ao Registro de Imdveis.
Quando for o caso, em caso de denuncia da incorporacgdo, restituir aos adquirentes
as importancias por estes pagas, dentre diveras outras.

Nos ensinamentos de Melhim Namem Chalhub, os principais deveres e
obrigacdes do incorporador seriam, além dos anteriormente mencionados, atualizar
a documentagéo do memorial e revalidar o registro da incorporagéo, quando este for
0 caso; explicitar em todos os ajustes que firmar com os adquirentes ou adquirentes
promitentes, a existéncia do prazo de caréncia, se este existir; denunciar a
desisténcia da incorporacdo ao Cartério de Registro de ImoOveis competente, e

comunica-lo imediantamente aos adquirentes das unidades autbnomas; outorgar

® RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporac&o Imobilidria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012, p. 434.

" PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016, p. 215.
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aos adquirentes o contrato correspondente (promessa de compra e venda, contrato
de construcéo, etc.).”

Ainda, o supracitado autor complementa:

Caso ndo outorgue 0s contratos aos adquirentes, o incorporador sujeita-se
a multa de 50% calculada sobre os valores que houver deles recebido,
cobravel mediante execucéo (art. 35, § 5°);

Em caso de dendncia da incorporacdo restituir aos adquirentes as
importéncias por estes pagas, no prazo de trinta dias a contar da
desisténcia; caso ndo o faca, essas importancias sdo exigiveis mediante
acdo de execucao, com reajuste monetario e juros de 6% ao ano, sobre os
valores reajustados (art. 36);

Mencionar, nos contratos de construcdo, os homes dos responsaveis pelo
custeio da construgéo, responsabilizando-se (o incorporador) pelo custeio
das unidades néo vendidas (art. 35, § 6°);

Mencionar em todos o0s instrumentos de ajuste a eventual existéncia de
6nus real ou fiscal sobre o terreno (arts. 37 e 66, Il); a mesma exigéncia se
d4 quando houver alguma acgdo que possa comprometer a titularidade do
imovel;

Mencionar nos instrumentos de ajuste a eventual ocupagdo do imével,
esclarecendo a que titulo ela se da e as condi¢cdes de sua desocupacgédo
(art. 38);

Nas hipéteses em que o incorporador em que o0 incorporador tiver
contratado a aquisicdo do terreno mediante permuta ou promessa de
permuta, deve explicitar nos intrumentos de comercializagdo qual é a
parcela que sera paga em dinheiro, ou a quota-parte, expressa em metros
guadrados, das &reas das unidades a serem entregues em pagamento do
terreno (art. 39); deve ser esclarecido, também, se o alienante do terreno
ficou ou ndo sujeito a qualquer prestagdo ou encargo (art. 39, paragrafo
anico;

Deve o incorporador discriminar, nos contratos de venda a preco global, as
parcelas relativas ao valor da fracdo ideal de terreno e ao valor da

construcdo (art. 41); [....]."

As obrigacGes envolvem diversas prestacoes, tanto de dar quanto de fazer.
Percebe-se que as obrigacdes do incorporador visam preservar e proteger 0s
adquirentes ou adquirentes promitentes das unidades autbnomas de um edificio, de
qualquer ma-fé ou despropdsito por parte da incorporadora. A Lei n° 4.591/64 imp&e
diversas responsabilidades que acompanham o incorporador em todo o decorrer e
desenvolvimento da obra, e sobrevivem ao término desta.’*

A incorporacgdo imobiliaria, atividade econémica complexa, contempla pontos

fundamentais no que tange a responsabilidade civil do incorporador. As normativas

gue estruturam essa atividade fixam e limitam a atividade empresarial, interligada

2 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagéo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
Forense, 2017.

® CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagéo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
Forense, 2017, p. 173.

" PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e incorporacdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016.
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pelas relacdes legais e contratuais que sao realizadas pelo incorporador, da mesma
forma que regulam a atuacéo do adquirente ou promitente adquirente, que visam a
aquisicdo de uma unidade imobiliaria.”

Além das obrigacGes e direitos do incorporador, anteriormente abordadas
nesta pesquisa, existem também responsabilidades que surgem através da
incorporacao imobiliaria, tanto em sentido estrito como amplo.

O art. 31 da Lei n° 4.591/64, dispbe que a iniciativa e responsabilidade das
incorporacdes imobiliarias caberédo ao incorporador, podendo este figurar em todas
as modalidades abordadas anteriormente, quais sejam: proprietario do terreno, o
promitente comprador, 0 cessionario deste ou promitente cessionario; o construtor
ou corretor de imdveis, e o ente da Federacdo emitido na posse.

Percebe-se a referéncia ao instituto juridico da solidariedade, tendo em vista
que, existindo mais de um incoporador, todos serdo responsabilizados
solidariamente, independente da forma de constituicdo da incorporacdo imobiliaria,
bem como da presenca ou ndo do periodo de caréncia, conforme 8§ 3° do
supracitado dispostivo legal.”

Além do mais, quanto a solidariedade na incorporacdo imobiliaria, Everaldo

Augusto Cambler aborda as seguintes hipoteses:

b) proprietario do terreno, o promitente-comprador e cessionario deste ou
promitente-cessionario, na qualidade de outorgantes do mandato referido no
art. 31, § 1.°, da LCI, poderdo denunciar a incorporacdo no prazo de cinco
dias subsequentes ao prazo de caréncia, hipétese em que ficar4
solidariamente responsavel com o incorporador pela devolu¢do das
guantias que os adquirentes ou candidatos a aquisi¢do houver entregue ao
incorporador, resguardado o direito de regresso (art. 35, § 3.°);

c) apos a concessdo do “Habite-se”, o incorporador devera requerer a
averbacdo da construcdo das unidades; caso ndo o faca, o construtor ird
requeré-la sob pena de ficar solidariamente responsavel perante o0s
adquirentes (art. 44, § 1.°);

d) ndo participando o incorporador dos contratos incorporativos,
responderdo solidariamente pelas faltas prescritas no art. 66 da LCl o
construtor, o corretor, o proprietario ou titular de direitos aquisitivos do
terreno, desde que figurem no contrato, com direito regressivo sobre o
incorporador, se as falhas cometidas Ihe forem imputaveis. "’

® RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporag&o Imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012.

® RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacdo imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012.

" CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade Civil na Incorporacéo Imobiliaria. 3. ed. rev.
atual. e aum. S&o Paulo: Thomson Reuters, 2022, p. 230.
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7

O atraso injustificado da conclusdo da construgcdo € um dos casos mais
frequentes de resolucdo de contrato. Everaldo Augusto Cambler, ao ensinar sobre a

responsabilidade construtiva, aborda o assunto da seguinte maneira:

O contrato de construgéo, tipificado na Lei n° 4.591/64, faz parte integrante
da pluralidade de negécios interligados, vinculados por uma fattispecie
complexa, motivo pelo qual se aplica subsidiariamente ao incorporador o
regime juridico regulado no art. 618 do CC, equiparando-se a
responsabilidade civil do incorporador aquela daquele contratado para a
construcdo do edificio. Em face da peculiar forma de responsabilizacdo
contida na Lei de Condominio e Incorporacdo Imobiliaria, o incorporador
responde, juntamente com o construtor, pela solidez e seguranca do edificio
incorporado, cabendo-lhe o direito de, regressivamente, denunciar a lide o
realizador técnico da obra, ressarcindo-se de eventuais prejuizos que possa
sofre como decorréncia de falhas construtivas no empreendimento. ”®

Como ha de se observar, o art. 618 da Lei n° 10.406/2002° fixa um prazo de
garantia pela seguranca e solidez da construcdo, em razdo dos materiais como do
solo. O prazo, irredutivel, fixado pelo referido diploma legal, é de cinco anos.
Importante ressaltar que o aludido dispositivo, em seu paragrafo Unico, estabelece
um prazo decadencial de cento e oitenta dias, seguintes ao aparecimento do vicio
ou defeito.

Conforme o artigo 43, inciso Il, da Lei n° 4.591/64, responde-se civilmente o
incorporador pela execugcdo da incorporagcdo, tendo como obrigacdo indenizar os
adquirentes ou adquirentes promitentes, pelos prejuizos que venham a ocorrer
devido a ndo conclusao ou atraso na construcado, sem justificativa, cabendo-lhe acéo
regressiva em face da construtora, se a ela couber a culpa.®

Percebe-se que a responsabilidade civil do incorporador ndo depende
unicamente de sua condicdo subjetiva ou da habitualidade de suas atividades,
sendo necessario para sua qualificacdo como incorporador, somente o fato de
realizar e executar a incorporacdo imobiliaria, efetuando a venda das unidades

imobiliarias, anteriormente ou durante a construcéo do edificio.®*

® CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade Civil na Incorporagao Imobiliaria. 3. ed. rev.
atual. e aum. Sdo Paulo: Thomson Reuters, 2022, p. 266.

" BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Diario Oficial da Uni&o:
se¢do 1, Brasilia, DF, ano 139, n. 8, p. 1-74, 11 jan. 2002. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 27 ago. 2022.
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2.7 CONTRATO DE CONSTRUCAO POR ADMINISTRACAO E POR EMPREITADA

No contrato de construcdo por administragcdo, ou por preco de custo, 0
incorporador oferta a unidade autdbnoma, e oferece um valor aproximado do custo, o
qual poderd sofrer alteracbes de acordo com variacdo do mercado imobiliario,
ficando o comprador, ou promitente comprador, obrigado a fornecer ao incorporador
e ao construtor, os valores destinados ao empreendimento, na proporcionalidade de
cada unidade imobilidria adquirida, em conformidade com o art. 58 da Lei n°
4.591/64.%

A construcdo por administracdo encontra-se regulamentada nos arts. 58 a 62
do supracitado diploma legal.

As revisbes do valor estimativo da obra serdo realizados, ao menos,
semestralmente, entre o construtor e a Comissédo de Representantes, ja abordada
anteriormente nesta pesquisa. No caso de aumento dos valores das prestacdes, 0
novo esquema de pagamentos devera ser comunicado a todos os adquirentes ou
adquirentes promitentes do empreendimento, com no minimo quarenta e cinco dias
de antecedéncia da data dos depositos.®

Como mencionado, a Comissdo de Representantes atuard, dentre suas
outras diversas funcdes, examinando oas despesas e custos da construcao,
fiscalizando as compras de materiais basicos a obra, melhor explanado por Arnaldo

Rizzardo:

A Comissdo de Representantes tera poderes para, em nome de todos os
contratantes e na forma previta no contrato:

a) examinar o0s balancetes organizados pelos construtores, dos
recebimentos e despesas do condominio dos contratantes, aprova-los ou
impugnéa-los, examinando a documentagéo respectiva;

b) fiscalizar concorréncias relativas as compras dos materiais necessarios a
obra ou aos servicos a ela pertinentes;

c) contratar, em nome do condominio, com qualquer conddmino,
modificacdes por ele solicitas em sua respectiva unidade, a serem
administradas pelo construtor, desde que néo prejudiquem unidade de outro
condébmino e ndo estejam em desacordo com o parecer técnico do
construtor;

d) fiscalizar a arrecadacgéo das constribui¢cdes destindas a construcao;

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 12. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro:
Forense, 2016.
8 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos. 17. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017.
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e) exercer as demais obrigacdes inerentes a sua funcdo representativa dos
contratantes e fiscalizadora da construcdo e praticar todos os atos
necessarios ao funcionamento regular do condominio.®*

Nessa modalidade de construcdo, todos os documentos que envolvem a
incorporacgao, publicidades, propagandas, cartas, propostas, escrituras, contratos e
documentos que se assemelhem deverao constar, explicitamente, o preco da fracao
ideal do terreno e o valor total do orcamento atualizado do custo da construcao,
indicando o més a que se refere o orcamento.®

J& na espécie de contrato de construcdo por empreitada, abordado nos art. 55
a 57 da Lei n° 4.591/64, cada adquirente ou promitente adquirente se responsabiliza
pelo custeio de sua unidade autbnoma, e pela parte de uso comum que a ela
corresponde. O contrato de constru¢cdo por empreitada podera ser realizado pelo
sistema de preco fixou ou reajustavel por indices, sendo estes previamente
definidos.®®

Nos ensinamentos de Caio Mario da Silva Pereira, ao explanar sobre o0s

contratos de construgéo por empreitada, diz:

A construcdo por empreitada admite a estipulacdo do preco fixo, como do
preco reajustavel, por indices previamente determinados. O Cédigo Civil de
1916 (art. 1.246) j& previa a inalterabilidade do preco da empreitada, ainda
no caso de alta dos materiais ou dos salarios. Entretando, se duvidas
ocorreram quanto a admissibilidade do reajustamento convencionado no
préprio contrato, estas se desfizeram com a inovag¢do dos bons principios,
como tivemos ensejo de examinar em estudo especial.87

Nos contratos de empreitada a preco fixo, é vedado o aumento dos valores
contratados. A questdo de corre¢cdes monetarias € algo que ainda se descute, porém
o entendimento majoritario € de que, como regra geral, nenhum aumento que supere
os indices de inflagdo, poderdo ser realizados.®®

Corroborando com o assunto, Arnaldo Rizzardo ressalta o seguinte:

# RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporac&o Imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012, p. 526.

% VENOSA, Silvio de Salvo; WELL, Livia Van. Condominio em edificio: teoria e pratica. 2. ed. S&o
Paulo: Foco, 2022.

% RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacdo imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012.
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Forense, 2016.
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A empreitada de prego fixo, estabelecendo-se a remnueracdo pela obra
inteira, sem consideracdo ao desenvolvimento da mesma. Mas nada
impede o fracionamento das prestacdes, ou o escalonamento dentro de um
cronograma previamente fixado, cujo critério pode ser a metragem
concluida, o que normalmente acontece;

A preco fixo também costumas-se designar a empreitada que nao prevé o
reajuste dos pagamentos, em funcdo da variacdo dos precos da mao de
obra e dos materiais. Embora verificada a variacdo, em principio mantém-se
o valor estabelecido, por determinagéo do artigo 619.%

Nos ensinamentos do ilustre professor, ao lecionar sobre a empreitada a

preco reajustavel, Silvio de Salvo Venosa ensina:

Contratada a empreitada a preco reajustavel, as revisdes de precos devem
ser feitas somente em épocas convencionadas nos contratos, levando em
consideracdo indices também previamente estipulados. Costumam ser
fixados indices alternativos para a hipétese de extingdo do indice principal.
Sao validos, desde que nédo fiqgue a critério exclusivo do incorporador a
escola de indice mais favoravel, o que se constituiria clausula meramente
potestativa e, portanto, nula, nos termos do art. 122, parte final do Cédigo
Civil.*
Percebe-se que, no contrato de empreitada a preco reajustavel, essa
modalidade permite que as partes do negdcio juridico revejam, periodicamente, 0s
precos contratados, em datas previamente convencionadas e levando em

consideracdo também os indices que foram anteriormente determinados.*

2.8 DA EXTINCAO DO CONTRATO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

Os contratos de incorporacao imobiliaria poderdo ser extintos de diversas
formas, tais como: a) a extingdo pelo cumprimento das obrigacdes contratadas pelas
partes, b) pelo inadimplemento das obrigagbes por uma das partes envolvidas no
negocio juridico, ¢) pelo distrato do contrato de incorporacao, e, por fim, d) pela
resilicéo unilateral.®?

A extingdo pelo cumprimento das obrigagbes se da com o término e
conclusao da construgcéo, por parte da incorporadora, e pelo pagamento do preco

estabelecido, pela parte compradora da unidade auténoma.

% RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporac&o Imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
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Quanto ao cumprimento da relacdo contratual, sob a 6tica do adquirente da
unidade imobiliaria, € de facil compreensao, visto que se extingue quando realizado
0 pagamento dos valores devidos. Ocorre que, o cumprimento das obrigacdes por
parte do incorporador, sdo mais complexos. Assim, nos ensinamentos de Melhim
Namem Chalhub, tem-se concluidas as obriga¢cfes, e consequentemente a extingdo

do contrato de incorporacéo imobilidria pelo incorporador, quando:

a) conclusdo da construcdo da edificacao;

b) obtencdo da aceitacdo das obras por parte da administracdo publica
(habite-se, aceite de obras, alvara, certidao da construcao ou qualquer outra
designagdo que se atribua a esse ato, de acordo com as normas
especificas de cada municipalidade);

¢) averbacgdo da construgcdo no Registro de Imdveis;

d) individualizagdo e discrimina¢éo das unidades no Registro de Imoveis
(art. 44);

e) outorga, ao adquirente, da escritura de compra e venda da unidade ou,
alternativamente, da escritura de compra e venda da fracdo ideal do terreno
e entrega do termo de quitacdo do contrato de construcdo (se o contrato
preliminar de promessa tiver como objeto a transmisséo do direito aquisitivo
sobre a fragdo, conjugado com contrato de construcdo da unidade);

f) entrega ao adquirente do termo de quitacéo da divida tdo logo resolvida a
propriedade fiduciaria (caso tenha contratado a compra e venda com pacto
de alienacéo fiduciaria);

g) outros atos necessarios para caracterizar o cumprimento da obrigacdo do
incorporador de construir a unidade, entrega-la ao adquirente e atribuir a
este a propriedade definitiva da unidade.®

Na extingdo do contrato de incorporacdo por inadimplemento pelo
incorporador, deixando este de cumprir com suas obrigacBes, anteriormente
abordadas nesta pesquisa, podera ser destituido, na forma prevista no art. 43, inciso
VI, da Lei n° 4.591/64, o incorporador, neste caso, passando a administracdo da
obra a ser assumida pelos préprios condéminos do empreendimento.®*

Caso o contrato seja extinto pelo inadimplemento do incorporador, ficara este
ainda obrigado a indenizar os adquirentes das unidades autdnomas, pelos danos e
perdas causados, ressalvado o caso de insolvéncia do incorporador. Nesse sentido,
ensina Pedro Elias Avvad, ao tratar sobre formas de extincdo do contrato de

incorporacao imobiliaria:

Ha também as hip6teses de infracéo da lei ou do contrato, o que, também,
ndo difere das demais espécies. Quando ocorre a rescisdo do contrato em

% CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagédo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
Forense, 2017, p. 366.

* RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporac&o Imobilidria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012.
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meio a realizagdo da obra, por inadimplemento do incorporador (art. 43,
inciso VI, Lei n° 4.591/1964), podera este ser destituido, dando origem ao
surgimento do condominio-construcdo, assumindo, diretamente, os préprios
conddminos, a administracéo da obra.”

Ja no tocante a extincdo por inadimplemento por parte do adquirente, o
mesmo também responde pelos prejuizos causados ao incorporador. No contrato de
incorporacdo imobiliaria, o adquirente assume a obrigacdo de fazer, ou seja, a
obrigacdo de pagar o preco estipulado entre as partes contrantes, geralmente
parcelado. No caso em tela, o inadimplemento se caracteriza pelo ndo pagamento
das parcelas ajustadas.®

No caso da resilicao bilateral, ou distrato, as partes envolvidas no negdcio
juridico, quais sejam incorporador e adquirente das unidade autbnomas, resolvem
firmar acordo para extinguirem o vinculo obrigacional do contrato de incorporacdo
imobiliaria anteriormente estabelecido.”’

O distrato devera ser realizado mediante manifestacdo da vontade formal
entre as partes envolvidas no negdcio juridico. Importante ressaltar que a forma da
celebracdo do distrato ird depender da forma que foi utilizada para a celebracdo do
contrato inicial, qual seja, da incorporacao imobiliaria.

Isso significa que, caso o contrato de compra ou promessa de compra fora
realizado por instrumento particular, o distrato podera também ser realizado por
instrumento particular. Todavia, caso o contrato de aquisicdo reste celebrado por
instrumento publico, o distrato devera seguir a formalizacao por instrumento publico.

Nos dizeres de Melhim Namem Chalhub, sobre o distrato do contrato de

incorporacgao:

Pelo distrato ficam as partes exoneradas das obrigagbes ainda né&o
cumpridas. As quantias que o adquirente tiver pago até entdo serdo
parcialmente restituidas, nos termos que tiverem sido convencionados no
contrato ou mediante renegociacéo por ocasido do distrato, cuidando-se de
evitar, obivamente, condi¢cbes abusivas ou que propiciem enriquecimento
sem causa de alguma das partes.*®

% AVVAD, Pedro Elias. Direito imobiliario: teoria geral e negdécios imobiliarios. 4. ed. rev. atual. e
aum. Rio de Janeiro: Forense, 2014, p. 605.

% CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagéo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
Forense, 2017.

" RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporac&o Imobilidria. 2. ed. rev. e atual. Rio de
Janeiro: Forense, 2012.

% CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagdo imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. S&o Paulo:
Forense, 2017, p. 367.
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Por fim, tratando sobre a extincdo dos contratos de incorporagdo imobiliaria,
hipétese existente é a da resilicdo unilateral. A Lei n°® 4.591/64, em seu art. 34, prevé
a possibilidade de denudncia, ou desisténcia da incorporacdo imobiliaria, por ato
unilateral por parte do incorporador.

Nesse caso, o incorporador, quando do registro da incorporacao imobiliaria
junto ao Cartério de Registro de Imoveis competente, deverd ter instituido o prazo de
caréncia de cento e oitenta dias, no qual, dentro do prazo estabelecido, a
incorporadora podera resolver exercer a faculdade de desistir do empreendimento

lancado, devendo restituir aos adquirentes as quantias pagas pelos mesmos.*

% AVVAD, Pedro Elias. Direito imobiliario: teoria geral e negécios imobiliarios. 4. ed. rev. atual. e
aum. Rio de Janeiro: Forense, 2014.
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3 DO PATRIMONIO DE AFETACAO

O segudo capitulo desta monografia aborda o instituto juridico denominado
patromonio de afetacdo, normatizado com o sancionamento da Lei n° 10.931/2004,
0 qual acresceu os artigos 31-A a 31-F, a Lei n° 4.591/64, e também, alterou os
artigos 32, 43 e 50, do referido diploma legal.*®

Sera tratado desde a criacdo no contexto juridico do patriménio de afetacédo,
abordando as suas principais caracteristicas, e esclarecendo o reforco quanto a
protecdo juridica criada para todas as partes envolvidas na incorporacao imobiliaria.

Posteriormente, sera explanado quanto as formas de instituicdo e extingdo do
patrimoénio de afetacao, ilustrando as obrigacées do incorporador que decorrem de
tal instituicdo, e também os efeitos da decretacdo e faléncia ou insolvéncia civil do
incorporador, sobre o patriménio de afetacéo.

3.1 CRIACAO NO CONTEXTO JURIDICO

O contexto historico do mercado imobiliario, com um enorme crescimento na
comercializacdo de unidades autbnomas de um condominio, exigia a criacdo de
Novos mecanismos que pudessem gerar maior seguranca juridica na atividade de
incorporacao imobiliaria, entre as partes envolvidas.

A falta de normativas que assegurassem meios para a execucao e conclusao
de uma obra, bem como buscar afastar possiveis obstaculos no decorrer da
construcdo, ocasionaram diversos casos de paralisacdo e atrasos nas obras, até
mesmo a faléncia de grandes incorporadoras, como € o caso da empresa Encol, que
atuava no ramo da construgao civil, chegando a ser considerada uma das maiores
da América Latina.*®*

A empresa Encol teve sua decretagdo de faléncia em 1999, tendo em vista
enorme quantidade de escandalos relacionados a corrupcdo e ma gestao
administrativa, deixando como resultado praticamente um bilhdo de reais em

dividas, mais de setecentas obras ndo concluidas, por volta de vinte e trés mil

1% SIQUEIRA, Alexis Mendonca Cavichini Teixeira de. A incorporacdo imobilidria no registro de

imoveis. S&o Paulo: JusPodivm, 2022.
190 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime de afetacao patrimonial nas
incorporac@es imobiliarias. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 82, p. 155-181, 2017.
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funcionarios desempregados, bem como uma grande quantia de prejuizos aos
adquirentes ou adquirentes promitentes de suas unidades imobiliarias.'®

Diante de tais situacdes ocorridas quanto ao mercado imobiliario, o Instituto
dos Advogados Brasileiros (IAB) aprovou o anteprojeto de Lei, nos termos da
Indicagdo n° 220/1999, que posteriormente foi convertida em Projetos de Leis n°s
2.109/1999, 3.455/2000 e 3.751/2000.*%

Através da Medida Proviséria n° 2.221/2001%%*, que, futuramente, veio a ser
convertida na Lei n° 10.931/2004'°, passou-se a regulamentar, dentre outros
assuntos, o instituto do patriménio de afetacdo nas incorporagdes imobiliarias.**®

Tal instituto foi extremamente importante para preencher as lacunas
existentes na Lei n° 4.591/64, lacunas essas que geraram grandes tumultos e
prejuizos irreparaveis aos adquirentes ou adquirentes promitentes de unidades
autdbnomas de um condominio.

Arnaldo Rizzardo, ao tratar sobre as origens da lei da afetacdo, ensina o

seguinte:

Diante das contradicdes da Medida Provisoria n. 2.221, desenvolveram-se
estudos e debates, no sentido de dar ao instituto a sua real natureza
axiologica, surgindo, dai, outro projeto de lei, que foi encaminhado ao
Congresso Nacional em 2004, e que adotou o sistema inicial de protecéo
constante do anteprojeto do Prof. Melhim Namem Chalhub, vindo a ser
aprovado com emendas, e convertendo-se na Lei n. 10.931/2004. Ficou
revogada a Medida Provisoria n. 2.221, de 04 de setembro de 2001. Foram
acrescentados os artigos 31-A a 31-F, sendo introduzido um regime
especial para as incorpora¢cfes submetidas ao regime da afetacdo. Trouxe,

tarrllgém, modificacdes aos artigos 32, § 2°, 43, inciso VII, e 50 e em seu §
2°.

12 MOTA, Jessica Cristina Coitinho. Da importancia juridica do regime de afetagdo patrimonial nas

incorporag@es imobilidrias. Revista de Direito Imobiliario, Sdo Paulo, v. 82, p. 155-181, 2017.
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O art. 53 da Lei n° 10.931/2004 acresceu a Lei n° 4.591/64 os arts. 31-A a 31-
F, criando um sistema opcional para as incorporacdes imobiliarias, em que o terreno,
acessoes, bens, direitos e acfes correspondentes ao empreendimento manter-se-ao
apartados do patriménio da incorporadora. Também, permanecerdo segregados até
a concluséo e entrega da obra, sendo 0s recursos oriundos das vendas de unidades
autbnomas futuras do empreendimento afetado, destinados a consecucdo da
incorporacdo imobiliaria e a entrega das unidades autbnomas aos seus
adquirentes.'®

O sistema do patriménio de afetacdo € facultativo, ou seja, pode o
incorporador optar ou ndo em aderi-lo, conforme art. 31-A do supracitado dispositivo
legal. Como um incentivo para as empresas incorporadoras aderirem ao regime de
afetacdo, o incorporador que optar por tal, podera utilizar de um regime tributério
especial.

