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Nocoes

“Chama-se incorporac Aao imobiliaria, incorporac Ao edilicia ou
simplesmente mcorBo_rac A0 o contrato pelo qual uma parte
(o incorporador ) obriga-se a fazer construir um edificio
composto de unidades autonomas, alienando-as a outr  as
Partes (os adquirentes ), em regime de condom inio, com as
rac0es ideais do terreno. A incorporac Ao é conceltuada
pela lel como uma atividade: “Para efeito destaleir ,
considera-se incorporac Ao imobiliaria a atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a construc o, para
alienac o total ou parcial, de edificac 0es ou conjunto de
edificac 0es compostas de unidades auto ‘nomas” (art. 28,
paraglraf’_o unico, da Lei n. 4.591/64). A incorporac a0
Imobiliaria nao é disciplinada pelo odigo Civil, sendo
regulada pela Lei n. 4.591, de 16-12-1964, e poster iores
alterac O0es e regulamentac 0es

(Cf. Arnoldo Wald. Direito Civil : Contratos em especie . V. 3.
192 ed. . com a colaborac ao dos professores Semy Glanz,
Ana Elisabeth Lapa Wanderley Cavalcanti e Liliana iInardi

Paesani. Sao Paulo: Saraiva, 2012. p. 211)
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Nocoes

“considera -se incorpora ¢ao imobiliaria a
atividade exercida com o Intuito de
promover e realizar a constru __cao, para
aliena cao total ou parcial , de

edifica coes ou conjunto de edifica _coes

compostas de unidades autonomas "
(art. 28, paragrafo Unico da Lei

4.591/64)



Nocoes

“"FUNDAMENTAL — Para que ocorra
um contrato de incorpora cao a

obra nao pode estar conclu ida, se
O contrato ocorrer ap 0s a

conclusao da obra o contrato nao
tera tal natureza (Orlando Gomes)



Caracter isticas

Bilateral

Tipico

Consensual

Oneroso

Formal

de execuc ao diferida ou continuada

E um contrato de adesd o que consiste
em uma obriga cao de resultado



Quem pode ser Incorporador

Incorporador — pode ser pessoa fisica ou juridica

A construcao pode ser transferida a outrem

“Considera-se incorporador a  pessoa fisica ou juridica
comerciante ou nao, gue embora nao efetuando a _
construcao, compromisse ou efetive a venda de fraco es
Ideals de terreno objetivando a vinculacao de tais
fracOes a unidades autonomas, em edificacoes a serem
construidas ou em construcao sob regime condominial ,
OU que meramente aceite propostas para efetivacaod e
tais transacoes, coordenando e levando a térmo a
Incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso,
pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas _
condl%c')g)s, das obras concluidas . (art. 29, caput, da Lei
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Quem pode ser Incorporador

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporacdes imobiliarias caberdo ao incorporador , que
somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, 0 cessionario déste
OuU promitente cessionario  com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32;

b) o CONSIrutor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro de 1941, e

([S)Ze)creto-lel namero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de imoéveis (Lei n® 4.116, de 27-8-

c) o ente da Federacgao imitido na posse a partir de decisao proferida em processo judicial de_
desaproprla&ao em curso ou o cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no
Cartorio de Registro Geral de Imoveis. (Incluido pela Medida Provisoéria n® 514, de 2010)

d) o ente da Federacdao imitido na posse a partir de deciséo proferida em processo judicial de
desapropriacao em curso ou 0 cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no
registro de imdveis competente. (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

§ 1° No caso da alinea b, o incorporador sera investido, pelo proprietario de terreno, o promitente
comprador e cessionario déste ou o promitente cessionario, de mandato outorgado por
instrumento publico, onde se faca mencao expressa desta Lei e se transcreva o disposto no § 4°,
do art. 35, para concluir todos 0s negocios tendentes a alienacéo das fragcoes ideais de terreno,
mas se obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

§ 2° Nenhuma incorporagao podera ser proposta a venda sem a indicagéo expressa do incorporador,
devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente no local da construcéo.

§ 3° Toda e qualquer incorporagéo, independentemente da forma por que seja constituida, tera um ou
mais incorporadores solidariamente responsaveis, ainda que em fase subordinada a periodo de
caréncia, referido no art. 34.
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Incorpora c¢ao por empreitada

 Na incorporacao por empreitada € contratado um

construtor (empreiteiro ) sob um preco que pode
ser fixo ou sofrer reajustes, mas que deve
obedecer ao limites (que envolverm  o0s padroes
exigidos e os lapsos temporais) decorrentes da

Lel 4.591/64.

e A preco fixo
e A preco reajustavel
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Incorpora ¢ao por administra cao

e Também denominada de
Incorpora c¢ao “ a preco de
custo ", na qual os adqguirentes

arcam com os custos da obra
Integralmente.




