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No tocante & cisio, embora nio haja sucessio a titulo univerg
também prevalecerd a forma prevista na Lei das S.A., pois que a exj
téncia de imével na parcela do patriménio transferido para a socied
de nova ou preexistente ser, mais uma vez, irrelevante, como ‘tazng
bém o serd em caso de mera subscricdo de agbes ou quotas, oy
alienagio, a terceiros. :

Daf a atratividade, do ponto de vista fiscal e comercial, de se.i
lizar da cisio parcial, com posterior incorporagao, como método efic
de transferéncia indireta da propriedade imobiliria, ou da mera ¢ X
tituicso de sociedade cujo tGnico ativo seja um imével, que poders se
livcemente transferido mediante a alienagio das agdes ou quota
presentativas do capital social. :

No tocante ao valor da transferéncia, em caso de fusdo, cisa
incorporacéo, determina a Lei das S.A., como sempre, 2 elaboracio
Jaudo de avaliacdo do patriménio transferido, no qual figurard um
mais iméveis, que ter4 relevincia apenas para a determinacio do capi
tal da nova sociedade, ou o respectivo aumento no capital da incorpg
rante.

26. INCORPORACAO

26.1 Conceito

A expressio “incorporagio” deriva do latim “incorporatione”, que
significa ato ou efeito de incorporar, dar corpo, €, no sentido lato,
tornar efetivo, realizar. No Diciondrio Aurélio®, o verbo incorporar
aparece com multiplos significados, dentre os quais destacam-se algu-
mas acepcdes que se adequam perfeitamente aos objetivos desse tra-
balho. Melhim Chalhoub®? explica que: “Em sentido geral, incorpo-
racdo significa inclusdo, unido, introducdo ou ligagio de uma coisa no
corpo de outra, a que ficard pertencendo, ou agremiagdo, congrega-
¢do, agrupamento promovido entre pessoas para a formacio de um sé
corpo (do latim incorporatio, de incorporare: dar corpo, juntar,
unir®0%)”.

74 Everaldo Cambler considera “ incorporagio imobilidria a ativi-
dade exercida com o intuito de promover e realizar a construgo, para
alienacio total ou parcial, de edificagSes ou conjunto de edificagdes
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compostas de unidades auténomas.”®® ORLANDO GOMES fin
incorporagio imobilidria pela relagéo juridica, isto &, que: "Pe o
contrato, obriga-se alguém a promover a construgio de edif:iciooéi -
do em unidades auténomas para distintos adquirentes da res

fracio ideal de terreno, sob regime de condominio e:special”ﬁ‘“p o

O art. 28 da Lei n°® 4.591, de 1964, conceitua, no seu pa;ém'

{inico, o que é “Incorporagio Imobilidria” da seguinte forma: “(‘3a
dera-se incorporagdo imobilidria a atividade exercida com i;ﬁtuit
promover ¢ realizar a construgdo, para a alienaga”o total ou parcia

edificacées ou conjunto de edificaco i
e a); cag i ficagbes compostas de unidades auténg

da habitagio e da concentrag3o comercial, ensejando o exercicio de
ama atividade profissional através de relacdes contratuais tdo fre-
giientes e importantes que determinaram a tipificacio do negécio ju-
rddico denominado, na lei, contrato de incorporacdo imobilidria.”
Verifica-se, de pronto, pelo que se acaba de ler, que o vocabulo
incorporagdo, subentendida a jmobilidria, serve para designar nio s6
yma atividade, mas também o objeto material desta, o edificio ou a
odificacdo em condominio, e, ainda por dltimo, mas com a mesma
;mportincia, o contrato em que se realiza a atividade e que se corpori-
ficaina edificaggo.

' Aprimeira observagio a ser feita, antes de se analisar a esséncia do
stituto, & que se trata, sem divida alguma, de uma atividade, profis-
onal, ou nio, posto que a lei assim a define, mas que, como veremos
seguir, de cunho nitidamente econdmico € fins lucrativos. Para me-
lhor compreensio do significado dessa atividade, é absolutamente in-
ispensével analisar a definigio que dela fez o legislador, juntamente

26.2. Elementos

Segundo proposigio de Antonio Chaves, citado por Ever
Cambler, a Incorporagio pode ser identificada através a presenca
seguintes elementos, considerados indispensaveis®®: a) elemento
jetivo: representando a divisio do terreno em fragdes ideais vinc
das a unidades autdnomas em edifica¢io a ser construida; b) eleme
subjetivo: o incorporador, pessoa fisica ou juridica que realiza a i
poragdo; ) o elemento formal: registro do memorial de incorpor: ¢
no cadastro imobilidrio da circunscrigio competente, traduzindi
como serd constituida a edificagio; e d) elemento negocial: a atividad
desenvolvida pelo incorporador. A

. Cada um desses elementos seré adiante analisado em seu resp
tivo contexto. .

“Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, co-
merciante ou ndo, que embora ndo efetudndo a construgdo, compromis-
¢ ou efetive a venda de fragées ideais de terreno objetivando a vincu-
: lagéio de tais fraces a unidades auténomas (vetado) em edificacdes a
erem construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivagdo de tais transagoes, coorde-
nando e levando a termo a incorporagdo e responsabilizando-se, con-
forme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e determinadas condi-
¢des, das obras concluidas.”

As demais disposicBes gerais, contidas no capitulo préprio da lei
em questdo, versam sobre a definigdo da atividade; qualificagdo do
sujeito e alguma outra restrigio de carater geral no que tange ao de-
sempenho da atividade e conseqiientes responsabilidades.

Com base nos conceitos legais a que o instituto se encontra subor-
dinado e sem se perder de vista o escopo principal deste trabalho,
vamos analisar a incorporacio sobre os aspectos que nos parecem mais
importantes para a sua compreensdo e que s30: 1) a atividade; 11} o
sujeito ativo 111} o objeto (a realizagéo da incorporagao); e, IV} o con-
trato.

26.3 Caracteristicas (da Incorporagio)

O insigne e saudoso Orlando Gomes®S, quando cuidou do assun
no seu livro Contratos, fez a seguinte introducio ao tema: “A expzm
s40, nos mais adiantados centros urbanos, do mercado imobilidrio,
caminhou para as edificaces em condominio a solucio de problem

1]

603 CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporagdo Imobilidria — Ensaio de uma
Tearia Geral, RT, 1993, p. 19. 3

604 GOMES, Orlandé. Contratoes, 17 ed., p. 445. :

605 CHAVES, Antonio. Ligdes de Direito Civil, p. 212, apud Everaldo August
Cambler, op. cit., p. 22. -

606 GOMES, Orlando. Contratos, 17% ed., p. 445.

26.3.1 A atividade

Em razio de que a lei, por si s6, encarregou-se de definiroque éa
atividade de incorporacdo, seria ocioso buscar-se definicdo subsidi-
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om o conceito de incorporador que vem logo a seguir, com este teor:
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A toda evidéncia buscou o legislador situar, 20 lado da protegio de
m interesse coletivo, a faculdade de se agregarem esforgos e recursos
dos diversos adquirentes, viabilizando a realizagio da incorporagio.
' Daf por que, na esséncia dessa atividade, estd a possibilidade de se

lgmbrar, foi absolutamente econdmico, porquanto ela se desdobrs gegociar sobre o projeto do imével ou, ainda, durante a sua constru-
dwe.rsas outras atividades-meio que estio compreendidas na ati:?i 3o, com a conseqiiente utilizacio dos recursos dos diversos futuros
de-fim prevista no diploma legal. . roprietarios, que se vinculam uns aos outros, ndo s6 pelo interesse
Com efeﬂ:o, ao definir a atividade, a expressio da lei baseoy | comum, subjetivo, na realizacdo do empreendimento, mas, objetiva-
quase que integralmente, na intencio do agente, eis que conside - mente, através da co-propriedade nas coisas de uso comum.
como incorporacio “a atividade exercida com o intuito de promove;
realizar a construcdo ...”. Por mais paradoxal que pareca verdécf
que, se a lei, na hipétese, tivesse cariter objetivo, como de\lreria e e
bastaria definir-se como “a atividade exercida para promoveré T w?
zar a construgdo...” excluindo, da definigio, a intengido do agente
Como a lei, em geral, ndo emprega expressdes intiteis, temos qu
a atividade da incorporagio se caracteriza pelos objetivos cio a\ger{tqx
promover e realizar uma construgio, composta de unidades autdn
mas, para fins de alienacio. L
Além da atividade-meio que a lei deixou para especificar na def;
nicdo do incorporador, sdo duas as condigbes essenciais que definem
atividade principal: (i) que a construgdo seja composta por unidag :
autdnomas, vdrias, mais do que uma; e (i) que sejam destinada
alienaco, antes da conclusio da obra, pode-se deduzir.
Vé-se, pois, que é necessiria a presenga cumulativa de ambas
condicbes para que esteja caracterizada a atividade da incorporag’
Se alguém se dispuser a promover a construgo de um prédio sem
subdivisio em unidades autdnomas, mesmo que objetive vendé-lo du
rante a construcio, ndo estard exercendo a incorporagio. O mesmni
ocorre com quem construa ou realize um empreendimento com viri
unidades que se destinem 3 alienagéio, mas somente depois de conclut
da a obra e obtido o habite-se. S
No dizer de Everaldo Augusto Cambler5?’: “¢ imprescindivel par;
a c:onﬁguragéo juridica da incorporagio imobilidria que o element
ob}t?tivo, ao ser comercializado, ainda esteja em construgao ou apena
proj etado...”. Para caracterizar a atividade da incorporagdo imobilidtia
€ necessdrio, portanto, que se vise.d negociagio sobre bem iméve
previamente definido, mas ainda no existente e que constitua, com
outras unidades, um condominio especial por dreas comuns.

ria, j4 que estarfamos extrapolando aos singelos objetivos deste
lho, muito mais voltado para o esclarecimento simplificado dtrab
para propésitos hermenéuticos. Entretanto, como veremos a s . L
legislador, ao classificar a atividade da incorporagéo irnol‘;iliériaei;;r:n‘n.1

» Vamo,

26.3.2 O sujeito ativo (incorporador}

A definicdo de incorporador ndo permite que se deixe passar des-
percebida a abertura proporcionada pelo texto legal, que classifica
como sendo “a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo”. Em
suma, qualquer um, desde que capaz, pode assumir a condicdo juridi-

ca. H4, sim, que preencher vérias condicoes objetivas.

Ao contririo do que se pode imagipar, 3 modernidade do texto
ndo ests em se condicionar o exercicio da atividade 3 pessoa fisica e
nio comerciante, como € do histérico desse instituto, mas em permi-
tir que o incorporador possa ser uma pessoa juridica e comerciante.
Note-se que a nossa legislagzo civil, herdando do direito francés (C6-
digo Comercial de 1807) certos pruridos contra a comercializagio de
iméveis, sempre tratou o “construtor, corretor, empreiteiro” como
prestador de servigos e, jamais, como sendo comerciais ou industriais,

as atividades por eles exercitadas.
26.3.2.1 Caracterizagdo do incorporador

Por isso, reconhega-se, houve uma certa ousadia por parte do au-
tor do anteprojeto, transformado na atual lei, abracando a realidade
social e politica de entdo, clamando pelo desenvolvimento que s6
pode ser alcangado através da empresa. Caio Mario®® assim definiu
com absoluta propriedade: “o incorporador é uma empresa imobilid-
ria. Ou, segundo o Projeto de Cédigo de Obrigagdes, um empresério.
Exerce atividade empresaria.”

608 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominios e Incorporagdes, Forense, Rio,
1978, p. 240.

607 CAMBLER, Everaldo Augusto. Re. bilid i aco,
RT, Séo Paulo, 1998, p. 32. & sponsabilidade Civil na Incorporeé
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ca de incorporador, ndo se lhe exigindo qualquer habilitacio especifi-
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com tal objetivo, isto &, desde o planejamento inicial até a entrega das
.unidades, se inclui dentre as atividade-meio e, portanto, balizam a

atividade do incorporador.