Caso o incorporador opte pelo Regime Especial Tributario (RET), apds
instituido o patriménio de afetacdo sob o empreendimento, o incorporador realizara
inscricdo propria no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ), ficando
exclusivamente responsavel pelas obrigacdes principais e acessorias, devendo
segregar suas despesas e receitas que decorrerem da incorporacao imobiliaria,
entregando o Termo de Opc&o junto & Receita Federal.'®

De outro lado, caso opte pelo regime tributario especial, a incorporadora
passara a ser tributada em percentual de 4%, sobre a sua receita mensal, o que
corresponde a totalidade das receitas auferidas pela incorporadora na venda das
unidades imobilidrias que compbdem a incorporacdo, bem como as receitas
financeiras e variacdes monetarias decorrentes desta operacdo, em conformidade

com o art. 4°, §1°, da Lei n° 10.931/2004.11°

1% VENOSA, Silvio de Salvo; WELL, Livia Van. Condominio em edificio: teoria e pratica. 2. ed. S&o
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3.2 APROTECAO ESTABELECIDA PELO INSTITUTO DA AFETACAO

Conforme explanado anteriormente, a Lei n°® 10.931/2004 introduziu novos
mecanismos, esses mais eficientes, para a protecdo dos adquirentes de unidades
imobiliarias.

Tendo em vista que, naturalmente, existe um espaco de tempo para que uma
construcdo de um edificio reste concluida, os adquirentes ou adquirentes
promitentes correm um grande risco, por diversos fatores ja abarcados nesta
pesquisa, porém, como principal deles, a m& administracdo dos recursos oriundos
das vendas das unidades auténomas pelo incorporador.***

ApoOs instituido patrimdnio de afetacdo, o acervo que corresponde a
incorporacao imobiliaria torna-se incomunicavel, ficando as receitas vinculadas, pelo
qual os valores que foram pagos pelos adquirentes das unidades autdnomas ficam
afetadas até a conclusdo do empreendimento, limitando-se o0 montante dos recursos
afetados ao limite necessario para a execucdo da obra e a devida regularizacdo do
empreendimento junto ao Cartorio de Registro de Imdveis competente.

Nos ensinamentos de Melhim Namem Chalhub:

A afetacdo patrimonial torna incomunicavel o acervo correspondente a
incorporagdo, vinculando-o a satisfagdo dos créditos a ela vinculados, entre
eles o direito dos adquirentes em relacdo as unidades imobiliarias
adquiridas, os direitos creditérios dos trabalhadores da obra, do fisco, da
previdéncia, da entidade financiadora, dos fornecedores etc.'*?

De maneira complementar, o professor, Caio Mario da Silva Pereira leciona:

A afetagdo importa num encargo ao incorporador, mas nao atinge seu
direito subjetivo, de modo que, sendo titular do terreno e das acessdes, 0
incorporador, a despeito da afetagdo, continua investido dos poderes de
livre disposicdo das unidades em construcdo e de administracdo das
receitas do negoécio, estando o exercicio desses poderes apenas
condicionado pelo cumprimento da finalidade de conclusédo da obra e
entrega das unidades aos adquirentes, com titulos aquisitovs registrados.113

" CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade civil na incorporagédo imobiliaria. 3. ed. rev.
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Dessa forma, para alcancar o o proposito de gerar segurancga juridica as
partes, ocorre a incomunicabilidade, ficando os bens afetados afastados de negdcios
diferentes do qual foi instituida a afetacéo, ou seja, que abrangem a incorporagao
imobiliaria.™*

De tal modo, a incomunicabilidade do terreno e as acessbes objeto da
incorporagao, bem como os bens e direitos atrelados a ela, somente poderédo ser
dados como garantia real em operacfes de credito que se destine a execucéo da
obra e a devida entrega das unidades autbnomas imobiliarias aos seus adquirentes.
Assim, o patriménio afetado ndo respondera por dividas tributarias do incorporador,
conforme disposto no art. 4°, 1, II, Ill e IV, da Lei n° 10.931/2004, no tocante ao
Imposto de Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ), a Contribuicdo Social sobre o
Lucro liquido (CSLL), a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
(COFINS), e, por fim, a Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e de
Formacao do Patrimoénio do Servidor Publico (PIS/PASEP), com excecdo aquelas
que foram formadas em data anterior & instituicdo da incorporacéo imobiliaria.**

Nas palavaras de Arnaldo Rizzardo:

De sorte que, afora os créditos com maior preferéncia, os bens que
ingressaram na afetacdo somente respondem pelas dividas e obrigacdes
vinculadas ao imovel, como as provenientes de imposto predial, ou de taxas
incidentes, ou das quotas condominiais, ou das despesas comuns. Tais
bens sdo independentes e separados do patriménio geral do incorporador,
mas n&o formando uma nova personalidade.**°

Importante ponto a ser abordado quanto a protecdo estabelecida pelo instituto
da afetacdo é a extensdo dos poderes da Comissao dos Representantes, mediante
autorizacdo da Assembleia Geral, para a devida fiscalizacdo da obra objeto da
incorporacao imobiliaria.**’

Conforme j4 abordado nessa pesquisa cientifica, a Comissdo de

Representantes € um 6rgdo composto por no minimo trés adquirentes de unidades

14 AVVAD, Pedro Elias. Direito imobiliario: teoria geral e negdcios imobiliarios. 4. ed. rev. atual. e
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imobiliarias, responséavel, dentre outros diversos assuntos, a nomear pessoa juridica
ou fisica que sera encarregada de fiscalizar e acompanhar o patriménio afetado.™®
Portanto, cabe ao incorporador apresentar os documentos necessarios, tais
como o demonstrativo de estado de obra, os balancetes, da mesma forma que
permitir livre caesso a construcdo, aos contratos, movimentac¢des financeiras, ao
auditor contratado.™*?
Assim, elucida Jessica Cristina Coitinho Mota, no que versa sobre a

fiscalizacdo da obra pela Comissao de Representantes:

Esses mecanismos garantem uma maior transparéncia a movimentacdo
fisica e financeira do empreendimento e, diante disso, permitem aos
adquirentes o acompanhamento da obra, antecedendo situagfes
divergentes ao formato preestabelecido, que possam prejudicar, de alguma
forma, a evolugdo da incorporacédo imobiliaria. Em caso de decretacdo da
faléncia ou insolvéncia civil da incorporadora, ou, ainda, inadimpléncia no
cumprimento de suas obrigagbes, caberd a Comissdo de Representantes a
substituicBo da pessoa do incorporador, sendo investida de mandato
irrevogavel e assumindo a obrigacdo pela administracao da obra. Dessa
forma, o incorporador podera ser substituido pela Comissdo de
Representantes ocasionada pela sua destituicdo em duas hipéteses, a
primeira no caso de paralisacdo da obra, sem justa causa, por mais de 30
dias, ou o retardamento do seu andamento, também sem justa causa, e a
segunda por insolvéncia do incorporador (art. 43, 1l e VI)."?°

Percebe-se que o instituto do patrimdnio de afetagcdo e seus mecanismos
auxiliam na garantia da seguranca juridica, entre as partes envolvidas na
incorporacao imobiliaria, com dispositivos que visam a proteger os adquirentes de
imoveis na planta, bem como a possiveis instituicdes financeiras que possam estar
envolvidas no negacio juridico. Possibilitando, assim, a fiscalizagdo da contabilidade,
bem como da execucdo da obra, deixando esclarecido as consequéncias
patrimoniais que poderdo decorrer em hipotese de inadimpléncia, insolvéncia ou

faléncia por parte da incorporadora.
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3.3 FORMAS DE INSTITUICAO E EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Conforme abordado anteriormente, a instituicdo do patriménio de afetacdo é
facultativa, ou seja, podera o incorporador requerer a averbacédo, a qualquer tempo,
junto ao Cartorio de Registro de Imdveis.

O artigo 31-B, da Lei n° 4.591/64, abrange as normas no que se refere a
forma de instituicdo do patriménio de afetacdo. Tal instituicdo seré instrumentalizada
através de requerimento, firmado pelo incorporador e, caso exista, outros titulares de
direitos reais sobre o imdével incorporado, encaminhado ao Oficial de Registro de
Iméveis, solicitando a averbac&o junto ao registro imobiliario.**

E de suma importancia ressaltar que o pedido de averbacdo do patriménio de
afetacdo ndo sera imprescindivelmente realizado através de requerimento apartado,
podendo este ser anexado junto ao Memorial de Incorporacdo, conforme bem

aponta o professor Melhim Namem Chalhub:

N&o h& necessidade de nenhuma formalidade especial para elaboracdo do
“termo de afetagdo”. Se o incorporador preferir, podera formular a
declaragdo numa folha a parte, mas, de um modo ou de outro, o conteddo
do “termo de afetagdo” é uma simples declaracao, que pode ser enunciada,
por exemplo, nos seguintes termos: “declara o incorporador que a presente
incorporagdo estd submetida ao regime da afetacdo, nos termos e para os
efeitos dos arts. 31-A e seguintes da Lei n° 4.591/64, inseridos pelo art. 53
da Lei n° 10.931/2004”.'%

J& no tocante a extincdo do patriménio de afetacdo, as hipoteses encontram-
se elencadas no artigo 31-E, da Lei n° 4.591/64, que sofreu alteracGes pela Lei n°
14.382/2022.*4

Primeiramente, ha de se falar da extincdo do patrimbnio de afetacdo pela
averbacdo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisi¢éao

em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extingdo das obrigacdes
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Janeiro: Forense, 2012.

122 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacao imobiliaria. 4. ed. rev. atual. e aum. Sao Paulo:
Forense, 2017, p. 107.

123 BRASIL. Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022. Dispde sobre o Sistema Eletrénico dos Registros
Publicos (Serp); altera as Leis n°s 4.591, de 16 de dezembro de 1964, 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos), 6.766, de 19 de dezembro de 1979, 8.935, de 18 de novembro de
1994, 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cadigo Civil), 11.977, de 7 de julho de 2009, 13.097, de 19
de janeiro de 2015, e 13.465, de 11 de julho de 2017; e revoga a Lei n° 9.042, de 9 de maio de 1995,
e dispositivos das Leis n°s 4.864, de 29 de novembro de 1965, 8.212, de 24 de julho de 1991, 12.441,
de 11 de julho de 2011, 12.810, de 15 de maio de 2013, e 14.195, de 26 de agosto de 2021. Diéario
Oficial da Unido: secéo 1, Brasilia, DF, ano 160, n. 120, p. 4, 28 jun. 2022. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2022/1ei/L14382.htm. Acesso em: 27 ago. 2022.



51

do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento, conforme
artigo 31-E, |, da Lei n° 4.591/64.*%*

Pela forma de extincdo disposta no supracitado dispositivo legal, tem-se que,
qguando finalizada a construcdo e realizada a devida transmissdo das unidades
autbnomas a seus detentores, a incorporagdo imobiliaria atinge o seu objetivo,
resultando, assim, na extingdo do patriménio de afetacdo, através do cumprimento
de das obrigacdes contratadas por parte da incorporadora.*?®

Essa modalide de extincdo resulta na desafetacdo das unidades imobiliarias e
dos créditos que estdo por vencer, no que se refere a comercializacdo. Quando
concluida a obra, devera o incorporador comunicar ao Oficio de Registro de Iméveis,
o fim da construcdo, mediante a apresentacdo do Habite-se, emitido pela autoridade
competente, solicitando a averbacao da edificacdo e a instituicdo e individualizacao
de condominio.*?®

Mario Pazutti Mezzari aborda esta forma de extingdo, de maneira simples e

objetiva:

A lei ndo define o que seja institui¢cdo financiadora nem gque a mesma tenha
exigido garantial real. Por isso que toda instituicdo que aportar capital sob a
forma de financiamento da construgcdo estara protegida pela instituicdo do
Patrimbnio de Afetacéo.

O cancelamento, nesta hip6tese, sera feito a requerimento do incorporador,
no qual declare que foram outorgados todos os titulos aos adquirentes, ja
devidamente registrados, e que foram satisfeitos todos os credores que
financiaram a obra. Havendo garantia real, o cancelamento da averbacéo
do Patriménio de Afetacdo deverd ser precedido pelo cancelamento do
gravame.'?’

O incorporador poderd optar por cancelar a incorporacdo, caso tenha
estabelecido prazo de caréncia no momento do registro da incorporacao imobiliaria,
sendo essa desisténcia intitulada como dentncia ou resilicdo.*?®

Nesse caso, realizada a dendncia da incorporacéo, a afetacdo do patrimoénio

perdera seu objeto e, portanto, devera o incorporador encaminhar o requerimento de
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desafetacéo, instruido com o termode dendncia, apresentando os comprovantes das
restituicbes das quantias j4 pagas pelos adquirentes das unidades autbnomas, de
acordo com o artigo 31-E, Il, da Lei n° 4.591/64.*%°

Como ultima hipétese, em conformidade com o artigo 31-E, lll, do referido
diploma legal, tem-se a possibilidade da extincdo do patriménio de afetacdo por
liquidacao deliberada pela assembléia geral, nos termos do artigo 31-F, 81°, da Lei
n°® 4.591/64.