Incorpora cao direta

* Obra executada em terreno Q(rc’);:_)rio
por conta e risco do incorporador
com venda por pre co total que
inclul o valor do terreno e o da
constru %_éio, havendo sempre a
individualiza cao (numero e detalhes
acerca da unidade autonoma que

serao entregues ao adquirente do
iImovel)



Direito a Informa ¢ao
Codigo de Defesa do Consumidor

Art. 6° Sao direitos b asicos do consumidor:

(...)

lll - a Informa _cao adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servicos _, com
especificacao correta de quantidade,
caracteristicas, composicao, qualidade, tributos
Incidentes e preco, bem como sobre 0s riscos

gue apresentem ; (Redacao dada pela Lel n°
12.741, de 2012)




TJ-SP - 0010470-39.2012.8.26.0562 Apelacao Relator(a ): Alexandre -
Marcondes Comarca: Santos Orgao julgador: 32 Camara  de Direito OBRA NAO
Privado Data do julgamento: 28/01/2014 Data de regi  stro: 1
29/01/2014 Outros numeros: 104703920128260562 CONCLUIDA

Ementa: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA Acao de inden izacéo NO PRAZO

por danos materiais Pedidos subsidiarios formulados na peticao
inicial Sentenca que acolhe o pedido subsidiario - | nteresse
recursal do autor no acolhimento do pedido principa | - Relacao de

consumo - Obra_N&o concluida no prazo contratual _ Forca

maior e caso fortuito ndo demonstrados Fatos invocados pelas

incorporadoras gue caracterizam fortuito interno, i ntegrados ao

risco da atividade Alea negocial Precedentes do TJSP

Injustificada demora no cumprimento da obrigacéo Da nos IRMUHALER Il
materiais indenizaveis Indenizacao arbitrada com ca  rater de |

“"lucros cessantes" indevida - Indenizacao pleiteada pelo autor —

com base em clausula contratual que estabelece taxa de
ocupacao de 0,1% ao dia devida pelos promitentes co  mpradores
em caso de inadimplemento Abusividade da clausula q ue vale
tanto para as promitentes vendedoras como para o pr  omitente
comprador Prevaléncia dos principios de que a inden izacao se
mede pela extensao do dano e da vedacgao do enriquec  imento
sem causa Reducé&o da penalidade com base noart. 41 3 do CC
Indenizacé&o arbitrada em 8% ao ano sobre o valor at  ualizado do
imovel Incidéncia da indenizacéo a partir da moraa  té a entrega
das chaves aos adquirentes RECURSO DO AUTOR
PARCIALMENTE PROVIDO, DESPROVIDO O DAS RES

SDE FEVI
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TJ-SP - Voto n° 23.632 Apelagéo Civel n° 1007545-47.20 13.8.26.0100 :
Comarca: S&o Paulo Apelantes: MONICA PERLATI LOPES ~ NUNES e CLAUSULA DE
OUTRA Apelado: QUEIROZ GALVAO NATURE ETAPA 2 TOLERANCIA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. JUIZA: Glauci a Lacerda
Mansutti

INDENIZACAO C. C. REPETICAO DE INDEBITO - Agéo julgad a
parcialmente procedente - CLAUSULA DE TOLERANCIA - Validade - Ndo
pode ser desconsiderado o prazo de cento e vinte dias previsto no
contrato como tolerancia para a concluséao da obra - Prazo, ademais,
usual no segmento imobiliario - Reconhecida a inadim plénciadaré a
partir de 01.09.2012 - TAXA DE CORRETAGEM - Devolucéo -

Inadmissibilidade - Hipotese que ndo é de resolucdo c  ontratual - PRI AL DE JESTICA
Resultado util que foi alcancado pelas partes coma  concretizacéo do = -' =
negodcio imobiliario - Taxa de Servigo de Assessoria Técnico Imobiliaria L