O incorporador € um empresirio e tem, portanto, o objetjvqg '
lucro, seja ele pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nio SJ g
'do resolve promover o bem-estar social e, se decide por réahz;)fs
incorporagéo 1mob11ié1."ia, certamente o fars através de uma empr Algumas dessas atividades, diz a lei, sdo caracteristicas, ou melhor,
mesmo pubhca.que seja, mas, ainda assim, uma empresa onde existiis privativas do incorporador e talvez por isso denunciadoras da ativida-
o 1ntu1t9 l'ucratlvo., posto que se traduza em simples lucro socia] Q:de da incorporagio. Isto pode ocorrer quando o agente, que nio tenha

Def1n1d3§ as ll‘nhas gerais do sujeito ativo da incorporacio, istg: anejado promover a incorporagdo imobilidria, acaba por praticar um
quem, em principio, pode, ou quer, ser incorporador, e como s;: ca esses atos que distinguem a atividade, como seja, alienagio de algu-
teriza a sua atn.nc_lade, pelc?s fins a que se destina, a lei passa a abgy a unidade destinada a integrar um condominio, antes de concluida a
quais sdo as at_1v1dad.e-me10 que tragam o perfil deste empressri onstrugdo, mesmo que o objetivo inicial fosse a venda de iméveis
ele, conforme preceitua o caput do art. 29, aquele que: i} sendg:
ndo, o construtor; if) compromete-se ou realiza a venda de fracses’;
terreno vinculadas a unidades auténomas a serem construidasgso :
gime condominial (ou que meramente aceite propostas); iii) coor
nando e levando a bom termo a incorporagio; e iv) respon’sabilizan.
se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinag
condi¢des, das obras concluidas. ‘

- A primeira observagdo resultante do exame do dispositive: g
pauta € a de que, a0 usar expressdes vagas do tipo “coordenando
"levando a bom termo” e, ainda, “responsabilizando-se, conformi
caso”, alei quis, apenas, exemplificar, generalizando alguma das atig
dade-meio compreendidas dentro da incorporagio. g

Corolério do que se acaba de afirmar, é a existéncia de um seri
ndmero de outras atividades atribuidas ao incorporador e, até mesma
indispenséveis para o exercicio da incorporacio, desde o nascimen!

- da intengdo de promover o empreendimento e o infcio da atividad
com a disponibilidade do terreno onde se vai realizar, passando pel:
aprovagio do projeto, execucio da obra, a comercializacio, até a fina
entrega das unidades imobilidrias com o habite-se aos respectivos ad=
quirentes. o

E isso que se deduz do disposto no pardgrafo tnico do art. 29
também, nos dispositivos subseqiientes de onde resulta clara a mens
legis, buscando destacar, dentre as intimeras atribuicdes que possa
competir a quem exercite a incorporagio, aquelas atividades especiii
cas que, uma vez desempenhadas, resultam no enquadramento do
agente como incorporador em face da lei, ja agora assim classificado
por critérios meramente objetivos. vt

Em sintese, estard exercendo a incorporacio imobilidria (ativi
de-fim}, todo aquele que promover e realizar uma construcio de uma
edificagdo, ou mais, composta de unidades auténomas para alienag :
antes da conclusio da obra. Tudo aquilo que for necessario realizar

o

rontos.
:26.3.2.2 Da qualificagio do incorporador

Tentando simplificar o que diz o art. 31, podemos afirmar que o
“incorporador pode ser o proprietério do terreno, ou titular de direitos
aquisitivos irrevogéveis ou, ainda, o procurador legalmente autoriza-
‘do. De fato, a peca fundamental da incorporagio imobilidria é, obvia-
‘mente, o terreno onde ‘se vai realizar o empreendimento e, ipso fato,
o proprietdrio desse terreno, a pessoa-chave da incorporagdo. E como
a incorporagio ¢ atividade lucrativa, embora com conseqiientes riscos
e responsabilidades, vamos analisar, dentre as pessoas que aparecem
dentro da cadeia das atividade-meio, quais as que, mais freqliente-
mente, comparecem para realizar a incorporagao.

Examinada a questio pelo aspecto subjetivo, qualquer pessoa
pode se tornar incorporador, porquanto essa ndo é das atividades para
as quais a lei exige habilitagio especial, como é o caso do exercicio da
medicina, engenharia, ou mesmo para pilotar um avido. Basta ao indi-
viduo — que se disponha a tanto e possua recursos ou crédito suficien-
tes para realizar o empreendimento — tomar a iniciativa de fazé-lo.

Olhando-se, entretanto, a atividade pelo dngulo objetivo do legis-
lador, vamos verificar que o pretendente & incorporagio tem de reunir
uma de duas qualidades: ou se enquadra na letra “a” do art. 31 e se
torna proprietario do terreno, promitente comprador ou cessiondrio,
com os requisitos da letra “a” do art. 32, ou, ento, sendo construtor
ou corretor de iméveis, se enquadra na letra “b”, isto &, obtém do
proprietério ou de quem possua direito irrevogdvel de adquirir o imé-
vel, uma procuracio para comprometer as fragbes, nos moldes previs-
tos na prépria lei e, ainda, se transcreva o disposto no § 4° do art. 35,
concernente 4 adjudicacio compulséria.

210
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_ Na prética, a lei pretendeu abrir oportunidade a gue
l1gado§ ao exercicio da atividade, pudessem desempenhgr-setsrsm&
porag.ao, Sf:m o investimento na compra do terreno, ao mesmoatln_c"
que visou incentivar os proprietarios de dreas edificiveis a gy a
tissem a realizago de um empreendimento, sem que aSSurrclI' e
nome proprio, as responsabilidades da incorporagio, que sé:)s — -
Todavia, ndo hd como realizar uma incorporag’ﬁo sem e
MEnos o terreno esteja comprometido com os riscos do neggcuig '
por isso, nos tempos atuais, o incorporador &, na grande maioria
casos, o dono do terreno ou, ndo o sendo, detentor de direito m:l% ]
adquirir o imével, em caréter irrevogavel e imitido na posse o B
autorizado, pelo dono, a demolir o prédio existente e con te e
local. Abriu-se, entretanto, uma nova modalidade de garem':;t'r‘*n'r
oferecida aos adquirentes de unidades na incorporagio atr:::
constituicio do patriménio de afetacdo, definitivamente ’introd icle
na Lein® 4.591, de 16 de dezembro de 64, pela Lei n® 10.931 d:%
agosto de 2004, instituto de multiplos aspectos, que se.ré arflalis" :
pelo dngulo contratual civil, ao final deste capituio. &
_ Até aqui estivemos nos referindo ao agente que assume perax;t
lei, a qualidade de incorporador, ou seja, tendo satisfeito as ’exigéncl:'
legais, se sujeita ndo s6 is obrigacées que lhe sio atribuidas, mas, t
bém, ao se lhe reconhecer as qualidades, serfo conferidos toéos os’du'
tos € vantagens decorrentes da lei e do exercicio da atividade. H4, |
rém, aqueles’ que se tornam passiveis, tio-somente, dos dnus e resioo
sabilidades. E o caso de quem, sem satisfazer os requisitos legais, pratica
0s atos que, segundo a prépria lei, sdo caracteristicos do exer’cicio
atividade e identificam o agente como “incorporador passivo”.
Nesse caso, embora sem as prerrogativas do incorporador, tal
como reconhecido aquele que cumpriu a lei, o sujeito “passivo” incors
re em todas as responsabilidades e penalidades estabelecidas para
prética irregular da atividade em causa. E isso o que se deduz da ands
lise conjunta de alguns dispositivos, como os arts. 29, 30 e 32, em fa :
dos atos sujeitos is penalidades previstas nos arts. 65 e 66. i
A{ém de tais obrigacdes e penalidades impostas ao incorporador
que sdo encontradas junto s diversas regras, em quase todo o texto
legal, ha que se destacar o conjunto de atribui¢es constantes dos arts;
43 e 44 que dizem respeito ao andamento da obra, atendimento d
prazos e especificagdes, cumprimento dos cronogramas fisicos € fi-
nanceiros, interrupcio e paralisa¢do da obra, inclusive para a hipéteS'é
de faléncia, até a concessio do habite-se e averbagio da construgo no
registro de iméveis. ’
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 sangdo que se segue & regra €, ain
nos arts. 65 e 66, estas, no capitulo préprio das infragdes. Poderio,
:nda, estar garantidas através do patriménio de afetagio que isola
todo 0 empreendimento do restante do patrimdnio ativo ou passivo

- 26.3.3.1 Compra do terreno

Miuitas dessas normas estio duplamente garantidas, isto &, pela
da, pela penalidade criminal prevista

o incorporador.
6.3.3 O objeto — a realizagdo da incorporagio

Como j4 tivemos a oportunidade de nos referir anteriormente, a

ncorporagio se desdobra em uma série de atividades planejadas, que

bjetivam a realizagio da incorporagio €, no conjunto, quando corre-
amente executadas, permitem alcangar o resultado desejado. Vamos

‘elencar, a seguir, as principais atividades e que, via de regra, ocorrem
em quase todas as incorporagGes, para, em seguida, comentar, ainda
que ligeiramente, em que consistem €, ou como se realizam. As prin-
cipais atividades, quase sempre indispenséveis na incorporaciio, obe-
decem 2 seguinte ordem de sucessdo: 2} compra do terreno; b) apro-
vacio do projeto; ¢ registro do memorial de incorporagéo; d) contra-
tagdo da construgio; e) comercializagdo das unidades.

Como ji dissemos, a coisa mais importante na incorporacdo € o

" terreno onde se vai realizar. Na escolha desse imével, alguns atributos
tém de ser prévia e cuidadosamente estudados pelo incorporador,
como seja: i) se hé demanda e qual o tipo de unidades; ii) se a legisla-

cio edilicia permite a construgio, no local, do tipo de unidades para o
qual existe demanda; e iii) se o terreno permite construcio economi-
camente vidvel.

N3o raro o incorporador adquire o terreno, assumindo a obrigacdo
de efetuar o pagamento do prego, “no todo ou em parte”, com unida-
des a serem construidas no préprio local, o que vem previsto no art.
39 da lei — forma de aquisi¢io essa que passou a ser denominada de
“bermuta no local”. Essa modalidade de pagamento € tdo importante ¢
usual que a ela dedicaremos uma explanagdo mais abrangente no capi-
tulo voltado aos contratos de incorporagéo.

Essa condico, ou a existéncia de alguma divida ou gravame one-
rando o terreno, deve figurar nos contratos de venda das unidades,

embora isso, na pratica, nem sempre o0Corra.