Caso o incorporador incorra em inadimpléncia, apés realizada a notificacao
extrajudicial do mesmo, os adquirentes das unidades imobiliarias poderdo convocar,
por meio da Comissdo de Representantes. Ou na falta destes, de um sexto dos
titulares de direitos reais sobre o terreno objeto da incorporacéo imobiliaria, ou ainda
por ordem judicial, assembléia geral, para a deliberacdo no tocante a liquidacdo do
patrimbénio afetado. Devendo, entdo, a Comissdo de Representantes encaminhar
requerimento, instruido do comprovante de pagamento das obriga¢des vinculadas
ao patrimbénio de afetacdo, solicitando o cancelamento da respectiva averbacéo do

patrimonio de afetacdo junto ao Registro Imobiliario competente.'*

3.4 OBRIGACOES DO INCORPORADOR SOBRE O PATRIMONIO AFETADO

Em consequéncia da instituicdo do patriménio de afetacéo, a Lei n° 4.591/64,
em seu artigo 31-D, com redacdo dada pela Lei n° 10.931/2004, imp6s diveras
obrigagcbes ao incorporador, com o0 objetivo de assegurar a finalidade de tal
instituicdo, bem como auxiliar a fiscalizacdo do andamento do empreendimento, pela
Comissdo de Representantes.*!

A primeira obrigagao, elencada no inciso |, do citado dispositivo legal, versa
sobre a obrigatoriedade de promover a boa administracdo e preservar o patriménio
afetado, devendo tomar todas as providéncias, inclusive respondendo com bens

pessoais por possivel ma gestéo realizada.**
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Em conseguinte, devera a incorporadora manter apartados os bens e direitos
objeto objeto de cada incorporacédo, e diligenciar a captacdo dos recursos
necessarios a incorporacdo e aplica-los, na forma prevista em Lei, cuidando de
preservar 0S recursos necessarios a conclusao da obra, em conformidade com os
incisos Il e lll, do artigo 31-D, da Lei n°® 4.591/64. Nesse viés, leciona Luiz Antonio

Scavone Junior:

O incorporador fica obrigado, assim, a captar 0s recursos necessarios a
conclusdo do empreendimento e ndo desviar esses recursos, que devem
ser aplicados exclusivamente no patriménio afetado.

Caso essa obrigacdo ndo seja respeitada pelo incorporador, cabera a
Comisséo de Representantes ou aos adquirentes, individualmente, ingressa
com acao ordinéria, inclusive com antecipacdo de tutela se for o caso, para
bloquear os valores que devem ser, necessariamente, destinados ao
empreendimento.*

Com a finalidade de manter os adquirentes ou adquirentes promitentes das
unidades autbnomas informados quanto ao andamento do empreendimento, o
incorporador devera entregar a Comissao de Representantes, no minimo a cada trés
meses, relatério sobre o estado da construcdo, que demonstre sua correspondéncia
com os prazos estipulados em contrato com as partes envolvidas, ou com recursos
financeiros que integrem o patriménio de afetacdo, recebidos no periodo, de acordo
com o artigo 31-D, IV, da Lei n° 4.591/64.%%*

Ainda tratando sobre as obrigacbes do incorporador sobre o patriménio
afetado, a referida norma determina que deverdo ser mantidos e movimentados o0s
recursos financeiros do patrimbnio de afetacdo, em conta de depoésito aberta
especificamente para essa finalidade. Portanto, os recursos destinados a execucao
e conclusdo da construgdo ndo poderdo se misturar com 0s recursos do
incorporador.***

Os incisos VI e VIl do artigo 31-D, da Lei n° 4.591/64, esclarecem que o0
incorporador devera entrgar a Comisséo de Represenantes, balancetes coincidentes

com o trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacdo, bem como possibilita a
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pessoa a qual a Comissdo de Representantes delegar a funcdo de fiscalizar o
empreendimento, livre acesso aos documentos do patrimonio de afetagéo.
Assim, colaborando com o que foi anteriormente mencionado, Arnaldo

Rizzardo diz:

Revela-se importante a entrega de balancetes trimestrais, no concernente
ao patrimbnio de afetacdo, com o0s extratos das contas de depdsitos
bancarios especificos, onde constam os ingressos, as saidas, ou seja, a
completa movimentagéo feita pelo incorporador.

Essa documentacdo, em especial os demonstrativos, constitutem elementos
eficazes par aas providéncias de reclamar maior empenho do incorporador
no andamento da construcéo, e inclusive para a adocdo de medidas de sua
substituicdo, se persistir a demora, aliada a outros fatores que revelem a
desidia e a infragdo a deveres constantes no contrato de incorpora(;élo.136

Por fim, o artigo 31-D, VII, da supracitada Lei n° 4.591/64, incube ao
incorporador manter a escrituacdo contdbil completa, mesmo que a empresa
encontre-se dispensada pela legislacao tributéria vigente.

Dessa maneira, pode-se perceber que sado diversas as obrigacdes do
incorporador, abordadas pelo artigo 31-D, da Lei n° 4.591/64, quanto ao patrimdnio
de afetacdo, objetivando a correta administracdo, resguardo e manutencdo do
patrimonio afetado, e pela destinagcdo dos recursos obtidos para a execugao e
finalizacdo da obra. Devera o incorporador manter uma atuagcdo concernente a suas
obrigacdes, procurando exercer uma administracdo eficaz, empregando todos o0s
meios adequados, realizando a devida prestacdo de contas junto a Comissédo de

Representantes, no tempo legalmente estabelecido.**’

3.5 EFEITOS DA DECRETACAO DE FALENCIA OU DA INSOLVENCIA CIVIL DO
INCORPORADOR SOBRE O PATRIMONIO DE AFETACAO

Dentre as alteractes trazidas pela Lei n°® 10.931/2004, a Lei n° 4.591/64, resta
destacada como principal, a incomunicabilidade dos patrimoénios afetados. Por
conseguinte, quando a incorporacao imobiliaria estiver submetida ao regime legal da
incomunicabilidade, havera a segregacdo patrimonial, resguardando assim o0s

direitos dos adquirentes e possiveis instituicdes financiadoras, assegurando-os em
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caso de faléncia ou insolvéncia civil por parte do incorporador, responsavel pela
obra.'®

O artigo 31-F, da Lei n° 4.591/64, dispbe que os efeitos da decretacdo da
faléncia ou insolvéncia civil por parte da incorporadora, ndo irdo atingir o patrimonio
afetado, portanto, n&do integrardo a massa concursal o terreno, as acessodes e
demais bens afetados, bem como direitos creditorios, obrigacbes e encargos
oriundos da incorporacao imobiliaria.*3

O patrimbnio afetado continuara a garantir a construcédo, em caso de faléncia
ou insolvéncia, quando figurar o incorporador como pessoa juridica ou fisica,
respectivamente. Tal patrimdnio garantird a execucdo do empreendimento, mas nao
mais em favor do incorporador, e sim das obrigacbes com o0s adquirentes ou
adquirentes promitentes das unidades imobiliarias, e possiveis credores existentes,
sendo que os adquirentes ndo serdo prejudicados pela faléncia ou insolvéncia do
incorporador, pois o empreendimento encontra-se assegurado pelo patrimoénio de
afetacdo.*°

Caso haja a decretacdo de faléncia ou insolvéncia civil por parte da
incorporadora, devera ser convocada a Assembleia Geral, através da Comissao de
Representantes, ou por um sexto dos titulares das fracdes ideais. Ou ainda por
determinacdo do juiz prolator da decisdo, para a ratificacdo do mandato dos
membros do Conselho de Representantes, instituir o condominio da construcéo, e
assim, deliberar, alternativamente, sobre a continuidade da obra, ou pela liquidacéo
do patrimdnio afetado, em conformidade com o disposto no 81°, do artigo 31-F, da
Lei n° 4.591/64.*

Serdo conferidos os poderes para a transmissdo de dominio, posse e acéo,
direitos e obrigacbes atribuidas ao incorporador, sendo a Comissdao de

BN

Representantes para os efeitos legais, substituta a incorporadora, tanto para a
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execucdo e conclusdo da construgcdo, bem como para a liquidacdo do patrimoénio
afetado.'*?

Decorrendo o prazo previsto pelo 81°, do artigo 31-F do supracitado diploma
legal, a Comisséo de Representantes, independentemente da opcdo da Assembleia
Geral pelo prosseguimento da construgdo, ou pela liguidacdo do patrimonio,
realizara leildo puablico para a alienagdo das unidades imobiliarias restantes,

conforme ensina Luiz Antonio Scavone Junior:

Caso optem pela paralisacdo das obras e venda do patriménio em leildo
publico (Lei n°® 4.591/1964, art. 31-F, 814), o resultado da venda sera
entregue aos adquirentes na propor¢do daquilo que, comprovadamente, se
apurar pago.

Sendo assim, verifica-se aquilo que cada um pagou e se estabelece uma
proporcdo, um percentual da participacdo de cada adquirente no produto da
venda depois da deducdo das dividas do patrimbnio afetado, como por
exemplo, as dividas fiscais com a instituicdo financiadora, fornecedores,
valor do terreno ao proprietario que ndo coincidir com o incorporador etc.
(Lei n° 4.591/1964, art. 43, VII).**

Caso optem pela continuidade da construgdo, a Comissao de Representantes
devera, em até um ano da op¢ao ou o0 momento da expedicdo do Habite-se, honrar
todas as obrigacBes tributarias, previdenciarias e trabalhistas com vinculo ao
patrimonio afetado, independente de o fato gerador ser anterior a decretacdo da
faléncia, em respeito ao contido no artigo 9° da Leio n° 10.931/2004. Quanto ao

referido artigo, Melhim Namem Chalhub tece o seguinte comentario:

Nos termos em que esta redigido, o art. 9° viola, a um sé tempo, os
principios da isonomia, da defesa do consumidor e do devido processo
legal.

Ora, a lei ja contempla a sub-rogagdo dos adquirentes nos direitos e
obrigacdes da incorporadora, obrigando-os, portanto, ao pagamento dos
débitos fiscais, previdenciarios e trabalhistas vinculados a respectiva
incorporacdo (8 11 do art. 31-F). Considerando que um dos pressupostos
dessa lei é a vulnerabilidade econdmica e técnica dos adquirentes, deveria
conceder aos adquirentes condi¢cdes de pagamento mais favoraveis do que
as condi¢cdes que normalmente sdo asseguradas as empresas, em geral.
Esta é uma das hipoteses em que o principio constitucional da isonomia se
realiza pela desigualdade de tratamento, pelo qual se da tratamento
privilegiado par aas categorias de pessoas que se encontrem em situagao
de desvantagem econdmica ou técnica, como é o caso dos adquirentes de

2 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo patrimonial e a recuperacdo judicial de empresa

incorporadora. Revista de Direito Imobiliario, S&o Paulo, v. 87, p. 245-270, 2019.
%% SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 13. ed. rev. atual. e aum.
Rio de Janeiro: Forense, 2018, p. 173.
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iméveis em construcao, diante da cadtica situacéo decorrente da faléncia da
incorporadora.**

Importante ressaltar a impenhorabilidade oriunda da instituicdo do patrimonio
de afetacdo, sendo que, os bens afetados somente poder&o ser penhorados no caso
em que a divida for originada de obrigacdes contraidas para a realizacdo do
empreendimento, ou seja, dividas e obrigacbes vinculadas a incorporagao
imobiliaria, de forma a ndo prejudicar os adquirentes ou adquirentes promitentes das
unidades imobiliarias.**

Concluida a obra, a responsabilidade por regularizar e encaminhar a devida
averbacao da edificacdo, bem como a instituicdo e individualizacdo de condominio,
junto ao competente Cartorio de Registro de Imoveis, sera da Comissdo de
Representantes, também apresentar balancete contébil, apurando os valores,
débitos e créditos relacionados a realizagdo do empreendimento.'#®

Caso reste algum valor remanescente, este devera ser entregue a massa
falida, j& que o patrimbnio foi afetado somente até o valor necesséario para a
conclusdo do empreendimento. Sendo o saldo final negativo, o crédito seré

habilitado em face da massa falida, sendo os adquirentes credores privilegiados.*’
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4 DO REGISTRO DA INCOR:PORAQAO IMOBNILIARIA E DA AVERBACAO DE
INSTITUICAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

O terceiro e ultimo capitulo desta monografia ir& discorrer, inicialmente, sobre
o Registro Imobiliario no Brasil, buscando sintetizar sua origem e evolucao historica,
posteriormente explicando sobre os principios que norteiam a atividade registral,
trazendo seus conceitos e definigdes.

Posteriormente, explanar-se-a sobre o Memorial Descritivo e toda a
documentacdo pertinente para que possa ser possivel realizar o registro da
incorporacdo imobiliaria junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente,
elucidando o processo e os efeitos de tal registro junto ao félio imobiliério, tratando
também sobre a desisténcia e o cancelamento da incorporagcdo imobiliaria e do
patrimdnio de afetacéo.