(sati) - Devolucao - Cabimento - Correta a devolugcdo e m razao da L

abusividade verificada - Hipotese de venda casada In  teligéncia do artigo $DEVEVERETIO DE 1934
39, inciso |, do Codigo de Defesa do Consumidor (Le i n°8.078/90) Valor
gue deverd ser apurado em sede de liquidacdo mediant e apresent6acao
dos recibos de pagamento - DANOS MATERIAIS - Valores referentes a
aluguel, incluindo condominio e IPTU, que devem ser aos autores
ressarcidos, somente com relacdo ao periodo compree  ndido entre
01.09.2012, até a data da efetiva entrega das chaves - MULTA
CONTRATUAL MORATORIA - Prejuizos compensados com af ixacdo de
indenizacao a titulo de perdas e danos no percentua | mensal de 0,5%
sobre o valor do imével, devendo incidir desde o de scumprimento
(01.09.2012) até a efetiva entrega do bem - DANO MORA L - Inocorréncia -
Verba indevida - Hipotese de mero descumprimento con  tratual -
Sentenca reformada em parte - Recurso parcialmente p  rovido.
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TJ-SP - Voto n° 23.632 Apelacao Civel n°® 1007545-47.20 13.8.26.0100 Comarca: Sao
Paulo Apelantes: MONICA PERLATI LOPES NUNES e OUTRA Apelado: QUEIROZ
GALVAO NATURE ETAPA 2 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S PE LTDA. JUIZA:
Glaucia Lacerda Mansutti

Neste ponto, ressalto que a clausula de tolerancia para a entrega do imével ndo é
abusiva. Isto porgue esta redigida de forma clara, permitindo aos contratantes o
conhecimento prévio sobre sua incidéncia __, além de usual no segmento imobiliario,
nao padecendo de qualquer vicio. O que ndo se permi  te, porém, é o extravasamento
do prazo por ela estendido. (...) Até a propositura  da presente acao (fevereiro de
2013), os autores ainda n&o tinham sido imitidos na posse do imo@vel. Portanto, ndo
tendo o imovel sido entregue nas datas aprazadas, d  eve ser levado em conta
somente a primeira prorrogacao para a entrega doim  6vel (01.08.2012), ndo podendo
ser levados em consideragéo os demais aditamentos . Ademais, cumpre assinalar
que, assumindo a apelada a responsabilidade na real izacéo de tdo vultoso
empreendimento, deveria se precaver guanto aos risc  0s inerentes a propria
execucao do quanto acordado. Assim, a indenizacdo f  ixada, deve ser interpretada
como perdas e danos, posto que o resultado fatico d 0 descumprimento contratual
representa perda financeira suportada indevidamente pelos consumidores, cabendo
lembrar que o contrato entabulado entre as partesp  reviu essa sancao para a
hipétese de ndo conclusdo da obra no prazo avencado (clausula 10, fls. 35 e 36),
devendo ser mantido o percentual corretamente fixad 0, de 0,5% (meio por cento)
sobre o valor do imével, que devera ser calculado a partir do inadimplemento
(01.09.2012) e estendido até a efetiva entrega das ¢ haves. Assinalo que no tocante a
multa contratual de 2% sobre o valor do imovel, ve  rifica-se impossibilidade de
incidéncia em desfavor da vendedora ante a auséncia de previsao contratual.
Portanto é vedado ao julgador intervir no contrato d e modo a impor nova clausula
penal, cujo teor ndo fora ajustado no momento daas  sinatura do instrumento.
Destarte, os prejuizos ja foram compensados com ain  denizacado acima fixada. No
que tange a devolucéo da taxa de corretagem, de se a  notar que, nédo pretendendo os
compradores a resolucdo do contrato, inadmissivel a restituicdo dos valores pagos
a esse titulo, posto que o resultado util foi alcan  ¢ado pelas partes com a
concretizacdo do negdcio imobiliario.

CLAUSULA DE

TOLERANCIA

TN AL DE JGST A
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Praticas Abusivas na Fabrica ¢é&o e na
Comercializa cao

Construtoras que utilizam material em
desacordo com padrdes minimos de
qualidade — art. 39, VIIl — colocar,
no mercado de consumo, qualquer
produto ou servico em desacordo
com as normas expedidas pelos
orgaos oficiais competentes ou, se
normas especificas ndo existirem,
pela Associacao Brasileira de
Normas Técnicas ou outra entidade
credenciada pelo Conselho Nacional
de Metrologia, Normalizacdo e
Qualidade Industrial (Conmetro);
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Praticas Abusivas na Fabrica c¢é&o e na
Comercializa cao

Loteamentos em areas de protecao
ambiental - art. 51, XIV CDC - infrinjam
ou possibilitem a violacao de normas
ambientais

Comentéarios — meio ambiente natural e meio ambiente artificial (SILVA,
José Afonso da . Direito Ambiental Constitucional .62 ed.. Sao

Paulo : Malheiros, 2007.)
Lagoa de Marapendi — RJ Parque
Adabhil

Barreto o
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| - Os deveres laterais: presta c¢ao de informa c¢oes e
adverténcias

O principio geral de boa-fé (art. 4°, Ill do
CDC e arts. 113 e 422 do CC)

Dever de informar ou dever de conselho ?