~71




26.3.3.2 A Aprovacdo do Projeto

Grande parte do sucesso da incor 1 |
coprande orporagio depende do proj
COIIJH 3 am]?,i ;anf: :l;z.nlgg b\om projeto, que significa estariogs;(;te, d
o © et biente @ aten ras necesmda(.ies e possibilidades do m e
oo é,que e dnomicam‘entc;z vidvel, em termos de custe?-c
incorpora‘d ? que d j):gc e sua a;:lentagao comercial pelo piblico alv(c)) O
o e e ompanhar 0s estudos e o desenvolvimentg d
ey ’ ,com as caracteristicas previstas quando ¢
Og ro‘ec‘:— erreno, gte 4 sua aprovacdo pelo érgdo munic:ipaln °
nten fnt é eoceo frfr}: indispensavel do memorial e ambos fazenla patt
eebans & oo 1fdomf:.n’car do compromisso de venda da unidad
for pelé 319, o0 mcorporador co-responsivel, com o congtey
, execugio do projeto com todas as suas especificau_\;c'?esstm

26.3.3.3 O Memorial de Incorporacdo

. i
; .

ante(s)d:czo%"p.orador teint FIe. satisfazer uma série de exigéncias legaj
antes de I;}r:;;ax(“i a cs<>‘rnerc1al1zagao e que estio enumeradas no art ggl
centenas de dchﬁeaIStgs rngf%:niét:ns;lmas e com tfanSfOTmam'e—n}
entenss ntos, = 0 volume e complexidade do em
ferreno_ Oe:n;flz I:zca gzrersn:lade de 1r§corporadores e proprietérios do
: © € longo, mas estd minuciosamente detalhado, in-

mas 5 .
trati:agjrﬁu}%ao de Izrogedunentos, que cuidam de regras adminis-
7 Ele(;:,tzg-rif?? literal. Vamos resumir as exigéncias legais:
incorporador de\;e a alisadas essas regras em conjunto, temos que 0
aquisitivo com o hist%j—?sen(;ar a seguinte documentagio: a) o titulo
rio para demolir e frac.lco a propriedade, autorizacio do propriet' :
incorporacao, se for d 1;)nar 0 terreno, ou procuragdo bastante para
inexisténcia :ie restrie”erc-elro; b.) & certiddes negativas do imével, a
sobre a propriedade ;;oes 1mp_ed1t1vas, com a quitagio dos tributos
civeis e criminais; ::fijOals dos proprietrios e incorporadores,
especificacdes detalh d ocumentos técnicos: plantas aprovadas,
dro de dreas. das unidi das (Ir}emonal descritivo) dos materiais, qua-
Criminagdo ée fracées ee¢sie areas comuns e avaliacio dos custos, dis
futura convencio §o cond © vagas de garagem e, ainda, 2 minuta da
porador. inchie ot ndominio; d) atestados e declaragoes do incor
H) Desisténcia oureAiventual. prazo de caréncia da incorporagéo.
mitic  poeiiinde e rependimento: Quando o incorporador ad-
possibilidade de desistir de realizar a incorporacio, devers fa-
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ze
- sub comento (Lei n® 4.591, de 1964), e o prazo dentro do qual serd

: por

gra que impede o incorpora
- do arquivamento do memorial de incorporacio, significando que so-
~ mente poderd fazé-lo, quando a documentagéo completa estiver depo-
sitada e aceita pelo Oficial do Registro de Iméveis, que proceders ao
 registro da incorporagéo, concedendo-lhe um ntimero de registro.

¢ constar do memorial a prerrogativa conferida pelo art. 34 da lei

ossivel denunciar a incorporagéo, devolvendo aos adquirentes as im-
+ancias recebidas, acrescidas de juros e da corregao monetéria.

[1T) Arquivamento: Deve-se, por isso, prestar especial atengdo a re-
dor de promover a venda de unidades antes

Esse ntimero de registro tem de constar dos andncios € de todo o

- material de divulgagio e publicidade do empreendimento, exceto
andncios classificados, e tamb
p -

incorporagao, so
especificacbes e o que mais fizer parte da incorporagéo. ..

&m dos contratos de venda de unidades,

ossibilitando aos futuros adquirentes, ou a quem interessar-se pela
licitar e obter copias dos documentos, plantas,

IV) Efeitos do registro: O registro do memorial de incorporagio

tem, portanto, diversas finalidades, cabendo destacar: i) é uma pro--
posta irrevogdvel de contrato, signi

ficando dizer que detalha os com-

promissos e obrigacdes do incorporador perante aqueles que adquiri-
rem unidades no empreendimento; ii) preenche o requisito da publi-
cidade e, assim, passa a valer “erga omnes”, caso ndo haja a retratagao
dentro do prazo fixado, se esta estiver expressamente prevista; e iii)
torna-se documento péblico, possibilitando a qualquer interessado a
obtencdo de copias e a verificagdo do cumprimento das obrigagdes, de
qualquer natureza, assumidas pelo incorporador; iv) aperfeigoa-se,
com a aceitacdo por parte do adquirente, o que se d4 com a aquisigéo
da fracdo de terreno e contratagao da construgio das acessdes corres-

pondentes 3 futura unidade.

26.3.3.4 A contratagdo da construgdo

Nio sendo o préprio incorporador o construtor, entdo a tarefa
mais importante talvez seja a da contratagio da construgio e cujo es-
tudo merecerd, de nossa parte, um capitulo préprio tal a relevancia
que a prépria lei atribui a essa atividade.

Por ora basta dizer que o incorporador € o principal responsavel
pela seguranga e qualidade da edificacio, como também pelo cumpri-

mento do prazo de entrega, dai por que the compete néo s6 escolher
firmar um contrato detalhado e, princi-

criteriosamente o construtor,
e da execugio da obra.

palmente, fiscalizar a qualidade dos materiais
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Pode ocorrer que, sendo o incorporador o préprio construte
comprometendo-se a vender e entregar as unidades prontas e ac {;‘e
das na forma do art. 43, fique dispensada a instrumentacio do co,i :
to de construgdo, j4 que este ndo é exigéncia expressa do memorir;i
Todavia, mesmo nesse caso, o contrato existe e produz seus efeit
legais. Observe-se que, no memorial arquivado, estio delineadas todo
as obrigagbes do incorporador, inclusive no tocante i especifica ;
técnica e execugdo da obra e todos os demais detalhes da constry i'::)
Se o incorporador € o préprio construtor, isso apenas funde, em Em
s6 pessoa, as obrigacdes atribuidas a ambos, estejam elas na lei, oy g,
mernorial, que é o préprio contrato. ’

26.3.3.5. Comercializacdo das unidades

Nessa tarefa, ou prerrogativa, do incorporador se resume toda
incorporacéo imobilidria, porquanto é desse modo que se exteriorizaz
atividade e é nesse momento que se celebra o que se convencionc;u
chamar de “contrato de incorporagdo”, matéria que estudaremos em
seguida. :

Pode, e costuma, o incorporador usar corretores nesse mister, em
bora isso nem sempre ocorra nos pequenos empreendimentos, ja que;

na maioria dos casos, o lancamento é peca fundamental na promogio
das vendas. O corretor € obrigado a verificar o preenchimento das -

exigéncias legais, antes de anunciar a venda, sob pena de se tornar
co-responsével pelas obrigagdes passivas do incorporador.

No que se refere 3 comercializagio propriamente dita, nio restaa

menor davida de que esse &, talvez, o aspecto primordial da incorpo-
ragdo, porquanto um insucesso nas vendas pode determinar a desis-

téncia da incorperagdo, por falta de compradores ou de recursos para

levar o empreendimento a bom termo.
Por isso, os incorporadores, antes de se decidirem pelo projeto, ou

seja, j4 no planejamento inicial, consultam os corretores de sua con- .

fianca para receberem orientagio adequada quanto ao tipo de unida-
des que teri aceitagio no local do empreendimento, no momento do
langamento (ex.: se de 1, 2 ou 3 quartos), a especificagio da obrae se
© prego previsto, entdo, serd absorvido pelo mercado.

O langamento, que marca o inicio da comercializagio, assume as-
pectos de tal modo relevantes para o incorporador, em razdo da publi-
cidade em torno do empreendimento, que passa a caracterizar a pro-
posta pablica de venda da incorporacdo. E nesse momento da venda
que surge o contrato de incorporagdo e que se traduz, efetivamente,
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num compromisso de venda de um imével, ainda ndo existente, mas
que deveré ser construido com todas as caracterfsticas e especifica-
¢Ges constantes do memuorial.

Vamos examinar, a seguir, os principais contratos que surgem
dentro de uma incorporacio imobilidria, pondo em relevo aquele que,
sem davida, € o objeto desse capitulo.

26.3.4 Os Contratos

Antes de examinarmos o negdcio juridico objetivado pela incorpo-
ragio, que é o de venda das unidades, é necessirio por em relevo
aqueles contratos que, mesmo celebrados pelo incorporador com ter-
ceiros, po ser sub-rogados aos adquirentes das unidades, os
quais, desse tiodo, assumiriam os respectivos dnus e obrigacdes.

Assim, nessa fase do nosso estudo, ndo estaremos voltados para as
obrigacdes contratuais que dizem respeito tio-somente ao incorpora-, .
dor, mas vamos nos referir, dentre os diversos contratos que habitual-
mente se realizam durante uma incorporago, a duas espécies que
podem, conforme o caso, integrar o contrato principal de venda da
unidade a ser construida. Esses contratos sdo a permuta e o contrato
de construcio, que serdo estudados antes de se abordar o contrato

principal.
26.3.4.1 Permuta e Promessa de Permuta

O primeiro desses contratos que surge com alguma freqiiéncia
tem ensejo no momento da compra do terreno quando o vendedor
aceita o pagamento do prego, no todo ou em parte, com unidades a
serem construidas no local. A venda com o pagamento em espécie, ou
a permuta por iméveis prontos, assumen as particularidades daqueles
negécios especificos e que jé foram abordadas anteriormente, ndo ha-
vendo, portanto, necessidade de nos determos, novamente, nessas
modalidades contratuais.

O contrato que agora nos referimos € o tipo de operagdo que 0
mercado imobilidrio denominou de “permuta no local”, que vem a ser
uma espécie de negécio juridico criado pela Lei n° 4.591, de 1964 —
e que significa a celebragio de promessa de venda do terrenc (no todo
ou em parte} com o pagamento do prego (total ou parcial) realizado
através da promessa de construir e entregar unidades prontas no local
da incorporagdo.
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) Essa modalidade de aquisicdo de imével, criada pela lei em

téo, teve por objetivo, de um lado, facilitar ao incorporador a QFES-
¢do do empreendimento, pela desnecessidade de realizar o desrea]:,za-
50 do prego total do terreno, ou de boa parte dele, como aindaem OF
ciar ao dono do terreno a oportunidade de auferir parte dos luc e
a incorporacio vier a proporcionar. o8 due
‘ Nio nos cabe aqui dissertar sobre a possibilidade de prejufzo n

incorporacio, eis que o risco é uma das caracteristicas da atividazllz

empresarial. Entretanto, se um proprietdrio, em vez de receber o pre-.

go do terreno, investe o valor correspondente na prépria incorpora "

cdo, passa a participar diretamente dos resultados por ela obtidos na"-.
L

proporgao do seu investimento.

E como se adquirisse, a preco de custo, ou proximo disso unidﬁj
des a serem construidas, pagando, adiantadamente, com o \;alor cf '
terreno e lucrando com a valorizacio dos imdveis prontos, que as{sﬁ;?-
a valer o preco de mercado. E a, assim chamada, “permuta;” do 'fer o
por unidades a serem construidas “no local”. e

Via de regra, o proprietdrio reserva para si uma parte do terreno e
que corresponderd as fragdes a serem vinculadas &s unidades que the
Zaberﬁo na incorporagio, transferindo, para o incorporador, a fracio
e e e e o o onias

las) ! . erreno e que corresponde-
rio i fracdo retida. i

Como as unidades nio existem, ainda, no momento em que s¢
concerta a transagdo, o instrumento hibil é uma promessa, que se
torna efetiva quando concluida a construgio. J. Nascimento Franco e
Nisske Gondo®® consideram que se trata de promessa de permuta de
parte ideal do terreno por unidades a serem construidas para seu pro-
prietdrio. Vio além: rebatendo as criticas dos que nio admitem a pro-
messa de permuta por falta de previsio expressa na lei, os renomados

pr0f§ssores sustentam que a modalidade contratual foi’ expressamen-
te criada, eis que o autor do anteprojeto, o insigne civilista Caio Mério

da Silva P(vere'iraﬁw, ao comentar o art. 32, letra a, da Lei n® 4.591, de
1964, teria implicitamente admitido essa-modalidade de negdcio—

o . <
quando diz: “Faz a lei mencdo a promessa de compra e venda, de

g?id(f?gslg%.lzﬁss.ske e J. Nascimento Franco. Incorporagées Imobilidrias, RT,

1 e . o
SE’OP?E{%E:IRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporagses, 2* ed., Foren-

R7A

cessio e de permuta. Mas ndo esgota as hipéteses, pois que tem ©
mesmo valor outro titulo que a estes equivalha em compromisso de
alienacdo, como a promessa de doacdo ou de dagio em pagamento,
desde que revestida dos outros requisitos”.