Por fim, abordar-se-a a protecdo que ambos os institutos, quais sejam a
incorporacao imobiliaria e o patriménio de afetacdo, geram para os adquirentes de
unidades imobiliarias em construcao, trazendo maior seguranca juridica a sociedade

brasileira.

4.1 O REGISTRO IMOBILIARIO NO BRASIL

Em tempos antigos, os homens viviam em grupos, dividindo suas moradias,
particularizando apenas seus bens de consumo proprio, tais como armas,
vestimentas, dentre outros, ndo se falando em individualizar propriedade de imoveis.
Exclusivamente quando as terras comecaram a ser utilizadas para fins comerciais,
aguele o qual tornava produtiva suas terras, além de ser seu dono, recebia os frutos
e produtos oriundos desta, no entanto, ndo havia sistema juridico que protegesse a
propriedade.**®

Com o descobrimento do Brasil, em 1500, a posse sobre o territorio brasileiro
pertencia a Coroa portuguesa, sendo que em 1532, instituiu-se a propriedade
privada, reguladas pelas Ordenagbes do Reino, resultando na criagdao de 15
capitanias hereditarias, como forma de estimulo a ocupacdo da terra entéo

descoberta, porém, o dominio das Capitanias nédo era transferido. Os capitdes

8 DINIZ, Maria Helena. Sistemas de registros de iméveis. 10. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2012.
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recebiam terras de dez léguas, isentas de tributacdo, podendo reavé-las a qualquer
momento, retornando & Coroa.'*

Entretanto, no ano de 1843, mediante a criacdo da Lei orcamentaria n°
317/1843, regulamentada pelo Decreto n° 482/1846, adotaram-se medidas para
normatizar os registros de direitos reais sobre bens imdveis, criando o primeiro
registro geral de hipotecas, com a finalidade de resguardar o crédito, tendo em vista
que as terras eram uma grande seguranca para credores.*°

Do marco da independéncia até o ano de 1850, a ocupacéao do solo brasileiro
se deu pela tomada de posse, sendo que em 18 de setembro de 1850, com a
criacdo da Lei n° 601, e seu Regulamento n° 1318/1854, criou-se 0 registro
paroquial das terras possuidas no Império, com objetivo de inventariar as posses
que existiam em todo o territério brasileiro. Todos os proprietarios rurais foram
obriados a registrar suas terras, sendo tal registro de natrureza meramente
declaratéria.***

Apenas em 1864, com advento da Lei n° 1.237/1864, regulamentada pelo
Decreto n° 3.453/1865, que se instituiu uma normatizacdo focada em normatizar o
sistema imobiliario, convertendo o Registro de Hipotecas em Registro Geral,
alterando significativamente a aquisicdo de propriedade de bens imoéveis, deixando
de ser realizado pela tradicdo da coisa, e sim pela transcricdo da aquisi¢céo junto ao
Registro Geral.*®?

O aludido diploma legal foi implementado com a finalidade de garantir o direito

imobiliario brasileiro, conforme leciona Antonio Moura Borges:

Por isso, em 24 de setembro de 1864, veio a Lei n° 1.237, ainda no Império
de D. Pedro I, se instituiu 0 REGISTRO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA,
até porque, a necessidade de regulamentar o controle das propriedades e
suas transmissfes estava presente, especialmente quanto a constituicdo de
Onus reais das hipotecas bancarias por empréstimos de invesimento na
seara do agro-negadcio.

Este REGISTRO foi criado, mais propriamente como instituto de publicidade
das hipotecas e com isso, deu maior énfase e reforma no instituto das
hipotecas que ja vinha instituido desde o advento do Codigo Comercial
Brasileiro.™
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A Lei n° 1.237/1864 foi objeto de alteragdes, conforme Lei n° 3.272/1885,
Decreto n° 169-A de 1890 e Decreto n° 370 de 1890.

Em 1890, com o surgimento do Decreto n° 451-B e 955-A, criou-se o Registro
Torrens, com a tentativa de instituir o sistema australiano no Brasil, no qual era
dirigido o pedido e registro junto ao Oficial do Registro, que tinha funcéo de cumprir
as exigéncias do procedimento, dando publicidade para terceiros, objetivando
proteger o titular de determinado bem imdével contra possiveis futuras acodes
envolvendo o terreno.***

Ja no ano de 1917, passou a vigorar o Codigo Civil de 1916, que veio a tornar
0 registro imobilidrio uma instituicdo publica, com a finalidade de atuar realizando a
transmissao do dominio de bens imdveis, sendo apenas pelo registro que a tradicao
se operava, criando-se a presuncao relativa, ou iuris tantum, em favor de quem o
titulo de transmisséo estivesse devidamente registrado no registro imobiliario.**®

Nesse interim, o registro imobiliario, criado pelo Cédigo Civil de 1916, foi
regulado por leis posteriores, tais quais a Lei de Registros Publicos, n° 6.015/73,
com alteracdes pelas Leis n°s 6.140/74 e 6.216/75, definiu que somente com o
assento se cria a presunc¢do da propriedade de um bem imével, aproximando-se do
sistema alemao, e afastando-se do sistema francés, pelo qual o titulo firmado entre

as partes por sua natureza ja transmite o dominio da propriedade.**®

4.2 DOS PRINCIPIOS QUE NORTEIAM A ATIVIDADE REGISTRAL

No Brasil, sob a esfera constitucional, o Registro de Imdveis € considerado
um servico essencialmente publico, realizado em caréter privado, por delegacao do
Poder Publico, com a finalidade de preservar a publicidade, a autenticidade,
seguranca e eficacia dos atos juridicos sobre a propriedade imobilidria, sendo tal
funcdo desempenhada por um Oficial de Registro de Iméveis.™’

O Registrador, profissional do direito, dotado de fé publica, devidamente
habilitado em concurso publico de provas e titulos, é responsavel por gerir e

resguardar juridicamente o Cartério de Registro de Imodveis, realizando a
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qualificacdo registral dos titulos, tanto particulares como publicos, que venham a ser
apresentados ao sistema registral. Passando, assim, sob a lei vigente, a decidir se
tais titulos irdo ou ndo ao folio imobiliario, constituindo, modificando ou extinguindo
direitos reais que recaiam sobre bens iméveis.*®

O sistema de Registro de Imoveis brasileiro fundamenta-se em diversos
principios informadores. Os principios registrais sdo instrumentos normativos que
visam conduzir e orientar o operador do direito, apontando a via correta para seu
exercicio, bem como a interpretacdo precisa, desenvolvendo um sistema registral
robusto, dotado de seguranca juridica, que resguarde os direitos inerentes a
propriedade, bem como da liberdade e dignidade da pessoa humana.*®

Tais principios nascem da propria legislacao especifica, sendo que raramente
tais ordenamentos juridicos, como a Lei de Registros Publicos, n° 6.015/73, e a Lei
n° 8.935/94 tratam expressamente sobre o0s principios registrais, sendo estes
formados por via indireta ou indutiva, sendo que, Luiz Guilherme Loureiro, ao

abordar a matéria, assim expoe:

No entanto, na sua origem, os principios registrais decorrem de construcdes
doutrindrias, de ideias abstratas formuladas por juristas, e serviram de
inspiracéo aos legisladores de diversos paises, para a edigdo das primeiras
leis sobre registro de imdveis no final do século XIX. Destarte, além de
servirem de parametro para a interpretacdo e integracdo das normas
relativas a publicidade registral, os principios, ainda hoje, orientam os
legisladores e evitam a edi%éo de normas que quebrem a harmonia e a
unidade do direito registral.*®

Nesse diapasao, abordar-se-do os principais principios que regem a atividade
registral no Brasil, iniciando pelo principio da seguranca juridica, tema de extrema
relevancia a esta pesquisa. Segundo o entendimento doutrinario, a seguranca
juridica é a mola mestra do Registro Imobiliario, tendo como escopo resguardar 0s
atos realizados no folio imobilidrio, resguardando sua autenticade, eficacia e
publicidade.*®*

O principio da seguranca juridica pode ser dividido em duas espécies: a
seguranca juridica estatica e dinamica. A primeira tutela a propriedade, visando
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proteger proprietario registral de um bem imoével contra possiveis modificages
desfavoraveis, certificando a estabilidade dos direitos reais devidamente registrados
junto ao Cartorio de Registro de Imoveis. E a segunda ocorre pela capacidade de
transmitir de maneira segura e eficaz, direitos reais que versem sobre propriedade
imobiliaria.'®?

Quanto a seguranca juridica, Antonio Moura Borges explica:

Assim, como os registros imobiliarios sdo atos fiscalizados e disciplinados
pelo Judiciario, existe um rigido controle de cumprimento das exigéncias
formais, justamente para constituir-se em uma verdadeira fonte de
informacdes revestidas de seguranca de toda evolucdo do assento com as
suas transformacdes e alteracdes para conhecimento de qualquer
interessado e de terceiros."®

Dessa forma, percebe-se que o Registrador Imobiliario deve prezar pela
seguranca juridica da sociedade, realizando a inscricdo das situacdes juridicas de
forma correta e legal, que vierem a incidir sobre bens imdveis, proporcionando
confianca e previsibilidade a todos os titulares de direitos reais.*®*

Em conseguinte, de forma harmonica e relacionada ao principio da seguranca
juridica, abordar-se-a o principio que esta contido no artigo 1.245 e seguintes do
Caddigo Civil, normatizando que os atos de constituicdo, alteracdo, transferéncia,
modificacdo ou extingdo, que recaiam sobre bem imovel, devem obrigatoriamente
ser levados a registro, junto ao Cartério de Registro de Imdveis competente, qual
seja, o principio da obrigatoriedade.'®

Exclusivamente pelo registro imobiliario, € que o adquirente de determinado
imovel se torna titular do direito real sobre o mesmo, adquirindo também as
faculdades e poderes oriundos deste, tais como o usar, reaver, gozar e dispor,
devendo tal registro ser realizado no Registro de Imdveis cuja circunscri¢cdo o imovel
estiver localizado.*®®

De acordo com o direito brasileiro, para a constituicdo da propriedade ou
quaisquer outros direitos reais que recaiam sobre bem imovel, deverdo as partes

primeiramente manifestar a vontade de transmitir, modificar, extinguir, ou constituir
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determinado direito real imobiliario, como, por exemplo, no ato de celebrar uma
Escritura Publica de Compra e Venda e, por conseguinte, levar tal titulo ao registro
imobiliario, formalizando a vontade das partes.*®’

Dentre os efeitos que o registro imobiliario gera, a oponibilidade erga omnes é
a principal, visto que, por meio dela, terceiros que ndo participaram do negocio
juridicio, mas por este possam vir a ser afetados, reconhecam a existéncia de tais

direitos reais. Nicolau Balbino Filho, ao tratar sobre o assunto, leciona:

Em outras palavras, tratra-se de cognoscibilidade e ndo de conhecimento,
porque ndo se cuida de publicar com o intuito de produzir conhecimento,
mas de possibilitar que exista ou que seja plausivel esse conhecimento.
N&o se pode alegar ignorancia, embora ndo tenha ocorrido o conhecimento,
porque existe, sem dulvida, a possibilidade de conhecer o contetdo do
registro. Essa cognoscibilidade ou possibilidade de conhecer é enderagada
fundamentalmente a terceiros. E se as situagfes juridicas objeto de
publicidade sdo acontecimentos de transcendéncia real, ou seja, erga
omnes, consequentemente ha de existir essa possibilidade de
conhecimento por todas as pessoas a quem possa afetar o direito real.®®

Continuamente, sera abordado outro principio de extrema importancia para
atividade registral, qual seja o principio da publicidade.

A publicidade registral tem como objetivo tornar conhecido a situacéo juridica
de determinado imével, se concretizando com sua criagdo e seu conhecimento em
geral, tornando-se o registro oponivel no momento em que é realizado, nao podendo
ser alegado o desconhecimento ou ignorancia dos efeitos e da existéncia dos
direitos reais sobre determinado bem imovel. Sendo que tal conhecimento ocorre
através de atos juridicos especificos, realizados pelo Registrador Imobiliario, o qual
certificara e fara constar dos registros publicos, a realidade fatica do imével.**®

Luiz Guilherme Loureiro, ao tratar sobre a publicidade registral, ensina:

Em suma, somente a situacdo juridica que consta da publicidade registral
pode ser oposta contra todos os demais membros da comunidade, e isso a
partir da data do protocolo do respectivo titulo, j& que o registro é eficaz
desde o0 momento em que o titulo € apresentado ao registrado e este o
prenotar no protocolo (art. 1.246, CC). Em outras palavras, apenas €
oponivel aquilo que consta no Registro, de forma que os registradores
costumam usar a metafora segundo a qual “o que ndo consta no registro
nado existe no mundo”. Interessante notar que o direito, titulo ou documento
continua oponivel erga omnes, mesmo apds a sua extingdo no mundo
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fatico: a oponibilidade somente cessa com o cancelamento da inscricdo
respectiva (art. 1.245, §2.°, CC).170

Visto a relevancia, tanto do principio da obrigatoriedade quanto da publicidade
registral, nessa toada, examinar-se-a o principio da legalidade, dado que ndo basta
a inscricdo de um titulo e a publicidade do mesmo, sendo preciso que o titulo esteja
dotado de validade, perfeito, de forma que, anteriormente a lavratura do registro do
mesmo, o0 Registrador devera realizar a qualificagdo registral, averiguando se o
documento reune todos o0s requisitos exigidos pela legislagdo pertinente,
necessarios para alcancar a inscricéo desejada.'”