Antonio Manuel da Rocha e Menezes Cordeiro, “a cientificidade da
boa-fé, tratando-se da Ciéncia do Direito, corresponde a
possibilidade efectiva de, com ela, resolver questdes concretas” (Da
Boa Fé no Direito Civil . v. 1 Coimbra : Almedina . p. 18)

Luiz Edson Fachin - “ignorar € diferente do sentido positivo de boa-fe,
porque este implicaria que o sujeito desenvolvesse um conjunto de
diligéncias para certificar-se da inexisténcia do vicio” ( Elementos
Criticos de Direito de Familia : Curso de Direito Civil . Rio de
Janeiro : Renovar, 1999 . p. 115)

Prof. Antonio Carlos Morato - Esta aula é protegida de acordo com o artigo 7°, II da Lei 9.610/98 (Lei de Direitos Autorais)



Il - A clausula mandato

art. 51, VIII CDC “imponham representante para concluir ou realizar outro
negaocio juridico pelo consumidor”;

Contrato de Mandato — vinculo em que o mandatario age em nome e no
Interesse do mandante / Requisitos para a existéncia de representacao
valida: 1) relacéo juridica (legal ou convencional) que autoriza a agir em
nome do representante ; 2) representante atua em nome do
representado e nao age para si

Sumula 60 STJ “E nula a obrigacdo cambial assumida por procurador do
mutuario vinculado ao mutuante, no exclusivo interesse deste ”

Indicacao bibliografica: AMARAL JUNIOR, Alberto do. A abusividade da clausula
mandato no contratos financeiros, bancarios e de cartdes de crédito. Revista de
Direito do Consumidor . Sao Paulo. n.19. p.148-60. jul./set. 1996
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Ill - Pactos comiss orios “impl icitos ”

PORTARIA N° 3, DE 15 DE MARCO DE 2001 - SECRETARIA
DE DIREITO ECONOMICO — Ministério da Justica 15.
preveja, no contrato de promessa de venda e compra de
Imovel, que o adquirente autorize ao incorporador alienante
constituir hipoteca do terreno e de suas acessoes (unidades
construidas) para garantir divida da empresa incorporadora,
realizada para financiamento de obras;

Vedacao para a hipoteca - CC/16, art. 1.163: “Ajustado que se
desfaca a venda, ndo se pagando o preco até certo dia,
podera o vendedor, ndo pago, desfazer o contrato, ou pedir

0 preco

Sumula 308 STJ — “A hipoteca firmada entre a construtora
e 0 agente financeiro , anterior ou posterior a celebracéao
da promessa de compra e venda, nao tem efic acia
perante os adquirentes do imaovel”
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Ill - Pactos comiss orios “impl icitos ”

art. 548 2° CDC “Nos contratos de adesao admite-se clausula
resolutdria, desde gue a alternativa, cabendo a escolha ao
consumidor ...” PORTARIA N° 3, DE 15 DE MARCO DE 2001 -
SECRETARIA DE DIREITO ECONOMICO — Ministério da Justi¢a 15.
preveja, no contrato de promessa de venda e compra de imovel, que
0 adquirente autorize ao incorporador alienante constituir hipoteca do
terreno e de suas acessoes (unidades construidas) para garantir
divida da empresa incorporadora, realizada para financiamento de
obras;

Vedacao para a hipoteca - CC/16, art. 1.163: “Ajustado que se desfaca
a venda, n&o se pagando o preco ate certo dia, podera o vendedor,
nao pago, desfazer o contrato, ou pedir 0 preco.

art. 548 2° CDC “Nos contratos de adesao admite-se clausula
resolutoria, desde que a alternativa, cabendo a escolha ao
consumidor ...”
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VI - Vencimento antecipado das obriga c¢oes

- art. 52 do CDC

A respeito do vencimento antecipado das obrigacoes:

** AMARAL JUNIOR, Alberto do. A abusividade da clausula
mandato no contratos financeiros, bancarios e de cartdes de
crédito. Revista de Direito do Consumidor . Sao Paulo. n.19.
P.148-60. jul./set. 1996

MACHADO, Agapito. SFH - transferéncia do imdvel financiado -
necessidade de anuéncia do agente financeiro - vencimento
antecipado da divida - execucao. Revista Trimestral de
Jurisprudéncia dos Estados . S&o Paulo. v.19. n.135. p.101-
6. abr. 1995. (com as observacoes referentes ao periodo)
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IV - Juros excessivos