Concluidas as obras e obtido © habite-se, o proprietdrio recebe a
quitagdo da construgao das unidades que the caberdo, e efetiva a ven-
da, ao incorporador, ou 20s cessionrios — os adquirentes de unidades
— das fracdes de terreno compromissadas, concluindo-se, assim, a
permuta. Adiante, a0 examinarmos o contrato principal, falaremos na
sub-rogagdo da permuta ao comprador da unidade, quando, entdo, as
obrigaces da promessa de permuta, ou oS SCuS dnus, passam a inte-

grar o Compromisso de venda da unidade.
26.3.4.2 O Contrato de Construgdo

Se o incorporador ndo for, ele préprio, construtor ou, methor di-
zendo, se a incorporagio ndo estiver sendo realizada por uma empresa
construtora, nesse caso tem de existir um contrato de construgao que,
segundo dispde o art. 43 da- Lei n° 4:591, de 1964, poderd ser pelo
regime de “empreitada” ou por “administracio” e poderd ser contra-
tada, pelo incorporador, ou diretamente entre os adquirentes € a
construtora.

A ressalva inicial tem seu fundamento no fato de que o contrato
de construgio nio é pega fundamental da incorporagdo, jé que ndo se
inclui entre os documentos necessirios ao arquivamento do memorial
e poder4 nio existir quando uma empresa construtora, além de pro-
mover a incorporagio e executar, ela propria, a obra projetada, decide
vender as unidades na forma do art. 41, isto €, porprego global, com-
preendendo a cota de terrenoe a construgio.

Na hipétese acima, ndo haverd um contrato formal de construgao,
que deixa de ser elemento especifico da incorporagdo, jé que o contra-
to existird de forma acesséria ou tacita. O mesmo ocorre quando o
incorporador contrata a construgio com terceiros, mas procede as
alienagdes por prego global, hipStese esta que, como 2 anterior, serd
apreciada no titulo subseqiiente.

Deve-se, ainda, destacar que as duas modalidades de contrato de
construcdo previstas na lei podem ser ajustadas pela construtora esco-
Ibida pelo incorporador, diretamente com os adquirentes ou, entdo,
celebrado entre a construtora € o proprio incorporador, nesse caso,

com ou sem sub-rogacdo aos compradores de unidades.

[
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) (?s contratos deverio conter, e/ou especificar, todos os el oy
técnicos constantes do memorial de incorporagéo’e subordsie cmentos
trucio ao projeto aprovado, memorial descritivo, especifi g ons
zo de entrega, de preferéncia das diversas etapas :3 0 praz i;fgoes, b
do-se, ainda, as hipéteses de prorrogacio e suspenséilo) do0 inal, fady
co, as condi¢des de pagamento, as penalidades e multas grazo, o
condicGes especiais acaso acertadas. /R assima

.1} lei prevé, também, nessa parte geral que, no contrato d o
trugio, celebrado com os adquirentes, ou a estes sub-ro ag o
rxzer:to da venda, se preveja a formagio de um "c:ondom;gnio0 b
¢do”, com a realizacdo de assembléias, modo de convocaci Co?Str?
de instala¢do e funcionamento, registro das atas no Cartég' Og OI"H}
los e Documentos e a constituigio de C S
com as respectivas atribuicbes e prazo dos respectivos mandat

Finalmente, diz a lei, o contrato deve estabelecer de que o
respopsabilidade pelo pagamento das despesas com ligag(*?es ;ﬂ servi
¢os p_ublicos, nem sempre previsiveis ao inicio da construcio omon
rfalatwas 3 instalacdo do condominio, decoragio de portargia e'ri‘:) Igfi-":"
rio, que devem atender as deliberacSes dos compradores e ossig'l%t; "
des da maioria. Com esse dispositivo, o legislador liberou opinco sora
dor da obrigatoriedade de incluir tais despesas no custo geral darpobra
possibilitando, com isso, a cobranca de tais despesas destacadam(:er::é :
do prego da construgio, mediante rateio entre tod;s as unidades |
proporgo que for convencionada no contrato. na
Analisaremos a seguir, embora de modo sintético, as duas modaﬂ '

26.3.4.2.1 Do contrato de empreitada

) A emPreitada da lei de incorporagio pouco acrescenta is disposi-
¢Oes previstas no Cédigo Civil (art. 610 e seguintes}, notando-se ape-
nas, que se admite que o preco combinado seja fixo ou reajusééveli
E\Ieﬁsa dltima hipdtese, a variagio do preco devera ficar sujeita a um
:lc‘lgce de’ refljuste prejviamente determinado, dentre aqueles disponi-
delc lxlls?tso :zgeigiigfsemahzados na medigio da inflagio ou do aumento

No caso, sio aplicaveis, durante a fase de construcio, os indices de
aumento de prego da construgio civil que apuram com’ mais rigor as
variagGes de seus custos, isto &, a inflacio nos precos da méo-de-obra
e dos insumos desse setor especifico da atividade industrial. E oportu-
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no observar que a legislagdo vigente, 2 partir do plano real®, estabe-
jeceu medidas restritivas 3 atualizacio monetéria e 3 utilizagao de de-
terminados indices, seguindo a tendéncia de se eliminar, o mais que
possivel, a indexagdo de pregos, proibindo a aplicago da corre¢io mo-

netéria nos contratos de prazo inferior a 12 meses.

Uma das excegdes 3 indexagio estd na venda de iméveis para en-
trega futura e pagamento em prestagio, no prazo igual ou superior a
trés anos, para as quais admitiu-se 2 aplicagio de indices setoriais de
atualizacdo de prego, durante o tempo que durar a construgao.

Pela Medida Proviséria n° 1.488, de 29 de novembro de 1996,

sbriu-se uma excegao & regra da atualizagio monetéria anual, porquan-

to admitiu, nos contratos cujo objeto seja a produgio de bens e servi-
cos para entrega futura, como & o caso da Incorporacio Imobilidria, a
cobranca da corregio monetdria incidente sobre cada prestagao a cada
periodo de 1 ano contado a partir da contratagio e, ainda, no venci-
mento final do contrato. Esta modalidade de corregdo, que permite a
acumulacdo do chamado «residuo inflaciondrio” para a cobranga ios
prazos previstos, foi transformada em lei e inserida no art. 2°, §4°,da
Lei n® 10.192 de 2001, que €stabeleceu as medidas complementares
do Plano Real.

As demais regras especificas do contrato de empreitada dizem res-
peito & fiscalizagdo por parte da Comissio de Representantes €, tam-
bém, com relagio 3 publicidade das vendas envolvendo esta modalida-

de de contrato de construgao.
26.3.4.2.2 Do contrato por administragio

Essa espécie de contrato de construcio, também denominada pela
propria lei como a prego de custo, difere da anterior somente no que
se refere aos riscos dos aumentos de prego dos insumos e da mio-de-
obra que, nesse aso, sa0 assumidos diretamente pelos adquirentes.
Seria essa a modalidade preferida pelos construtores, nio fosse o des-
virtuamento que acabou sofrendo na prética, eis que se veriam livres
das oscilacdes de custos e dos imprevistos que, de tio comuns € fre-
qlientes, jamais deveriam ter esse pome.

Se seguida 2 risca a forma preconizada na lei, com orgamento cri-
terioso, atualizado periodicamente, e acompanhamento, por parte dos

611 Lei n® 8.880, de 27 de maio de 1994, e Lei n° 9.069, de 29 de junho de
1995.
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c?ndéminos, através da Comissdo de Representantes —

vimento da obra, aquisicdo de materiais, control po desenvol.
. ) : , ole de custos, folha de-
pagamento de saldrios, recolhimento de tributos e e o de
cobranga —, deveria ser a forma ideal que possibiIitar{'agu aridade de
niimero de pessoas a construgdo de suas casas. Heaum
Nesse tipo de contrato, seja ele celebrado pelo incor cof
a construtora e sub-rogado para os adquirentes, ou aind porador com
diretamente pela construtora com os futuros pi’oprietér?(; e iad
e despesAas §;§o, mensalmente, previstos ou estimados e rat:;ugs e
08 con’c.lommo.s, os quais acompanham, diretamente através(:; entr'l
sembléias ou, indiretamente, através do Conselho de Re . As
todo o desenvolvimento e custeio da obra. presentantes
Ent‘retanto, muitos fatores contribuir: ra desgastar ess. Al
dade, simples e engenhosa, de se construir coletivamente, e amOdah
estabelecer prioridades, podemos, assim, enumerar: a) a éo q':l o
preco de custo exige o desembolso de todo o prego élurante ES iz d
construgio, tornando dificil a obtengio de financiamento; b) a prago ;
pqde;-r a_quisitivo da classe média afastando um grande c,on’cinPer a_j

posswexs_adquirentes; c) a auséncia de controle efetivo de 6r: ﬁgjnte :
namentais e a Jenta atuagio da justica, redundando em prot's;g 40 s
fraton?s e a.fastando aqueles que cumprem suas obrigacdes soso

Nio foi 56 isso. A inexperiéncia de alguns e a irrespons;abilidade d
uma outra parte de empresirios encarregaram-se de desmoralizar es: "
que seria a forma ideal de se realizar empreendimentos de pe u:;:z-sa
med1o' p'o‘rtes, eis que muitos deles viram, nessa espécie de cgntrat;)e
a p9551b111dade _c}e aumentar seus lucros, deixando que o custo corres:
se hvrez'mf:nte, j4 que quanto mais altas as despesas, maior a comissi .
de administragdo a que teriam direito. J o
con:;lr?iei os mcorporac.lores .mais coilscientes, quando contratam a
G8o por esse regime, fixam, além de rigoroso controle sobre o
construtor, um limite de oscilagio do custo em relagio ao or¢amento
aprovado, contemplando, com prémios, a economia realizada e, com
Is:ve;-af1 pt?nalidades, os excessos de custos ocasionados. Tais cojntro-
. :S, uc:1 i 3\!151, se glcham,A por enquanto,.:fora do alcance dos adquirentes .
ades pela auséncia de mecanismos legais que os orientem na
con’;\r}atagao e propiciem a atividade fiscalizadora.
. S:)l gir;tgr:;;oporaarc;mm1s§rag§o é que, mais _freqiientemente, ocor-
re 2 Sabe , para os adquirentes das unidades, das obrigagbes
: as da permuta celebrada entre o proprietdrio do terreno e ©
mcorp?ra_dor. Se o proprietdrio de um terreno, no qual se vai construir
um prédio de 20 apartamentos, empiricamente, de valores iguais,

grandg‘-
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compromete-se a permuti-lo por 2
das no local, ou seja, 5 unidades, os adquirentes dos 15 apartamentos

restantes pagardo, além do custo

valor proporcion

mutados, isto é,
dono do terreno, com o que estardo pagando o prego correspondente

3s suas fragoes ideais.

véem a atuacio da Comissdo de

5% das unidades a serem construi-

de suas respectivas unidades, mais o
al de 1/15 do custo dos apartamentos a serem per-
das cinco unidades a serem dadas em pagamento 20

da construgio por administragdo pre-
Representantes, fixando suas atribui-
pouco havendo a diferencé-las das

As demais regras especificas

coes e disciplinando 2 propaganda,
normas que envolvem a empreitada.

26.3.4.2.3 Construgdo pelo sistema de “condominio fechado”

Uma tltima observagio quanto a essa modalidade de contrato de
construgio é que a obra “por administracio” €, também, a forma con-
tratual preferida nas construgdes realizadas pelo sistema denominado
de “condominio fechado”. -

Trata-se de “incorporagio” informal porque dispensa ¢ arquiva-
mento do memorial de incorporaggo. E, usualmente, realizada por
construtora, interessada, to-somente, na execucio da obra que, uma
vez garantida a compra de um determinado terreno, retine um grupo
disposto a aceitar essa modalidade de contrato “por administragdo”,
celebrando-se, simultaneamente, os contratos de compra do terreno e
de construcio por administragao, tanto que “fechado” o condominio,
significando que se completou o ntmero de adquirentes para todas as
unidades de que se ird compor o edificio projetado.