A qualificacdo registral realizada pelo Registrador Imobiliario € de suma
importancia, pois, através dela, este ira realizar um juizo prudencial, permitindo ou
nao o ingresso ao album registral, conferindo e atestando, através de sua fé publica,
a eficacia do registro imobiliario."

Tratando sobre as particularidades do registro imobilidrio, o principio da
prioridade dispbe que, quando determinado titulo € protocolado junto ao Cartério de
Registro de Imoveis, este recebe um ndmero de ordem, o qual determinara a
prioridade deste titulo e a preferéncia dos direitos reais em face de titulos que forem
apresentados posteriormente. Restando, desse modo, a prioridade verificada entre
os titulos apresentados que versem sobre o mesmo imével, sendo que a prenotacéo
ndo pode ser recusada pelo Registrador Imobiliario.*"®

Quanto ao principio da prioridade, Antonio Moura Borges observa:

No tocante ao registro imobiliario, este principio significa que no caso de
conflito de registros sobre uma mesma propriedade, prevalece o mais
antigo, portanto, um registro novo a ser efetivado, ha de ter sempre o
substractum de um anterior que o precederd e que lhe dard garantia de
existéncia.

Um registro novo tem sempre que suceder um anterior, porque todo reigstro
depois de efetivado, este passa a produzir os seus efeitos ex tunc, ou seja,
tem eficacia imediata para prevalecer em face de qualquer outro que vier
posteriormente.*”
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Outro principio que norteia a atividade registral é o principio da continuidade,
ou do trato sucessivo, sendo que, no Registro de Imdveis, todo o registro que for
efetuado devera ter um correspondente que o preceda, espelhando a cadeia de
titularidade de determinado imével.*™

A Lei de Registros Publicos n° 6.015/73, em seu artigo 195, dispde que, caso
0 imoOvel ndo esteja registrado em titularidade do outorgante, o Registrador
Imobiliario devera exigir prévia matricula e o registro do titulo anterior, para que seja
mantida a continuidade registral. Sendo assim, no caso de alteracdes de titularidade
de um bem imével, o objeto do negdcio juridico devera ser levado a registro em
nome dos vendedores ou transmitentes, antes da prenotacdo do titulo aquisitivo do
comprador.*’®

Ainda, para que o principio da continuidade se faca cumprido, devera se fazer
constar, por meio de averbacbes, possiveis alteracbes do estado civil dos
proprietarios, alteragdes da denominacgdo das ruas, edificacbes existentes sobre o
terreno, dentre outras ocorréncias que alterem o registro imobiliario, quanto a coisa,
bem como quanto ao titular de direito real.*”’

Por fim, abordar-se-a o principio da instacia ou rogacdo, mola mestra do
direito registral brasileiro, segundo o qual a atividade registral dependera de
provocacao pelas partes interessadas, por ordem judicial e a requerimento do
Ministério Publico, quando autorizado por lei, conforme dispde o artigo 13 da Lei n°
6.015/73."®

O principio da instancia ou rogacdo tem como finalidade certificar a
imparcialidade do Oficial de Registro de Imoveis, ndo influenciando de nenhuma
maneira na aquisicdo ou perda de direitos.*”

O pedido formulado pela parte interessada serd objeto de qualificacédo
registral, examinando a documentacdo apresentada quanto ao aspecto formal, e
guanto a todos os requisitos legais existentes, podendo ou ndo efetivar o registro.
Caso reste alguma duvida no momento da qualificagdo do titulo, deverd ser

instaurado o processo de duvida, o qual toda a documentacédo sera remetida ao Juiz
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Diretor do Foro da comarca onde o imdvel encontra-se circunscrito, onde o0 mesmo
ird proferir senteca, julgando a davida procedente ou ndo, em respeito ao principio

do devido processo legal e da ampla defesa.'®°

4.3 O MEMORIAL DE INCORPORACAO E DOCUMENTACAO PERTINENTE

Conforme abordado, o incorporador somente podera oferecer suas unidades
imobiliarias e negocia-las apds arquivar, junto ao Oficio de Registro de Imoveis, o
memorial de incorporacéo, e toda a documentagdo completa que o artigo 32 da Lei
n° 4.591/64 exige, no que se refere ao empreendimento em que esta
promovendo.*®

Documento basilar do negdcio juridico da incorporagéo imobiliaria, o memorial
de incorporagcdo estabelece detalhadamente o que se pretende comercializar,

trazendo os dados do negdcio, tais quais:

Entre os documentos de natureza técnica que compdem o memorial estdo a
cOpia do projeto de construgcdo aprovado pelas autoridades, o quadro das
areas da futura edificacdo, que contém os elementos de descricdo e de
caracterizacdo de toda a edificagdo e de cada uma das futuras unidades,
individualmente, tudo isso possibilitando visualizar o que serd a futura
propriedade condominial.

Sdo de especial importancia, também, os documentos de natureza
financeira, isto é, o orcamento da obra e o quadro que registra os
coeficientes de construgéo, possibilitando ao adquirente conhecer o custo
total da obra e o custo que serd imputado especificamente a unidade que
pretende adquirir.*®

Assim sendo, cabera ao Oficial do Registro de Imoveis, em respeito ao
principio da legalidade, realizar a qualificacdo registral de todos os documentos
exigidos pela Lei n° 4.591/64, gerando a devida seguranca juridica a sociedade,
buscando antecipar eventuais problemas que possam vir a existir, proporcionando,
assim, as partes interessadas no empreendimento, uma fatica avaliacdo quanto ao

risco do mesmo. &3
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Tem-se que o memorial de incorporacdo, além de conter as informacdes
exigidas pela Lei n° 4.591/64, devera este conter dados ndo contemplados de
maneira ordenada pelo referido dispositivo legal, com base no entendimento
doutrinario e a praxis cartoraria, tal qual o nome e qualificacédo do titular do terreno
objeto da incorporacdo imobiliaria, bem como do incorporador, a descricdo do
terreno, indicacdo do numero do registro imobiliario e a correta descricdo das
unidades auténomas.*®*

Para a seguranca juridica dos adquirentes ou adquirentes promitentes de
unidades autbnomas futuras, as informacdes prestadas e arquivadas junto ao
Cartorio de Registro de Imoveis devem ser de facil compreensdo. Dessa forma, a
individuacdo de cada unidade imobiliaria, lancada no memorial de incorporacéo,
devera conter: a designacdo numerica ou alfabética, a destinacdo da unidade
autdbnoma, localizagdo por pavimento, situacdo dentro do pavimento, tais como
frente, fundos, meio, dentre outras, area privativa, area de uso comum de divisao
proporcional e ndo proporcional, area total, fracdo ideal correspondente no terreno e
nas coisas de uso comum, bem como as confrontacées da unidade imobiliaria.*®®

Dando seguimento ao estudo dos documentos elencados no artigo 32, da Lei
n° 4.591/64, depara-se com o titulo de propriedade do terreno.

O titulo de propriedade do terreno € um documento basico, exigido para
garantir a confiabilidade do negdcio juridico, comprovando a titularidade do imoével
objeto do registro da incorporacéo imobiliaria, dando plena publicidade de todo o seu
contetdo. Possibilitando, assim, que pessoas interessadas em adqurir as futuras
unidades autbnomas, possam acessar as informac¢des, condi¢cdes e clausulas do
negocio juridico. O titulo apresentado devera ser registrado antes da lavratura do
registro da incorporacéo imobiliaria, ou no mesmo dia.*®®

Continuamente, conforme preceitua a alinea “b”, do supracitado diploma legal,
o incorporador devera apresentar as certiddes negativas de impostos federais,
estaduais e municipais, de protesto de titulos, de ac¢des civeis e criminais e de 6nus
reais relativamente ao imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador, além dos

historico dos titulos de propriedade do imoOvel, abrangendo os ultimos 20 anos,
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acompanhado de certiddo dos respectivos registros, comumente denominada como
certiddo vintenaria, emitida pelo Registrador Imobiliario, de acordo com a alinea “c”,
do artigo 32 da Lei n° 4.591/64.%%’

Tal exigéncia legal se deve ao fato de que eventuais adquirentes devem
tomar ciéncia dos riscos envolvidos na compra de um imovel na planta. Caso
alguma das certiddes exigidas restem positivas, ou seja, que existam acoes
tramitando contra os alienantes do terreno ou o incorporador, o Oficial do Cartorio de
Registro de Imoveis podera solicitar esclarecimentos e a apresentacédo de certiddes

narratérias dos processos, conforme aborda Arnaldo Rizzardo:

Na eventualidade da existéncia de a¢bes que ndo comprometam o imovel,
como as que envolvem direitos de familia, as que s&o promovidas pelo
alienante ou incorporador e que representam o exercicio de direitos, ndo
tem qualquer influéncia negativa sobre o registro da incorporagcédo. Para a
devida verificacdo, ao Oficial do Registro de Iméveis é assegurado o poder
de pedir esclarecimentos e a apresentacdo de certidées narratorias, de
modo a concluir quanto a existéncia de risco de fraude contra credores, ou
de fraude de execucdo, o0 que viabilizaria a anulagdo da alienagéo.
Impedem o registro as onerag¢des que viabilizam o prometimento do imével,
com a sua excussdo, como os arrestos, o sequestro, a penhora, a hipoteca,
a proépria citagdo da existéncia de acdo em andamento, a desapropriacdo
em andamento e a indisponibilidade por ato judicial.*®®

Outro documento imprescindivel de apresentagao, elencado na alinea “d”, do
aludido dispositivo legal, é o projeto de construcdo, devidamente aprovado pelas
autoridades competentes, o qual constitu-se no conjunto de diferentes documentos,
emitidos por diferentes 6érgaos e empresas que estejam envolvidas na construcédo do
edificio, agrupando dados urbanisticos, plantas arquitetdnicas, informacdes
referentes a topografia, engenharia, bem como os projetos de esgoto, agua, energia,
entre outros.*®

A legislacdo buscou trazer seguranca juridica a sociedade, criando
mecanismos para proteger os adquirentes de unidades autbnomas futuras de um
empreendimento em construgdo. Assim, Caio Mario da Silva Pereira, cujo

anteprojeto da Lei n° 4.591/64 é de sua autoria, explica:
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A medida é rigorosa. Sua origem situa-se em que, antes, o incorporador
iniciava de méos vazias. Angariava fundos com a venda de unidades em um
edificio de que ndo tinha projeto, a ser construido em terreno sobre que nao
tinha direito, e com material que nao tinha dinheiro para adquirir.
Incorporacéo fazia lembrar a famosa faca de Lichtenbertg, que néo tinha
cabo e lhe faltava a lamina.

No mesmo afé de protger a economia dos adquirentes, a lei agora quer que
o incorporador tenha o que oferecer. E, consequentemente, o projeto,
elaborado por Profissional habilitado, devera estar aprovado pela autoridade
administrativa. ™

Ainda que o projeto de construcdo compute a area do terreno, do edificio, das
unidades autbnomas, das partes de uso comum, a definicdo do calculo da area é de
suma importancia, a ponto da norma destacar essa exigéncia na alinea “e”, do artigo
32 da Lei n° 4.591/64, tendo em vista que, sobre esse célculo das areas das
edificacfes, que se calculara a responsabilidade que cada adquirente de uma ou
mais unidades imobiliarias, tera em relacdo aos custos da constru¢do, quando o
contrato de incorporacdo imobiliaria se der pela modalidade de empreitada ou
administragcdo, bem como taxas condominiais, imposto predial e territorial urbano
(IPTU), bem como inteirar os adquirentes ou adquirentes promitentes, o tamanho do
imével que esta obtendo.**

Prosseguindo, a alinea “f’, do dispositivo juridico anteriormente citado,
determina a obrigatoriedade da apresentacdo de certiddo negativa de débito para
com a Previdéncia Social, quando o titular de direitos sobre o terreno for responsavel
pela arrecadacéo das respectivas contribuicdes, a qual o Registrador carioca, Alexis

Mendonca Cavichini Teixeira de Siqueira elucida o seguinte:

No entanto, em 2007, com a lei Federal 11.457, houve a unificacdo do setor
de arrecadacdo do INSS com a Secretaria de Receita Federal do Brasil.
Assim, a partir de 3 de novembro de 2014, a Certiddo de débitos
previdenciarios foi absorvida pela Certiddo Negativa Federal, emitida pela
Receita Federal do Brasil.