PORTARIA N° 3, DE 15 DE MARCO DE 2001 -
SECRETARIA DE DIREITO ECONOMICO -
Ministerio da Justica 14. estabeleca, no contrato
de venda e compra de imdvel, a incidéncia de
lJuros antes da entrega das chaves;

Indicacoes bibliograficas a respeito do posicionamento seguido pelo expositor
quanto aos juros:

NIEMEYER, Sérgio. Os juros no novo cédigo civil e a ilegalidade da taxa Selic.
Revista Forense, v. 100, n. 375, p. 171-209, set./out. 2004

SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Juros no direito brasileiro. 22 ed. . Sdo
Paulo: RT, 2007
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V - Retencao das parcelas pagas

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de méveis ou ImOvels
mediante pagamento em prestacoes, bem como nas alienacoes
fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as
clausulas que estabelecam a perda total das prestacOes pagas em
beneficio do credor que, em razao do inadimplemento, pleitear a
resolucao do contrato e a retomada do produto alienado

PORTARIA N° 3, DE 15 DE MARCO DE 2001 - SECRETARIA DE
DIREITO ECONOMICO — Ministério da Justica

3. imponha a perda de parte significativa das prestacdoes |a guitadas em
situacdes de venda a crédito, em caso de desisténcia por justa causa ou
Impossibilidade de cumprimento da obrigacéao pelo consumidor;

Indicacéao bibliogréafica: SA, Jacira Xavier de. A clausula de decaimento e 0
Codigo de Defesa do Consumidor. Revista de Direito do Consumidor
Sao Paulo. n.31. p.50-62. jul./set. 1999
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Extin cao do Contrato de
Empreitada

Adimplemento contratual com o pagamento
do pre ¢co e a entrega do bem im ovel

Distrato

Anula cao judicial
Desapropria cao
Inadimplemento contratual



LEI 4.591/64
Lei Federal n° 10.931/2004 (Lei do Patrimonio de Afe tacao)

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

| - promover todos os atos necessarios a boa administracéo e a preservagao do _
patrimonio de afetacéo, inclusive mediante adocdo de medidas judiciais; (Incluido pela Lei
n°® 10.931, de 2004)

Il - manter afartados 0s bens e direitos objeto de ¢ ada incorporacao ; (Incluido
pela Lei n° 10.931, de 2004)

Il - diligenciar a captag¢ao dos recursos necessario s a incorporagao e aplica-los
na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar 0S recursos necessarios a
concluséao da obra ;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

IV - entregar a Comissao de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou com
0s recursos financeiros que integrem o patriménio de afetac&o recebidos no periodo,
firmados por profissionais habilitados, ressalvadas eventuais modificagcdoes sugeridas pelo
gléz&rr?orador e aprovadas pela Comisséo de Representantes;(Incluido pela Lel n°® 10.931, de

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patrimonio de afetacdo em conta
de depdsito aberta especificamente para tal fim;(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

~ VI - entregar a Comissdo de Representantes balancetes coincidentes com o trimestre
civil, relativos a cada patrimonio de afetacao;(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

VIl - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a obra, bem
como aos livros, contratos, movimentacao da conta de depdsito exclusiva referida no inciso
V deste artigo e quaisquer outros documentos relativos ao patrimonio de afetacéo;

e (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

~ VI - m_anter_escritura;éo contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela
legislacao tributaria.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2006(3
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LEI 4.591/64
Lel Federal n° 10.931/2004 (Lei do Patrimonio de Afetacéao)

Art. 31-E. O patrimonio de afetacéo extinguir-se-a pela: (Incluido
pela Lein® 10.931, de 2004%

| - averbacao da construcéo, registro dos titulos de dominio ou de
direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e,
guando for o caso, extincao das obrigacdes do incorporador
perante a instituicao financiadora do
empreendimento;

Il - revogacéo em razao de denuncia da incorporagao, depois de
restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art.
36), ou de outras hipoteses previstas em lei; e

Il - liguidacao deliberada pela assembléia geral nos termos do
art. 31-F, 8 1o.
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LEIl 4.591/64

Art. 31-F. Os efeitos da decretacao da faléncia ou da
insolvéncia civil do incorporador nao atingem os

patrimonios de afeta cao constitu idos, ndo
Integrando a massa concursal o terreno, as
acessoes e demais bens, direitos creditorios,
obrigacoes e encargos objeto da

Incorporacao. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Lel Federal n°® 10.931/2004 (Lei do Patrimonio de
Afetacao)
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Agrade co a aten cao
de todos.

Antonio Carlos Morato