Esse incorporador informal adquire a propriedade de um terreno
apto para a construgdo, ou promete compri-lo para cessdo aos futuros
proprietérios, ou ainda, obtém do proprietdrio do imével uma opgéo

de compra, a ser exercida em determinado prazo e condigdes, até que
seja formado o grupo, isto €, reunidos interessados, em ntimero sufi-
ciente para aquisi¢do de todas as unidades, para s6 entdo ser contrata-
da a compra do terreno, diretamente em nome dos cond6minos.

A rigor, no condominio fechado, ndo hi a figura do incorporador
ou, melhor dizendo, ninguém assume ostensivamente essa posigéo ju-
ridica, conquanto nisso convém s préprios adquirentes de fragbes
ideais do terreno. Isso porque, a0 constituirem um condominio pro
indiviso na propriedade do terreno, contratam, também, no mMesmo
ato, a construgio do edificio e de suas respectivas unidades, previa-
mente discriminadas no momento da aquisigio. Essa discriminacao
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prévia somente serd efetivada ao final da construgio, no m '
alverbagao no registro de iméveis, ocasio em que c:ada u 0;11 o da
vn'n:ulada 3 fragdo ideal de terreno do respectivo condc“;mx‘11 ade serg
tu_lndo~se, assim, na propriedade da unidade auténoma o o
foi prevista para cada um dos adquirentes. ue de tnich
No momento da averbacéo da construcio, procede-se 3 insti
d? c&_)ndomfnio especial ou edilicio mediante requerimentmfitltmga
déminos que deverdo apresentar a convencio do condo o
conforme preceitua o art. 1.332 do Cédigo Civil. T tudy
Por_tanto, a primeira vista, ndo ocorre a incorporacio i ilidris
nesse tipo de empreendimento; seriam inco o lmObII'Ian'g
; r to; rporadores os préprios:
quirentes das fragées, mas hi casos em que hayers risco d :
sabilizar, como incorperador, o proprietirio f@a " o roopo
ter vender as fra¢Ges, aceitar o pagamento do preco, no tod ;
partie, em unidades a serem construidas pelos adquirentes da OdOu o
frac6es (através de permuta no local), ou, entio, a prépria consstxf.trtnaI )
que, em geral é quem ajusta a compra do terreno, quando o reve (ga
em frago_es € contrata, ela prépria, a construcio, responsabili d?1
pela realizagio do empreendimento. ‘ e
Nf) condominio fechado, o pagamento do prego do terreno através’
de uﬂmdades a serem construidas no local @romessa de permut:vcis"
fra}go?s. por benfeitorias a serem vinculadas as fragdes retidas pelo roe
prietdrio do terreno) é a forma mais usual de negociacio do ti:rrep €
de viabilizagsio desse tipo de negdécio imobilisrio. e

Geralmente, na fase da construgio, o Condominio j4 existe, mas
ndo funciona. Entretanto, como podemos deduzir de alguns dos dis-
positivos da lei em questdo, o Condominio poder instalar-se durante
a construcdo e, por esse motivo, passaremos a designa-lo nessa fase
como “Condominio Construgio”, atentos, sempre, A sua finalidade
especifica.

Com efeito, a lei prevé, no art. 49, a possibilidade de que os “con-
tratantes” da construcio de unidades — tenham, eles, contratado a
obra por empreitada ou por administragdo e, mesmo, se para entrega
a prazo e prego certos, na forma do art. 43 — rednam-se em assem-
bléia para discutir os assuntos relativos a seus interesses coletivos,
deliberando por maioria simples, exceto quanto ao direito de proprie-
dade.

Nesse ponto temos de fazer uma observagao, que nio deixa de ser
curiosa, quanto A qualificagdo que a Lei n® 4.591, de 1964, dé ao “par-,
ticipante” ndo-ativo da incorporagdo, isto €, dquele que se encontra no '
pélo oposto ao do incorporador no contrato de incorporagio que, con-
forme a natureza do contrato, & tratado ora como adquirente, ora
como contratante e, finalmente, como condémino, como ainda volta-
remos a estudar.

O terceiro ponto a se destacar é quanto 3 disposigdo contida no
art. 50, que prevé a constituicdo de uma Comissdo de Representantes
— dos “contratantes”, porquanto este artigo cuida da construgdo em
geral — “designada no contrato de construgdo, ou eleita em Assem-
bl¢ia Geral”, com poderes gerais de representacio “sem necessidade
de instrumento especial outorgado pelos contratantes...”, especial-
mente os elencados no art. 61.

A dltima questio a ser observada é a de que o grupo, ou a coletivi-
dade, que é representada pela Comissdo e, por vezes, designada por
Condominio, isso, obviamente, ainda durante a construgéo, esté auto-
rizado a contratar modificacées com qualquer conddmino, possuindo,
ainda, uma suprema prerrogativa, que é de adjudicar, ao Condominio,
unidade leiloada pertencente a conddémino inadimplente (art. 63, §

39).

26.3.4.3 O Condominio ( Construcdo)

Cgmo ja vimos durante o estudo do “Condominio”, a sua origem
o . ) .

Eeo geu nascimento decorre, da conjugacio de trés fatores: o objetivo,
gnd a existéncia dt.? um prédio ou uma construcio projetada, ou em
: b:am‘entﬁ), qu’e se ird constituir de diversas unidades auténomas; 0
fiu ]letwo, isto F, que tais unidades pertencam a mais de um dono e, -

nalmente, o fator instituci ] 1
encontre dievidament?::sit:lt:::cwnal : L;' lefial’dou A e

rumentalizado de acordo com a legislacio
competente. engIag
i cCogs'cat}ar_nos ainda que pode existir um hiato entre a constituicdo
) ondominio, que pode ocorrer de diversas formas, e o seu efetivo

ncionamento, ja i i i
Luncionan to, j que, via 4e regra, os adquirentes de unidades so-
ments 1raot as;urm;; a administragdo da coisa comum por ocasido do

imento das chaves, mediante a A & a
ssembléia Geral de Instalagdo
do Condominjio. :

A conclusdo que se tira da andlise conjunta dessas questdes é a de
que o Condominio — cuja existéncia é formada pela conjugacio dos
fatores que acima enunciamos e que é implantado, normalmente, com
a entrega das chaves aos adquirentes e o registro da convengdo — pode
ter antecipada essa formacio ainda durante a construgdo. A instalagdo
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do Condominio durante a construcio ndo é obrigatéria fi ‘.
pde o art. 49, no qual consta apenas que 0s contratgcon c:fr e dis-
reunir-se em Assembléia”, dando a essa instalacdo o carzirt}teS P_Oder@
mente facultativo. O Condominio existe desde o mom:r o o et
uma das futuras unidades foi adquirida por um condémi e a
ser instalado, ou ndo, conforme as circunstincias, dura tno, pOdend
lar da construgio. j pte © desear
' O aspecto institucional desse Condominio-construgdo di
teiramente do Condominio-edificagdo, especialmente por g
ferentes os seus objetivos. Tradicionalmente, o condominiqui S?Qd‘
nominado “edilicio”, pressupde a existéncia de uma edific;) . Oje'd'
posta de partes comuns e unidades auténom (s¢ dirige 3 adg:? Fpm:
cio do prédio j4 edificado e seu funcionamenté, como ainda lmsi;ral
relagbes entre os titulares de propriedades individuais entrlerseigu -
treestesea coisa comum. J4 o Condomz’nio-construg:dé prescin:iede
requisitos da edificagdo, ainda inexistente, e se acha voltado s
realizagio da obra e a conclusio da incorporagéo regulando dpg__ra_ ;
modo, as relagdes entre os futuros condéminos, pjarticipes da’ ini' i
racio, entre si e entre estes e a coisa comum. 01‘?
I\'Iulm:, o primeiro, o estatuto é a convengio, e © funcionamento
tem inicio com a Assembléia Geral de Instalacdo; no outro, dispde o
art. 50, o regramento juridico deve se achar no contrato de c;)nstfu 50
e, .claro, nos demais dispositivos pertinentes da prépria lei, sendo gue :
a instalacdo, segundo esse mesmo artigo, se dard com a ’elei o %ou; :
posse) da Comissdo de Representantes em Assembléia Espec(i;al con-
vocada antes do inicio da obra, embora, dizemos nds, nada im
se realize depois disso. ’ ’ P qu'e'
Se a obra for contratada na forma do art. 43, para entrega a prego
e prazo certos, normalmente ndo se instalard o Condominio-constru-
clo, salvo se, paralisada a obra ou inadimplido o contrato resolverem
os “condbéminos” assumir as rédeas da construgio convécando a as-
sembléia, como prevé o dispositivo legal que ji tive:mos oportunidade
de examinar. o
. A rigor ndo existem dois condominios. E o mesmo, pois tem um 56
Ob]Et0~ (a edificagio) e os mesmos titulares {os adq’uirentes que se
tornaréo condéminos). O que muda é o objetivo imediato, o que con-
segilentemente altera, em parte, o funcionamento, eis que’ no primei-
ro momento, se visa a construgio e, concluida esta, a final’idade passa
a ser a prépria edificacio. ’

o3
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26.3.4.4 Contrato de incorporagdo

26.3.4.4.1 Natureza juridica

A lei de condominio se cefere a0 contrato de incorporagao que,
com a devida vénia, se nos parece absolutamente impréprio, jd que
rarfissimas vezes vai ser encontrado com essa denominacio, conquanto
designa melhor a atividade do incorporador do que 2 espécie de con-
trato por ele realizado. Cuida do instrumento pelo qual o incorpora-
dor se compromete a vender uma unidade condominial que, embora
devidamente projetada e especificada, ainda ndo existe Do momento
do contrato. ORLANDO GOMES proclama que-a “incorporacio

* abrange distintos atos juridicos que podem ser objeto de contratos

diversos: compra e venda ou promessa de venda de coisa comum e de

construcdo de edificio ou de um conjunto de edifica-

coisa privativa,
2

cdes, instituigio de um condominio especial”®'

Trata-se de um contrato misto que envo
principais de obrigagdes e uma terceira, que se origina do cumpri-
mento das anteriores. Consiste primeira delas, basica € fundamen-
tal, no compromisso de venda e compra de uma fracio de um deter-
minado terreno ao qual se vinculari a construgio de uma unidade
imobili4ria, cujas caracteristicas, dimensoes e especificacdes ji estdo
devidamente assentadas por documento ptiblico, que €0 memotial de
incorporagéo.

A segunda avenga que deve integrar 0 mesmo instrumento contra-
tual &, sem davida alguma, um contrato de construgido que pode re-
vestir-se de uma das duas possiveis formas: ou é um contrato de cons-
trugio especifico que, como j4 vimos acima, poderd ser por “emprei-
tada” ou por “administragéo”, ou, entdo, a mais comum das modalida-
des, que € o contrato de construgio tacito ou implicito, que assume,
contratualmente, a forma de um compromisso de construir & vender
as benfeitorias que se irfo constituir na futura unidade imobilidria,
com as caracteristicas tornadas ptblicas e constantes do memorial
descritivo.

Finalmente, em conseqiiéncia do cumprimento das obrigacbes an-
tecedentes, nasce uma nova edificacdo, ocasionando 0 surgimento do
condominio especial, cuja instituigdo € o objetivo final de todos os

interessados no contrato.

612 GOMES, Orlando. Contratos, p- 450.
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Resumindo, o contrato de incorpora¢io, temos sempre em
um contrato tipico, envolvendo uma compra e venda (ou o ¢ iente
misso de venda ou cessio) de uma fragao ideal de terreno, vin ?;Inpm«‘
um contrato de construgio {por empreitada, a preco fixo‘ou rc;ajz(::;

vel, ou por administra¢do), integrando-se a tais contratos a constit
- r's * . P . - u
¢do de um condominio especial, que € a primeira hipStese, ou entso

a mais comum, que é o contrato previsto no art. 41, que preferimog

denominar de compromisso de compra e venda de unidade a ser cons

truida para entrega futura, que tem o mesmo objeto, com a variaciq

de forma que nada influi na substincia do contrato.