Desta forma, a exigéncia desta alinea é suprivel com a apresentacdo da
CND Federal, que ja foi apresentada junto dos documentos da alinea “b”,
caso o incorporador esteja seguindo passo a passo a documentacao
necessaria conforme a ordem Iegal.192
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Para que possa ser transmitido aos adquirentes, com fidelidade, as
informacdes referente ao imével que se pretende adquirir, o incorporador devera
arquivar o memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo o
modelo o qual o inciso 1V, do art. 53, da Lei n® 4.591/64 se refere, conforme exigido
pela alinea “g”, da referida Lei.'*®

Esse memorial devera conter, detalhadamente, os materiais que serao
utilizados no acabamento da obra, especificacbes das unidades imobiliarias,
equipamentos a serem instalados, tais como elevadores, piscinas, preparacdes e
fundacgbes do terreno, informacdes sobre as lajes, pilares, instalacdes hidraulicas,
elétricas, revestimentos internos e externos, piso, pec¢as sanitarias, dentre outras
informacdes que serdo de extrema importancia para que o pretendente da aquisicédo
de uma unidade imobiliaria futura, possa conhecer a qualidade da construcdo que
sera realizada.*®*

A alinea “h”, do artigo 32 da Lei n° 4.591/64, a lei trouxe uma medida que visa
garantir as partes envolvidas na compra de unidades autbnomas futuras, sendo
obrigado o incorporador a arquivar a avaliacdo do custo global da obra, atualizada a
data do arquivamento de toda a documentacao restante, calculada de acordo com a
norma do inciso lll, do artigo 53 com base nos custos unitarios referidos no artigo 54
da Lei n°® 4.591/64, discrimiando-se também o custo de construcdo por unidade
autbnoma, sendo tal documento autenticado pelo profissional técnico responsavel
pela obra.'®®

Tal medida é de suma importancia para que o incorporador desonesto nao
consiga distorcer e elevar os precos. Caio Mario da Silva Pereira, quanto ao

assunto, assim se refere:

Medida de grande alcance, que acoberta os candidatos a aquisicdo das
unidades autbnomas de serem empulhados por incorporador inescrupuloso,
gue lhe forneca dados inexatos, a lei coloca, neste item, uma triplice
garantia: valor atual da obra, tomando por base a data do arquivamento em
cartério;autenticacdo pelo profissional responsavel pela obra; e
padronizacéo, pois a lei aqui se reporta também a elaboracéo pela ABNT e
aos custos unitarios divulgados mensalmente pelo Sindicato da Construcao
Civil do Estado respectivo ou por outro em cuja regido os custos de
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construcdo mais se lhe aproximem, no caso de se omitiigg do Estado em
gue a incorporacao se vai realizar (art. 53, n. lll, e art. 54).

Continuamente, documento indispensavel a ser arquivado pelo incorporador
junto ao Cartério de Registro de Imoveis € o instrumento de divisdo do terreno em
fracOes ideais autbnomas que contenham sua discriminacdo e a sua descricao,
caracterizacao e a destinacao das futuras unidades autbnomas e partes comuns que
a elas acederao, segundo o artigo 32, alinea “”, da Lei n° 4.591/64.°"

A referida alinea demanda a apresentacao de informacdes significativas aos
adquirentes das unidades imobiliarias em construcédo, quais sejam a discriminacéo
das fracOes ideais para cada unidade autbnoma, bem como a descricdo das
unidades futuras, as quais corresponderdo as fra¢des ideais, tendo em vista que tais
dados influenciardo nos direitos e obrigacBes de cada conddmino, no célculo da
distribuicdo dos encargos do condominio, bem como para a aprovacgéo ou alteracao
da Convencao de Condominio, e, nos casos de venda, reconstrucdo. Ou ainda que
a edificacdo venha a ser demolida, tais repartices serao deliberadas de acordo com
a fracdo ideal que corresponde & unidade auténoma de cada adquirente.'?®

A minuta de convencdo de condominio disciplinara o uso das unidades
autbnomas futuras e das partes de uso comum do conjunto imobiliario, de acordo
com a alinea “” do dispositivo legal referido acima. Esse documento ira regular as
relagdes internas dos conddminos, abrangendo os deveres e direitos dos titulares
das unidades imobiliarias, devendo as regras impostas estarem em harmonia com o
Caodigo Civil, e com a Lei n° 4.591/64, podendo, assim, mediante 0 arquivamento,
permitir o conhecimento prévio aos condéminos, daquilo que é permitido e também
vedado.**

Caso o terreno objeto do registro da incorporacdo imobiliaria, em
conformidade com o exigido pela alinea “I” do artigo 32 da Lei n° 4.591/64, se dé em
partes, ou totalmente por permuta de area a ser construida, o incorporador devera

arquivar declaracdo em que se defina a parcela do preco de que trata o artigo 39,
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inciso Il, da referida legislacdo, qual seja discriminar a quota-parte da area das
unidades a serem entregues em pagamento do terreno que correspondera a cada
uma das unidades, a qual devera ser expressa em metros quadrados.?®

Quando o incorporador nao for o proprietario do terreno, como € possibilitado
tal circunstancia pelo artigo 31, 81° da Lei n° 4.591/64, a norma demanda o
arquivamento de certiddo do instrumento publico de mandato, garantindo, assim, a
publicidade da autorizacéo pelo proprietario do terreno, para o incorporador executar
a construgcao sobre o mesmo, de acordo com a alinea “m”, do supracitado dispositivo
juridico.?*

Colhe-se, por sua vez, o comentario de Alexis Mendonga Cavichini Texeira de

Siqueira, afirmando que:

O mandato somente podera ser outorgado caso o incorporador seja o
construtor ou corretor de iméveis, conforme artigo 31, b da lei em comento.
Caso o incorporador ndo se enquadre nessas hipoteses, ele devera ser
proprietario do imével ou ser promitente comprador ou promitente
cessionario.”%

[{el) [{g )

Abordando as alineas “n” e “p”, respectivamente, o incorporador tera de
arquivar a declaracdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia, bem
como declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o numero de
veiculos que a garagem comporta, bem como os locais que séo destinados a guarda
dos mesmos.

Caso o incorporador opte por adentrar ao prazo de caréncia de cento e
oitenta dias, conforme dispde o0 artigo 34 da Lei n° 4.591/64, o qual, dentro desse
periodo, poderd desistir do empreendimento, o mesmo deverd apresentar
declaracdo expressa, tornando o fato conhecido a todos os possiveis interessados
em adquirir as unidades auténomas objeto da incorporacdo imobiliaria.?

Nos ensinamentos de Melhim Namem Chalhub, quanto ao prazo de caréncia,

leciona-se:
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A lei faculta ao incorporador desistir da realizacdo do empreendimento, se
verificar que ndo ha condicbes de mercado para absorver as unidades e
sustentar o custo da construcéo. O prazo de caréncia é o periodo dentro do
qgual o incorporador pode exercer essa faculdade, denunciando o fato
mediante comunicacéo ao Oficial do Registro de Imdveis e aos subscritores
de quotas da incorporacdo.”®

Por fim, tratando da documentacao imprescindivel para o devido registro da
incorporacdo imobiliaria junto ao Cartério de Registro de Imoéveis, devera o
incorporador detalhar as informacdes quanto ao estacionamento de veiculos,
elucidando a sua capacidade e forma de distribuicdo, podendo as vagas se tratar de
unidade autbnoma, bem como estar vinculadas a unidades autbnomas

especificas.?®

4.4 O PROCESSO, EFEITOS E A SNEGURANQA’JURIDICA DECORRENTES DO
REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA E DA AVERBACAO DO
PATRIMONIO DE AFETACAO

O sistema registral brasileiro tem como finalidade garantir a seguranca
juridica, autenticidade e publicidade, produzindo os efeitos decorrentes dos atos
juridicos que versem sobre bens iméveis.?*

O incorporador somente podera negociar suas unidades auténomas apés o
arquivamento junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente, da
documentacdo elencada no artigo 32 da Lei n° 4.591/64. O Registrador, apés
recepcionar tais documentos, ira proceder o exame e a qualificacdo registral dos
mesmos, tornando possivel atribuir maior seguranca juridica aos adquirentes ou
adquirentes promitentes das unidades autdonomas futuras, decorrentes da lavratura
do registro perfeito.?’

Tal exame minucioso é de extrema relevancia, dado que, conforme afirma o

Registrador Imobiliario, Alexis Mendonga Cavichini Teixeira de Siqueira:

Antes da edicao da lei das incorporaces, a credibilidade da atividade do
incorporador era inversamente proporcional a quantidade de
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empreendimentos inacabados, em razdo da falta de controle dos valores
despendidos, refletidos ao fim e ao cabo em diversas insolvéncias ou
simplesmente desaparecimento do contratado. Até que, “com as inovagdes
posteriores, especialmente trazidas pela Lei n° 10.931/2004, e o
ajustamento que a doutrina e a jurisprudéncia trouxeram, o adquirente de
unidades saiu da posicéo de vulnerabilidade, pois a lei 0 ampara com varias
garantias”, tal qual ensina RIZZARDO.?®®

Realizada a analise e qualificacéo registral da documentacado pertinente, caso
existam exigéncias necessarias ao arquivamento, o Oficial devera indicar estas ao
incorporador, fundamentando as razbes de negar o acolhimento dos documentos
apresentados, bem como, por outro lado, caso inexistam exigéncias a serem
supridas, o Oficial realizard a prenotacdo do memorial de incorporacédo e todos o0s
documentos elencados no artigo 32 da Lei n° 4.591/64, realizando a devida
autuacao e lavrando o registro do memorial no Livro n° 02 — Registro Geral,
devolvendo uma via autuada da documentacéo apresentada, bem como certiddo do
registro da incorporacdo imobiliaria, podendo o incorporador iniciar a
comercializacéo das unidades imobiliarias.”®®

No entendimento de Mario Pazutti Mezzari, lastreado na vivéncia do
Registrador Imobiliario da 12 Zona de Pelotas/RS, o registro da incorporacéo

imobiliaria devera consignar as seguintes informacdes:

a) Nome e qualificacéo do titular de direito sobre o terreno;

b) Nome e qualificag@o do incorporador;

c) Caracterizagcdo da obra, descrevendo o empreendimento em linhas
gerais, contendo também os dados cadastrais e custos projetados;

d) Individuac&o das unidades autbnomas;

e) Indicacdo das areas comuns que se pretenda construir e ndo estejam
elencadas no art. 3° da Lei n° 4.591, de 1964;

f) Declaracdes a respeito da composicéo e uso da garagem,;

g) Fixacdo de prazo de caréncia se houver;

h) Existéncia de certiddes positivas de acdes judiciais ou de énus reais ou
fiscais;

i) Regime da incorporacgéo (por empreitada ou por administragéo);m

Em concordancia com o disposto no artigo 33 da Lei n° 4.591/64, o registro da

incorporacao imobiliaria tera validade de 180 dias, sendo que, decorrido esse prazo,
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o incorporador poderd negociar as unidades autbnomas somente apos revalidar e
reapresentar a documentacéo exigida pelo referido diploma legal.”**

Ressalta-se que, com o advento da Lei n° 14.382/2022, o registro do
memorial de incorporacédo e o registro da instituicdo do condominio sobre as fracdes
ideais tornaram-se ato registral Unico, sendo o ultimo ato, anteriormente a vigéncia
do referido dispositivo juridico, era realizado somente apds a averbacdo do habite-
se, quando ja restasse concluida a obra.?*?

Caso o incorporador opte, podera a incorporagao imobiliaria ser submetida ao
regime de afetacdo, devendo o mesmo encaminhar ao Cartério de Registro de
Iméveis, requerimento para que se proceda a averbacdo pertinente, junto a
matricula em que ja estiver registrada, ou concomitantemente ao registro da
incorporacéo imobiliaria.?*

Com a devida averbacao de instituicdo do patrimoénio de afetag&o, junto ao
félio imobiliario, o terreno e as acessdes objeto da incorporacdo, da mesma forma
gue os demais bens e direitos vinculados a ela, serdo apartados do patriménio do
incorporador, ficando o imével destinado somente a execucdo e continuidade do
empreendimento. Restando, dessa forma, impossibilitado de garantir obrigagbes ou
dividas diversas a este, ao mesmo tempo em que ficara desencarregado de
responder por dividas ou obrigacdes por parte do incorporador e do proprietario do
terreno que n&o se refiram a execucdo do empreendimento.**

A opcéo pelo regime da afetacdo patrimonial visa resguardar os direitos dos
adquirentes ou adquirentes promitentes de unidades autbnomas em construcao,
contra riscos empresariais por parte do incorporador, gerando maior seguranga aos
adquirentes, investidores, instituicdes financeiras, objetivando, assim, tutelar a
seguranca juridica dinamica, bem como a seguranca juridica estética, favorecendo a

sociedade na aquisicdo de unidades imobiliarias futuras.?*®
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4.5 DESISTEANCIA E CANCELAMENTO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA E DO
PATRIMONIO DE AFETACAO

A incorporacdo imobiliaria, por se tratar de uma promessa de construcao
realizada a sociedade e ao mercado imobiliario, podera ser objeto de desisténcia por
parte do incorporador, tendo em vista o alto custo para a devida implantacdo da
incorporacéo, e de todas as consequéncias emanadas da atividade incorporativa.?*

Caso a desisténcia se dé dentro do prazo de caréncia, e unidades imobiliarias
ja houverem sido alienadas, o incorporador tem como obrigacdo restituir ao
adquirente a quantia paga, com a correcdo destes valores de acordo com o
pactuado entre as partes interessadas. No caso da desisténcia fora do prazo de
caréncia, ou no caso do incorporador ndo haver fixado tal periodo, além de retornar
os valores ja pagos, o incorporadora podera ser demandado judicialmente a
indenizar os adquirentes ou adquirentes promitentes por perdas e danos, possiveis
lucros cessantes e também dano moral.?*’

Encaminhada a denuncia da incorporacao imobiliaria ao Oficial de Registro de
Imoveis, ocorrera a averbacdo de cancelamento do registro da incorporacéo, ficando
0 requerimento arquivado junto & Serventia competente.*®

Em razéo da desisténcia da incorporacdo imobiliaria, em conformidade com o
artigo 31-E, Il, da Lei n° 4.591/64, depois de restituidas aos adquirentes as quantias
por eles pagas, o patriménio de afetacdo podera ser extinto. Nesse caso, instrui
Arnaldo Rizzardo que, além de encaminhar requerimento solicitando a extincdo do
patrimonio de afetacdo ao Cartério de Registro de Imdveis, deverd ser instruida
prova da efetiva comunicacdo aos adquirentes, e a prova da restituicdo e quitacao

de valores devidos.?®

4.6 A PROTECAO A SOCIEDADE

Antes da vigéncia da Lei n° 4.591/64, a atividade incorporativa, pela ma

administracao e irresponsabilidade por parte das incorporadoras, criou uma fama
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junto a sociedade, marcada pelo abandono de diversos empreendimentos. Os
adquirentes de boa fé realizavam os pagamentos por unidades imobiliarias em
construcdo, e os incorporadores desviavam tais recursos, conforme explana Caio

Mario da Silva Pereira:

O mau incorporador, irresponsavel e inconsequente, tratou de imprimir ao
empreendimento feicdo propicia e cogitou, entdo, de “armar as
incorporagbes”, expressdo com que designava as operagdes inicias de
imaginar e projetar a edifica¢cdo, anunciar a venda com farta publicidade,
colocar as unidades contratando a construcdo ndo em seu proprio nome,
porém no dos adquirentes, e saindo as pressas, antes que a espiral
inflacionaria se azgzravasse, encurtando 0S recursos e suscitando o0s
desentendimentos.*°

Com o advento da Lei n° 4.591/64, o ramo da incorporacao imobiliaria tomou
rumo diverso. Estabeleceu o artigo 32, da referida norma, a obrigatoriedade do
arquivamento prévio, junto ao competente Cartorio de Registro de Imodveis, dos
documentos que informariam e caracterizariam o empreendimento que estaria sendo
lancado, possibilitando, legalmente, o incorporador a realizar a comercializacdo das
unidades auténomas futuras de sua construgéo.?*

Além de tal exigéncia para o inicio das vendas das unidades imobiliarias,
instituiu-se o dever por parte do incorporador, de informar o andamento da obra,
bem como administrar a construcdo com eficiéncia, adquirindo os materiais
necessarios e exigindo o seguimento dos trabalhos, trazendo maiores garantias e
seguranca juridica aos adquirentes e promitentes adquirentes de unidades
imobiliarias futuras.??

A lei tratou de estruturar as fases pré-contratuais e contratuais, fixando
critérios que visam garantir os adquirentes de unidades autbnomas na planta,
indicando critérios aceitos para o reajuste dos valores, bem como fixou prazo para
promover a celebracédo dos contratos.???

A figura do incorporador, o que anteriormente a vigéncia da Lei n° 4.591/64

nao existia, e que € de suma importancia na atividade incorporativa, pois ira
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discernir, com base em suas percepc¢des e conhecimento do mercado imobiliario, a
necessidade de novos imoéveis e empreendimentos, bem como organizar e executar
as negociacbes com os adquirentes ou adquirentes promitentes de unidades
autbnomas futuras, passou a ser disciplinada pelo advento da referida Lei, podendo
este ser o proprietério do terreno, o construtor ou corretor de imoveis, ou o ente da
Federacdo, imitido na posse de decisdo emanada pelo Poder Judiciario.?**

De outro lado, a sociedade, que antigamente padecia nas maos de
incorporadoras fraudulentas que lancavam seus falsos empreendimentos, e, apos
receberem as quantias pagas pelos adquirentes, no tocante as unidades
imobiliarias, que, infelizmente, ndo viriam a existir, passou a ser protegida pela
normatizacado oriunda da criacdo da Lei n° 4.591/64, tornando possivel a estes
acompanharem o andamento da obra, podendo a Comissédo de Representantes dos
Adquirentes vir a assumir a administracdo da incorporacao imobiliaria, em caso de
possivel faléncia ou insolvéncia civil por parte do incorporador.??

As obrigacdes e deveres do incorporador, decorrente do supracitado
dispositivo legal, sdo varias, em razdo do risco adotado principalmente quanto ao
sentido de entregar a obra da maneira correta, bem como da ma gestacdo e
administragao do empreendimento.

Com o intuito de proteger a sociedade, bem como garantir a seguranca
juridica dos negocios relacionados a compra de unidades imobiliarias na planta,
ficou o incorporador obrigado a levar a registro a incorporacao imobiliaria, junto ao
Cartério de Registro de Imdveis competente, bem como de manter seu nome
indicado de maneira ostensiva no local em que se realizard& a construcéo,
mencionando em todos anuncios o numero do registro do memorial de incorporacéo,
atualizando, se necessario, a documentacdo e revalidando o registro da
incorporacao imobiliaria.?*

Corroborando a protecdo aos adquirentes e ao resguardo a seguranca
juridica, a legislagdo buscou tratar sobre a responsabilidade civil do incorporador,
como, por exemplo, no atraso injustificado da conclusdo da edificacao,

responsabilizando este, em conjunto com o construtor, pela solidez e seguranca da
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construcdo objeto da incorporacdo imobiliaria, tendo como obrigacdo indenizar os
adquirentes por eventuais prejuizos que venham a ocorrer devido ao atraso da
entrega das unidades imobiliarias contratada.?*’

Ainda, ha de se falar na possibilidade da segregacdo patrimonial de cada
empreendimento objeto de incorporacdo imobiliaria, através da instituicdo do
patrimonio de afetagcdo, com a intengé&o de proteger e resguardar a incorporacao de
possivel faléncia ou recuperacao judicial por parte da empresa incorporadora, e,
consequentemente, de seus efeitos. Possibilitando, ainda, a Comissdo de
Representantes dos adquirentes a prosseguir com a execucdo da construcao,
outorgando as escrituras publicas aos compradores, e vendendo possiveis unidades
imobilidrias mediante leildo extrajudicial, visando sempre concluir o perfeito
recebimento da unidade autdnoma contratada.’?®

Com o advento da Lei n° 10.931/2004, que introduziu o instituto do patrimonio
de afetac&o e, por conseguinte, preencheu lacunas existentes na Lei n° 4.591/64,
criou um sistema opcional para as incorporacdes imobiliarias, no qual o terreno, as
acessOes, bens, direitos e acdes que correspondam ao empreendimento, s&o
segregados do patrimdnio da incorporadora, até 0 momento da conclusdo e a devida
entrega da obra.?**

Devidamente instituido o patriménio de afetacdo, outro ponto importante, que
fortalece a seguranca juridica gerada, € a extensdo dos poderes da Comissao dos
Representantes, que deverao fiscalizar o andamento da constru¢do, bem como o
incorporador devera apresentar a estes o demonstrativo do estado da obra, os
balancetes, e possibilitar o livre acesso a construgdo, contratos firmados,
movimentacdes financeiras, dentre outros.?*

Verifica-se, portanto, que ambos os institutos, quais sejam a incorporacao
imobiliaria e o patrimonio de afetacdo, devidamente registrados junto a Serventia de
Registro de Imdveis, sdo instrumentos importantissimos para o auxilio e garantia da
seguranca juridica a sociedade. Isso porque criam delimitacdes de suma relevancia,

fixam responsabilidades, deveres e obrigacdes ao incorporador, que, antigamente,
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se aproveitava da inexistem de normatizacoes, para fazer o que bem entender com
a econbmica da populacéo que visava adquirir imoveis na planta, gerando harmonia
e equilibrio nas relagdes contratuais firmadas, criando obrigatoriedades, como a
necessidade de registrar o memorial de incorporacdo e a documentacdo pertinente
junto ao Cartério de Registro de Imodveis. Também a possibilidade de segregar o
terreno, acessoOes, direitos e agdes do terreno, do patrimbnio da incorporadora,
corroborando na protecdo a sociedade, afastando a possibilidade de faléncia ou
insolvéncia atingir o patriménio afetado, e aumentando os direitos da Comisséo de

Representantes de acompanhar e fiscalizar o andamento da construcao.



81

5 CONSIDERACOES FINAIS

De acordo com o que se verificou ha presente pesquisa cientifica, contata-se
que a incorporacdo imobiliaria € a atividade de executar edificacBes imobiliarias,
realizando a alienacdo das unidades autbnomas futuras anteriormente a conclusao
da obra, captando recursos para a realizacdo da edificacéo.

A par do alto crescimento da construcéo civil e urbanizacdo no Brasil e diante
da falta de dispositivos legais que abordassem a atividade incorporativa, o governo
militar, em 1964, ordenou a criagdo de um anteprojeto de lei que passasse a
normatizar tal atividade no pais, fixando as responsabilidades do incorporador,
equilibrando e gerando harmonia entre as transa¢des das unidades imobiliarias.
Desse modo, protegendo os adquirentes de unidades autbnomas em construcao,
gerando seguranca juridica a sociedade através de todos os mecanismos criados.

Nesse sentido, verificou-se que o incorporador podera configurar como o
proprietario do terreno, sendo ele comparado com o promitente comprador,
cessionario ou promitente cessionario, bem como o construtor ou corretor de
imoveis. E, por fim, poderd configurar como incorporadora, o ente da Federacdao,
imitida na posse de decisdo judicial. O incorporador sera a figura que possui
conhecimento e percepc¢des do mercado imobiliario, que ira organizar e executar as
transacdes das unidades futuras de um condominio.

De outro lado, haverdo os adquirentes ou adquirentes promitentes das
unidades imobiliarias objeto da incorporacdo, cujo papel no andamento da
construcdo é de suma importancia, visto que estes irdo acompanhar as obras e
fiscalizar o empreendimento, mantendo a regularidade dos pagamentos dos valores
acordados, tendo em vista que o inadimplemento dessas prestacfes podera afetar o
andamento da obra.

A Lei n° 4.591/64, visando garantir e proteger os interesses dos adquirentes
de unidades em fase de construcdo, criou diversos deveres e obrigacdes a
incorporadora, retirando o estimulo do incorporador de apenas almejar o lucro, e
isentar-se da responsabilidade de concluir a constru¢cdo do empreendimento
lancado, como assim era comumente feito anterior a vigéncia do referido dispositivo
juridico.

Com a finalidade de corroborar com a protecdo e seguranca juridica da

sociedade, e com a falta de normativas que afastassem obstaculos ao andamento
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da construgao, criou-se a Lei n° 10.931/2004, que veio a preencher lacunas que a
Lei n° 4.591/64 nao abarcou. Dessa maneira, instituiu um sistema opcional para as
incorporacdes imobiliarias, mantendo apartado o terreno, acessoes, bens e direitos
correspondentes ao imovel incorporado do patriménio da empresa incorporadora,
segregando-os até a concluséo e entrega do empreendimento.

Instituido o patriménio de afetacdo, geram-se novos deveres e obrigacdes ao
incorporador, visando sempre a defesa dos direitos dos adquirentes das unidades
imobiliarias. Tais como a obrigatoriedade de promover boa administracdo e
preservacdo do patrimonio afetado, podendo responder pela m& gestagdo com bens
pessoais, entregando relatorios trimestrais sobre o0 estado e andamento da
construcdo, mantendo e movimentando os recursos financeiros afetados em conta
de depodsito aberta especificamente para essa finalidade, sendo que possivel
insolvéncia ou faléncia por parte do incorporador ndo ira atingir o patriménio afetado,
continuando este a garantir a construcao.

Conforme entendimento majoritario, € de suma importancia ressaltar que, no
decorrer desta pesquisa, a afetacdo patrimonial demonstrou ser elemento natural do
contrato de incorporacdo imobiliaria, restando claro que deveria ser um requisito
primordial, obrigatorio e necessario, e ndo uma faculdade, tendo em vista o designio
de proteger e assegurar o patriménio constituido com o0s recursos oriundos das
vendas de unidades imobiliarias.

A vista do exposto e estudado, a obrigatoriedade de arquivar o memorial de
incorporagao e todos os documentos elencados no artigo 32 da Lei n° 4.591/64 se
mostrou de suma importancia para a publicidade das informacbes do
empreendimento lancado. Criando, assim, maior tranquilidade e protecdo aos
adquirentes no momento de decidir pela compra das unidades em construcédo, bem
como os efeitos do registro da incorporacdo imobiliaria e da averbacgéo de instituicao
do patrimbnio de afetacdo junto ao Cartorio de Registro de ImoOveis competente se
apresentaram de extrema relevancia na manutencdo da seguranca juridica a
sociedade, tornando possivel avaliar todas as hipoteses decorrentes do problema
exposto. Ou seja, conclui-se que o registro da incorporacdo imobiliaria e da
instituicdo de patriménio de afetacdo sao institutos que geram e auxiliam na
obtencado de seguranca juridica as partes contratantes.

Embora existam pontos na legislacdo que possam e devam ser aprofundados

e aprimorados, a criacdo destas, quais sejam dos institutos da incorporacao
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imobiliaria e do patriménio de afetacdo, auxiliou na protecdo e defesa dos direitos
inerentes a sociedade, garantindo maior seguranca juridica as rela¢des contratuais,
a economia, e ao trafico juridico, confirmando as hipéteses abarcadas nesta
pesquisa.

Finalmente, desde os primordios da historia registral até o atual momento, o
efeito e avanco de todos os diplomas legais estudados se mostraram eficientes na

obtencéo de seguranca juridica a toda a populacao.
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