A observagio que acabamos de fazer, quanto a essas diversas mo

dahdadgs de contrato, é que nos conduz a uma giitta, qual seja, a d
- - . - > !
que a lei, ndo por acaso, ao cuidar das obrigacbes & direitos do incor

porador ((‘:agit.ulo IT da Lei n® 4.591, de 1964), designa o beneficisrio
da norma juridica, quase sempre, como adquirente, espelhando, dessa

forma, a relacdo juridica contratual de que ali se cuida. S
(? mesmo se d4 no Capitulo III, que trata dos contratos de cons
trugdo, passando, entdo, os adquirentes a serem designados contratan.
tes, até que, quase ao final, passem, conforme o assunto € em certas
circunstincias, a ser indicados como condéminos, pondo-se assim em
relevo a espécie de relagdo juridica que em cada momento estej
do objetivada. g Sen_:—
Essa é mais uma das caracteristicas do instituto que funde a com-~
plexidade de um contrato misto, envolvendo um compromisso de
venda de fracdo de terreno com uma obrigagio de fazer, juntamente
com a constituicio de uma propriedade condominial, convergindo
tudo, para o objeto tnico, que é a realizacdo da incorporagio. ’

26.3.4.4.2. Caracteristicas do contrato de Incorporagdo
Para caracterizar o contrato de incorporagio, o mestre Orlando

£ 2 : A -
Gomefs declara que “é sinalagmitico, simplesmente consensual, one-
roso, formal e de execucio diferida”®'3. Esse elenco vem repetido,

explicitado por Everardo Augusto Cambler®, do seguinte modo, -

o : . A . .

ansxde}'ado‘ em si mesmo, o negécio incorporativo, quanto 4 nature-
za da o'br1gagao entabulada, caracteriza-se como bilateral (sinalagmé-
tico) simplesmente consensual, oneroso, comutativo, por adeséo;

613 GOMES, Orlando. Contratos, p. 448.
614 CAMBLER, Everaldo Augusto, Incorporagdo Imobilidria, p. 193 € 195.

quanto 2 forma, formal (ndo solene); quanto a designacio: nominado
(tipico); quanto ao tempo de duracio: de execugdo continuada; quan-
to a pessoa do contratante: pessoal. (omissis) Considerado em relagio
a outros contratos, o contrato de incorporagio configura-se como
principal, pois possui existéncia propria, independente da existéncia
de outros contratos firmados dentro do sistema de incorporaggo lato
sensu, muito embora com eles esteja intimamente relacionado.”

26.3.4.4.3. Elementos do contrato

Do instrumento desse contrato devem constar, detalhadamente,

todos os direitos e obrigagdes estabelecidas pelas partes, salvo aqueles
elementos obrigatoriamente constantes do memorial de incorporagéo
que o adquirente deve ter ciéncia e receber cépia no ato do contrato.
Tudo o mais que ndo constar do memorial, isto é, que tiver cardter
negocial, deve constar expressamente do contrato. Vamos oferecer as

linhas gerais desse contrato: o
a) identificagdo das partes, sendo essencial que entre os outorgan-

tes estejam devidamente qualificados: i) os promitentes vendedores

da fragio de terreno; ii) o incorporador, se a pessoa deste nao se con-
fundir com o promitente vendedor e, ainda; iii) o construtor, se a
construcio estiver sendo contratada com o adquirente da unidade;,

b) histérico do empreendimento, especificando: i) o titulo aquisiti-
vo do terreno; i) o projeto aprovado; iii) o arquivamento do mermorial
e o ndmero do registro; iv) o contrato de construgio; e v) a existéncia
de 6nus reais, financiamentos e quaisquer outras obrigacdes penden-
tes relativas ao terreno ou a serem eventualmente transferidas para os
adquirentes, inclusive eventual permuta;

c) o objeto; isto &, qual 2 unidade compromissada, sua localizacio,
dimensées do terreno e respectiva fragao ideal, vagas de garagem e
quaisquer outros atributos, benfeitorias e/ou direitos reais que se vin-
cularem 3 unidade;

d) o prego e condigbes de pagamento; valor de prestagdes e parce-
las, indices e modalidade de reajuste do prego; vencimentos e local de
pagamentos; ainda, 2 responsabilidade por encargos, impostos, despe-
sas acessérias e de instalagdo do condominio;

e) a construgdo; acompanhamento da obra, possibilidade de
modificaces, prazo e condicdes de entrega das chaves, prorrogagdo
ou atraso culposo e por motivo de forca maior;

£) clausulas penais; moratérias compensatorias, rescindibilidade
do contrato e valor a ser restituido;
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g) condigdes gerais; a possibilidade de cessio do contrato; proc
ragio para regularizar o terreno ou modificar o projeto atendendou
determinadas circunstincias, assinar a convengo do condominig e
que mais de especial tiver sido convencionado.

Também deve constar do contrato, se prevista a hipétese no m
morial, a faculdade e o prazo para se denunciar a incorporagio, Cﬁl‘e‘
designado como prazo de caréncia (art. 34), dentro do qual & permi;p
do ao incorporador desistir de realizar o empreendimento, o que oce
re se nio reunir um ndmero de adquirentes suficientes para levas
bom termo a incorporagio. ‘

Como em qualquer contrato, é importante que se estabeleca
previsdo para as infracbes de ambos os lados, sefa para o atraso
entrega, como por inadimplemento do adquirente; notando-se quals
lei atual, o CDC, considera nula a cldusula que estipule a perda da§
importéncias pagas, devendo, portanto, existir previsio de restituicio;
ainda que parcial. De qualquer modo, persiste a possibilidade de sap
reduzida a multa estabelecida sempre que ao juiz parecer excessivi
penalidade convencionada (art. 413 do atual Cédigo Civil, antigo art:
924 do C. Civil de 19186).

Apesar de toda a regulamentacio existente, ainda assim, os con-
tratos sdo, via de regra, padronizados e estabelecidos sobre 2 forma dé
contrato de adesdo, sendo muito pequena, na maioria dos empreendi-
mentos, a margem para se discutir questdes consideradas negociais.

26.3.4.4.4. Inadimplemento do adquirente

O inadimplemento do contrato por parte do adquirente consiste,
fundamentalmente, na abstengio do pagamento das parcelas ajusta- -
das do prego de compra da unidade, ou nas parcelas devidas pela cons-
trugdo, e dard ensejo a que o incorporador constitua o devedor em-
mora, mediante interpelagdo premonitéria. Essa é uma condigio es-
sencial e prévia ao ajuizamento de agio para desconstituigio do con-
trato. .
Em se tratando de contrato de promessa de venda de unidade 2
ser construida para entrega futura, entdo, serd necessério a interpela-
¢&o prevista no Decreto-lei 745, de 7 de agosto de 1969, para que 0
adquirente purgue a mora das prestagdes vencidas, juros e demais
acréscimos moratérios, no prazo de 15 dias. Nio pode o incorporador
apoderar-se das importincias pagas, j& que existe proibicio expressa
do Cédigo de Defesa Consumidor, nesse aspecto, j4 antes examinada.

638

Havendo contrato de construgio ou previsao expressa na promes-

sa de compra e venda, € possivel se proceder 2 venda da unidade atra-
vés leildo extrajudicial, conforme preceitua o art. 63 da Lej n° 4.591
A M 4

de 1964, que estabelece uma forma especifica de se levar 2 praga, a
unidade devedora, revertendo o produto da venda para a liquidacio
das parcelas em atraso e, havendo saldo, colocado  disposigio do de-
vedor. A execugio por leildo extrajudicial, embora dréstica, se destina
a evitar que uns poucos inadimplentes provoquem o fracasso do em-
preendimento inteiro, causando prejuizos a todos os participantes, em
especial 2queles que se esforcaram em cumprir suas obrigagSes.

26.4. Responsabilidade Civil Pela Incorporagio
26.4.1. Responsabilidades do incorporador

O art. 43, inciso 11, declara que “o incorporador responde civil-

mente pela execugdo da incorporagdo, devendo indenizar os adquiren-

tes ou compromissdrios, pelos prejuizos que a estes advierem do fato de
ndo se concluir a edificacdo ou de se retardar, injustificadamente, a
conclusdo das obras, cabendo-lhe agdo regressiva contra o construtor,
se for o caso, e se a este couber a culpa.”

Melhim Chalhub esclarece o que representa tal dispositivo: “Dis-
so decorre que o incorporador responde pela construgdo seja nas hipé-
teses em que tiver acumulado também as fungées de construtor, seja
nas hipétese em que tiver contratado a construgio. Neste dltimo caso,
a responsabilidade & soliddria com o construtor.”®

No mesmo sentido, Sergio Cavalieri Filho®'®, que objeta as tenta-
tivas de alguns incorporadores de se evadirem das responsabilidades
pelos defeitos da construgio sob a alegacio de ndo haverem construi-
do o prédio, argumenta com o teor do art. 32 (d, e g) e, art. 43, Il e
IV, da Lei n° 4.591, de 1964, concluindo: “Como se v&, a responsabi-
lidade do incorporador, sem se falar no contrato, decorre da prépria
lei, que, por sua clareza, dispensaria maiores consideragdes. Ele assu-
me a obrigagio de fazer, cujo dltimo ato é a entrega de uma ou virias
unidades construidas e correspondentes fragdes ideais do terreno em
que se erguem e assentam”. Em seguida, o ilustre Professor e Magis-
trado reproduz os pensamentos de dois grandes mestres da matéria, o

615 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagdo Imobilidria, p. 388.
616 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de responsabilidade Civil, Malhei-
ros, 5* ed., p. 356.




frlmen*c_) deles, o do Prof. Caio Mario®'”, que assevera: “Quem ¢

au i ideli , °

ma incorporagio tem de guardar fidelidade ac prometide entr?
y € NAo.

pode, unilateralmente, fugir dos termos avencados. O incorporad,
Tacto;

nao se pode plantar na escusativa de que é mero intermediirio”,
io”.

;)utro“racmcmm transcrito € o do mestre Aguiar Dias®'8, do sepyis:

. - s » !

eor: “O incorporador € o responsével por qualquer espécie degudl:
an

que possa resultar da inexecugio ou da m4 execucio do contrat dé
o dé

mco;po_ragé‘c:). Trate-se de entrega retardada, de construcio defeijt
sa, de inadimplemento total, responde o incorporador pois é <
I

quem figura no pélo da relacio contratual opomquele em que ¢
0. &

coloca o adquirente da unidade ou das unidades(autbnomas”

26.4.2. Responsabilidade pela construcio

De se observar que o art. 618 do novo Cédigo Civil (que reproduz

o art. 1.245 do C. Civil de 1916) fixou um prazo de garantia pels
solidez e seguranga da obra, seja em razdo dos materiais como d: p1
Tal prazo continua sendo de cinco anos do recebimento da obraso"‘
se'tr.atando, portanto, de prazo prescricional, e foi agora, pelo ;nao
Cédigo, t}ornado expressamente, “irredutivel” pela vontade das i
tes, e estd consagrado, pela doutrina e pela jurisprudéncia conicl)) de
garantia, durante o qual o construtor responde pelos defei‘éos ocorri€
dos. Hely Lopes Meirelles afirmava, na vigéncia do C. Civil de 1916:
b H

gue: O prazo quingtienal dessa responsabilidade é de garantia e nio -
e prescrigdo, como erroneamente tém entendido alguns julgados,

D :
deestde (cilue.a falta de solidez ou de seguranga da obra apresente-se
ntro de cinco anos de seu recebimento, a ac¢io contra o construtor e

demais participantes do empreendimento subsiste pelo prazo prescti-

cional comum de 20 anos, a contar do dia em que surgiu o defeito®!®”,

Nio ocorr 6 ivi
eram, no atual Cédigo Civil, quanto ao prazo de garantia,

mudangas que pudessem afetar essa compreensio.

' Entr(.etanto, de se notar que o novo Cédigo, nesse mesmo art. 618,
1r.1troduz1u um parigrafo dnico no qual estabelece um prazo dec;zdeﬂj
cial de 6 meses, contado do aparecimento de vicio oculto, dentro qual

617 PER i Mésio da Si »
. p. 283514R_A' Caio Mario da Silva. Condominio ¢ Incorporagées, 4° ed., Foren-

618 DIAS, José Aguiar. Responsabilidade Civi
: ! . twil em Debat 2 ad. D
54, citado por Sérgio CAVALIERI Filho, op. cit., p. 3587.a ¢ Forense, 17 ed., 7

619 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir, RT, 4° ed., p. 240.
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o contratante da obra é obrigado propor a agdo correspondente. Além
da impropriedade processual que nos cabe apenas registrar, h4, ainda,
uma aparente contradigdo com 0 disposto no art. 445, que fixa esse
mesmo prazo em até 1 ano, contado do momento que dele se tiver

ciéncia.

Nesse aspecto, ndo hé conflito entre as normas. O vicio redibitério

¢ aquele que torne a coisa impropria para o uso que se destina ou lhe
-~ diminua valor a tal ponto que possa ensejar a redibi¢do do contrato ou
2 reducio do prego . O vicio oculto pode ser qualquer defeito, na
seguranga e solidez dos materiais ou da prépria execugdo, néo haven-
-~ do como se restituir as partes a0 status quo d’'ante, por isso que 2
solucio é a responsabilidade civil, do empreiteiro, pelos danos ocorri-

. dos.

Hi ainda que se avaliar 0 que representa esse nOVOo prazo decaden-
cial de 180 dias, da data do aparecimento do vicio ou defeito, fixado

no paragrafo dnico do art. 618, para que o dono da obra proponha a

respectiva agio contra o empreiteiro, em face do prazo de gararntia
fixado no caput do dispositivo, que € de 5 anos €, ainda, em razdo do
consagrado entendimento jurisprudencial e doutrindrio de que o pra-
zo prescricional de responsabilidade do empreiteiro, pela solidez e
seguranca da obra, é o comum ou ordinério, agora, de 10 anos.

Para Sérgio Cavalieri Filho®?%, “trés conclusdes podem ser extrai-
das desse dispositivo: 1) O prazo de cinco anos estabelecido o caput
nada tem 2 ver com este prazo decadencial. E, como visto, prazo de
garantia, de ordem ptblica, irredutivel. 2) O prazo de decadéncia,
estabelecido neste Paragrafo Unico, como nio poderia deixar de ser,
é apenas para o exercicio do direito de agio em relagio aos vicios e
defeitos que a obra apresentar no periodo de cinco anos. Se nesse
prazo a obra apresentar defeitos em diferentes momentos, para cada
novo defeito havers o prazo de 180 dias para a propositura da respec-
tiva agio, sempre a contar do aparecimento do vicio ou defeito, mes-
mo em relagio aqueles defeitos que, por ironia, s6 se manifestarem no
Gltimo dia dos cinco anos. 3) Esse prazo decadencial s6 se aplica ao
dono da obra em relagdo ao empreiteiro/construtor, conforme ex-
presso a0 texto legal, no afetando a agdo de terceiros contra o cons-
trutor, sujeitos apenas & prescricdo, no prazo estabelecido no novo

Cédigo Civil.”

620 CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil, Malhei-
ros, 5*ed., p. 351.
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Fm‘almente, convém lembrar, no tocante 3 modificacio .
sendo introduzida na lei, quanto a esse prazo decadenciagi;/ o o
nal, que o préprio Cédigo Civil, no art. 2.028, manda que )
tados, os da lei anterior, os prazos quando reduzidos pelo If:iimccl()n

6

g0, se, na data de sua entrada em vigor, ja houver decorrido mais-d;
sds

gle;ade go tempo na lei revogada. Isso sem se falar, no art. §° daLe
e .ntr’o_ ugho, que prevé o efeito imediato da lei nova, ressal
ato juridico perfeito e o direito adquirido. ’

d'A§ {esponsablhdades que a lei atribui a0 construtor, sejam as dé Tei
ordindria, quanto aos vicios ocultos e quanto i solidez e seguran. a, o4
as Eiﬁpe:i:lﬁcas da lei de incorporagio, como proje é" Emateriais S’\r, e

pe ! ea

publici afile etg., podem, ou ndo, constar de contrato express’o mas
nao se pode reduzir ou restringir isp0 i ,

o que dispoe a lei 5
memorial. 7 AEROdue esting
» J& v11m0§ Eambem que nfo é possivel diminuir os prazos fixados n
! C11, gu Z terd-los para menos, dentro dos quais prevalece a responsabi
}iéa e do construtor e ipso fato, do préprio incorporador, j4 que “nio

como se permitir que o prazo seja reduzido, embora nada impega

ue ele seja dila ja - .
ga obra”szjl tado, jé que ele consiste em uma garantia para o dono

vado

26.4.3. Responsabilidade solidéria do z'm;'orpomdor

. Mas: senc.lo 0 construtor responsivel pela seguranca e solidez da
ed:ﬁ_cagao, o incorporador responde solidariamente com aquele, pel
defeitos da obra. Segundo Sérgio Cavalieri Filho®22, “em nada’zgteo'sx
esta conclusio o fato de ter sido a construcio cometida a0 construtorf
O incorporador continua responsével porque é o contratante Res'p'on:'
de tambér_n. 0 construtor, porque é o causador direto do da;lo e tem
responsabilidade legal, de ordem publica, de garantir a solidez e segu-
ranca da qbra e beneficio do seu dono e da incolumidade coIeti%rI:f:
conforme ji demonstrado. (omissis) Desta forma, quando o inco o-
zador celebra contrato com o construtor, nada mais fez do que éslfzghQ

er-lhe a sua obrigacéio, passando ambos a ser responsédveis pela cons-

trugdo. O incorporador, na realidade, estd apenas se fazendo substi- -

tuir pelo construtor”.

621 VIANNA, Marco Aurélio Sa = 1
Civil, Saraiva, 1986, (I)J- 6‘-%1:3 i0 58 Contrato de Construgio ¢ Responsabilidade

622 CAV. i Sroi
5% ed. p. 3A5L_}.ERI Filho, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil, Malheiros,

642

26.5. Extingao da incorporacio

A incorporagiio se resolve extinguindo-se o contrato, tanto pela

conclusio, com o adimplemento das obrigagdes de parte a parte,

como, ainda, por um dos modos ordinérios de resolucgio dos contra-
tos, seja por acordo ou por inadimplemento de alguma das partes.

26.5.1. Extingdo pela conclusdo da incorporagdo

A atividade do incorporador se conclui com o término da constru-
¢io e a entrega das chaves aos adquirentes. Nesse momento, e conco-
mitantemente 3 imissio dos condéminos na posse de suas unidades,
instala-se o “Condominio” e efetivam-se, através de escrituras de
compra e venda, as promessas daqueles que tenham liquidado os seus
pregos aquisitivos.

Embora nio exista um procedimento padronizado, o Incorpora-
dor, via de regra, estando de posse do “habite-se”, promove a averba®
cdo da construgio no Servico Registral Imobilidrio, convocando o0s
compradores, individualmente, para vistoriarem suas respectivas uni-
dades e, se as encontrarem conformes, receberem as chaves através de
um termo que corresponde ao cumprimento da obrigacio de fazer.
Se, na hipétese contréria, forem verificadas irregularidades na cons-
trucdio, o adquirente poderé receber as chaves com ressalvas oii, en-
tdo, adiar o recebimento delas até a reparagio dos vicios encontrados.

Nio é demais relembrar que essa vistoria e a eventual quitacio das
obras concedidas pelo adquirente ndo reduz nem desobriga o constru-
tor e, por conseqiiéncia, o incorporador das responsabilidades pelos
vicios ocultos, no prazo de um ano (art. 445 § 1° do Cédigo Civil), e
dos demais defeitos relativos 2 seguranga e solidez, conforme jé ante-
riormente o assunto foi abordado (item 12.5 supra}.

£ comum os incorporadores, ao entregarem as chaves, cobrarem a
parcela do prego que vence com tal acontecimento e celebrarem, no
mesmo ato, as escrituras que estiverem previstas, sendo as mais co-
muns: 1) a compra e venda com quitagdo de prego; 2) compra, venda
e cessdo, se houve anterior promessa de venda ou de permuta do ter-
reno; 3) as mesmas escrituras com pacto adjeto de hipoteca, se houver

financiamento de instituicio de crédito; e 4) re-ratificagio de contra-
to preliminar ou outras, conforme o caso.

A ocasido também é oportuna para se ratificar a minuta de con-
vencio de condominio, obtendo-se dos condéminos a adesdo ao ins-

trumento aprovado pelo incorporador.
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Deri iza- é i
. ! éia Geral de Instalacio, ocasifo em y
1r}corporador d4 aos adquirentes em conjunto, vale dizer, a e
nio, a posse e a administragio das coisas de u;o comum %0 condom
Nfas”sa AGE devem ser discutidos e votados os segui;ltes f
a)_ eleicso do Sindico e do Conselho Fiscal, em cariter pro s
nio; fixacio dos respectivos mandatos e remuneracio cinf‘;l: e
puser a Convengio em vigor ou a minuta arquivada; b) contrat;nEi dls’
servigos de administradora; c) obras e ou servigos cie instalaca o
jluminagio de partes comuns, decoragio de portaria, mrec EizO, f0 o0
at}tomatizagéo de servigos, contratagdo de empregadé;zf;jl e fﬁ;ao s
g?o’d‘os orcamentos e fixagio das verbas para atender is ciés o
dinérias e extraordinrias entdo aprovadas. s o
De’\'reriam os incorporadores, nessa ocasido, submeter a essa As
sernblemia discussdo e aprovagio, ou nio, da minuta de Convengio do
Condominio depositada com o memorial. Isso, normalmente : Easo |
nunca ocorre até mesmo por razdes de ordem pritica, ja qtieqserie"
exigir demais, em termos de participagio coletiva de: condd i a
que, em geral, nem sequer se conhecem. ’ mlFOS
Ordinariamente, é dessa forma que se encerra a incorporagao em-
bora possam existir outros vinculos entre o incorporador e os adqui-
rentes relativos s vendas realizadas, créditos e obrigagdes penden(il:es,‘

. ] - .]. ] . . = ar 1
l ]

26.5.2. Quiras formas de extingdo da incorporagdo

. Vanas.circunstﬁncias, podem, ainda, ensejar o encerramento ante-
c%pado da 1n‘co1tporag§o, antes que chegue a bom termo, e vamos men-
gonar as principais, sem, entretanto, esgotar o elenco de possibilida-

es. Vejamos:

A primeira possibilidade é a da extingdo por acordo entre as partes
o que se d4 por distrato, que deve ser celebrado na mesma forma quf’t
o contrato. A outra forma é por resiligdoou dentincia, que serd unila-
teral, de parte do incorporador, nas hipéteses em qué se tenha reser-
vado tfll direito, no prazo estabelecido. '

H’a também as hipéteses de infragio da lei ou do contrato o queé
também, ndo difere das demais espécies. Quando ocorre a rescisio dc; :
contrato, em meio i realizacdo da obra, por inadimplemento do incor-
pora.dor (art. 43, VI), poders este ser destituido, dando origem 20
surgimento do condominio-construgio, assumind:), diretamente, 08

RA4

proprios
da, obrigado a indenizar 0s adquirentes pelas perdas e danos,
- daahipdtese de insolvéncia,

mento do incorporador.
comprometimento da obra nas dividas pessoais do incorporador, €

que foi editada a Lei n°
patrimdnio de afetagio, matéria que examinaremos logo adiante.

a administracio da obra. Nesse caso, ficar4, ain-
ressalva-

forma de inadimple-
como ainda o

conddminos,

que ¢ a mais comum
Para prevenir essa hipétese,

10.931 de 2 de agosto de 2004, criando o

26.6. Consideragdes finais

Dada a complexidade dos misteres atendidos pela lei em questdo,
que é substantiva e adjetiva, civil e penal, contendo regras de diversas
paturezas, COmo por exemplo, normas administrativas, sejam notariais
¢ registrais, sejam técnicas, estatisticas e até financeiras, nem sempre
& possivel, em um estudo nio especifico ao instituto, enfocar, em de-
talhes, todos os diferentes aspectos envolvidos pela matéria, até mes-
de vista o objetivo principal deste estudo.

Como o escopo desse Nosso trabalho é propiciar uma visao geral
do negbcio juridico ensejado pela incorporagao, procurou-se abordar
os principais aspectos negociais e contratuais envolvendo a atividade
da incorporagio e as demais que Ihe estao diretamente ligadas, eis que
& encontrada, no texto legal, a orientagio precisa quanto 3 documen-
tacio a ser exigidae a atuacdo de leiloeiros e serventuirios de notas €
Registros de Imdveis € de Titulos e Documentos.

As normas técnicas existentes na lei foram dirigidas a entes pabli-
cos como a ABNT (Associagio Brasileira de Normas Técnicas) € ©
Banco Nacional da Habitagdo, este j4 extinto, e foram assimiladas,
colocadas em prética e perfeitamente absorvidas pelos sujeitos passi-
vos dessas normas, que sd0 08 engenheiros, construtores ¢ agentes
financeiros. Notaveis, pela aovidade de entdo, os poderes conferidos
3 Comissao de Representantes, que vio desde a simples fiscalizagdo
até a decisio de leiloar e assinar a escritura de alienacdo da unidade do
inadimplente.

Finalmente, sdo de se observar 0s rigorosos dispositivos de carater
penal, uns diretamente especificados logo em seguida 4 norma que
visam garantir e, outros, no capitulo “das infracdes”, em que sdo clas-
sificados as contravengdes penais e 0s crimes contra a economia popu-
lar, cujo intuito fundamental foi o de proteger © adquirente e a pou-
panga do pequeno investidor, dai por que a lei estabelece sangdes €
responsabilidades penais, nio s para o incorporador, mas a todos
aqueles que atuarem na incorporagao.

mo para nio perder
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exanEl‘,izz; ;sso que a lei, a0 lado das normas legais fixadas NO estats
1ado, previu, em cada caso, a penalidade para o e Satute
cumprimento por parte do destinatirio da regra estabel }g—‘ntual de
apenas, destacar, porque nos detivemos diretamente s e];H o Mere
tos de venda das unidades, que a lei original, no que ta )
des ao adquirente inadimplente, sofreu duals altera 6eng
relevo. A primeira diz respeito a0 Decreto-lei 745 Ele ;96 ‘
ga a prévia interpelacio do adquirente de unidacie irrxoi)"?""q'ue (')b
c‘xalr,nente ou através do Cartério de Titulos e Docurnent gk
tl'fu_l-fo em mora, nio sendo alterado o dispositive pel pieys i
Cx‘vﬂ. A outra diz respeito ao art. 53 do Cc’>d1‘g§§e3 lIiJ)ei? atlzlal qu1g
rmfrlor, que torna nula a cliusula contratual que pretenflSa X F:Qqsy
quirente inadimplente, com a perda total das importﬁnciispumr ;
. .Ess:ils e outras questdes, impossiveis de serem f-::scaminadpagaS
limitagSes deste trabalho, poderio ser aprofundadas pelo e
‘ct)sdem diverzos trabalhos especificos existentes sobr}; 0 js:::;i:r:sd !
ndo-se, ainda, ressaltar os relevantes as i i %
micos que d..eram origem a uma regulamfnetc;gsofzzriﬁggas ele.COHO
delas j4 inteiramente revogadas e outras recém introduzidas, r?og;lrmda

namento juridico. a5

TE 0§ conty
€ as penalidy
que merecy;

e ;32: efeito, a zncorl?oragﬁo imobilidria, que sempre exigiu gran:
i imentos, necessitando de constantes fontes de financiamen®
;:I);Ci?):a?rgaoHut;jtép?ca, largamente estimulada pelo extinto Banco
. abitagdo e, por via de conseqiiénci i inan-
ceiro da Habitagdo, achando-se agora subriiii(iiclll; I;*HCLOV: iitizl: Fman'-
zentemente aprox_rada (Lei n° 10.931, de 2 de agosto de §004g)ao(’:rli:E
d::egz\(;cl)s. mecanismos de estirr?ulo 4es§a atividade tdo essenc’ial a0
rolvimento urbano. Referida lei dispse sobre o patriménio de
cg:;ggtao Ide 1rl;<':c‘>fp_orag6es imobilidrias, regula a emissio das Letras dé
e ;uo mobilidrio e“da .Cédtila d.e C1‘"édito Bancirio, como, ainda,
aerou : élest;?uto daj Alienagio Fiducidria em Garantia” no ambito
e Lot de Registos Pdblcos, omds s pemsdimeosn oxiepeal
Fetifieacio b restre , criando o procedimento extrajudicial de
ramoNsoi;an;eocj:: ;:;;:;1;0 :jas ques'tées versadas neste trabalho, conside-
s Imperiante o ‘mznar, amdzi que E_tm linhas gerais, o instituto
RO a I'll'flOI‘llO de Afetacdo, obviamente naquilo que diz res-
peito a Incorporagio Imobilidria, o que faremos a seguir
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26.7. Patrimdnio de afetagdo

26.7.1. Generalidades

Pouco antes de encerrarmos a revisio deste capitulo, fomos con-

- templados com a edigdo da Lei n°10.931, de 2 de agosto de 2004, que

“Dispde sobre o patrimdnio de afetagio de incorporagdes imobilid-
rias”, regulamentando, ainda, ae
o e de securitizagio de tais titulos. O estatuto em questio, transfor-
mado em lei pelo trabalho insano de legisladores e insignes juristas,
- destacando-se o autor do ante-projeto, Prof. Melhim Chalhub, passa-
r4, proximamente, pelo crivo de magistrados, advogados, agentes fi-
nanceiros, incorporadores, adquirentes de unidades e tantos quantos
tenham algum interesse no desenvolvimento da atividade de incorpo-

missio de titulos de crédito imobilis-

ragio imobiliria.

No que concerne 3s modificagdes introduzidas na Lei n°® 4.591, de
1964, que interessam ao nossc trabalho, temos que a matéria €steve,

primeiramente, regulada através da Medida Proviséria n® 2.221, de

2001, que acrescentou os arts. 30-A a 30-G, na lei subcomento. Nessa
ocasiao, o Prof. Chalhub publicou o trabalho denominado Da Incorpo-
ragao Imobilidria, no qual comenta o, entio, novo instituto de vincu-
lacio patrimonial, obra na qual colhemos preciosas licSes das quais
tentaremos extrair alguns conceitos que vdo resumidos logo a seguir.
Ressalvamos que a Lei n® 10.931 acrescentou um novo capitulo 2 lei
de incorporacbes designado por Capitulo 1-A Do Patrimonio de Afe-
tagdo, composto dos arts. 31-Aa 31-F, este com 20 pardgrafos, alguns
com virios incisos, cuja esséncia ndo altera, substancialmente, a medi-
da proviséria que veio substituir.

Também houve mais trés acréscimos: o primeiro deles, ao art. 32,
tornando o compromisso de venda de unidade auténoma jrretratével
e, uma vez registrado, com validade erga omnes e com direito 3 adjudi-
cagio compulsoria; o segundo, ao art. 43, estabelecendo-se a possibi-
lidade de, falindo o incorporador, serem vendidos terrenc e acessdes,
em leilio, se os adquirentes ndo conseguirem prosseguir na obra; a
altima dessas alteracdes é a de que podem os condéminos eleger Co-
missio de Representantes para representi-los perante o construtor,
no que disser respeito a execugéo do contrato, deliberando-se com 0
quorum de maioria absoluta. Examinaremos, portanto, alguns dos
conceitos e principios que orientam a formacio do denominado patri-

mbnio de afetagio.
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26.7.2. Conceituagéo

teorgo(;f(;;zz;;;m:; o.Prof. Melhim Chalhub23, «
foork. 3 oretacio, m1§e.-seAa Segregagao patrimonial, ou a qug];
s peterm elce‘tpa (r;m(?mo, ’segundo encargos que seq'l'la ifi
o oens para of itos elvmm_ﬂa:los a determinada finaIid:;lllp :
gund titularidade‘ deposswg 2 existéncia de vérias massas patﬁm
e e o placade de 51;1 sujeito, con‘stituidas €om a precipua ﬁno
iy apsarem de ernimgdos fins juridicos ou para viabiliza
o bom obrera i fge -0 dcono.mlca.. Para esse fi kaiéo € necesséri ;
sim, que seja destacadgci1 (;;fiaaI;Etlz{ado C;O Pat@;ﬂ) ' . =
‘ ender i
E:t: er(r:rei:harllj:e e}:ipr?ssa autorizagio Iegjl, s:‘farrﬁ?z
o bem de amilia, o dote, as rendas vitalic
:;::l. cllzngént::gaﬁszgisao queos credores vinculados
e e aletagio tém ?)iz;o s;mente: soAbr.e 0s bens dele integrantes, cq
Srelusao tos outros ber § do patriménio do devedor, ou signiﬁc;:
_ pretferéncia sobre os bens afetados”. e

ompreendidos g

26.7.3. Caracteristicas

Patriménio d i -
e afetagdo é inco i
i ater municdvel, sendo a i icabili
g dg traglo czgacterlstlco fundamental. Ex.: c; “bem de ﬂCOfn_UillCablIl
onde pelas divi igacs inculada: o
ponds epsak;1 ; xv(;das e obrigagdes vinculadas ao imével, IPTU condo
e r;o dos empregados. Entretanto, isso nio : oo des
nto do patriménio do sujei i
sujerto ativo
acervo afetado, vinculad & ] s
\ adoque éaum fi i
a . m especial, éa
a(ge(;l:;;icad}ci sem criar uma personalidade distinta’
acham-se, sem davida, vi ‘
a, vinculados a i
ctagio Jdvida, um fim, encon -
g de encargo, ou sdo objeto de restri¢do” %% ’ e

implica em des!
rmanece uno, O
Ivo de tratamen:

bens inde :
porém, § nfel?éielftes do patriménio geral do individuo. A afetagio -
» Imp:icard composicao de um patriménio sem se verificara -

criaca i
¢do de uma personah‘dade, como se dd com as fundagbes (...)

623 CHALHUB, Melhim Name

2003, p. 79. m. Da Incorporagao Imobilidria, Renovar,
624 CHALHUB, Melhi

2003, p. 80, , Melhim Namem. Da Incorporacdo Imobilidria, Renovar,
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de acordo cof

1as, as substituicées

a0 patriménio espe:
~on 26.7.4. A Afetagio na Incorporagdo Imobilidria

“Os bens objeto da.-

eles se prendem a um fim, porém continuam encravados no patri-

ménio do sujeito”8?>.

Patriménio de afetagio é, assim, uma universalidade de direitos e

obrigagdes destinada ao cumprimento de determinada fungio, que
opera integrada ao patriménio geral. No caso dos fundos de investi-
mento, assevera o Prof. Chahub®?, a sociedade administradora adqui-
- re a propriedade dos bens e direitos que constituirdo o acervo da car-
' teira de investimentos, mas na modalidade de “propriedade fiducid-
: yia", pois embora figure como proprietaria do fundo, a sua titularida-
de & apenas nominal, ji que o contetido econdmico dos bens e direitos
que formam o fundo pertencem aos subscritores das quotas, a quem
cabe o resultado liquido da exploragéo, cabendo 4 empresa adminis-
tradora o dever de administré-los mediante remuneragio.

.o

Na incorporagdo imobilidria, o incorporador adquire o terreno

para si proprio e vai cealizar utna atividade econdmica que € a incorpo-
ragdo imobilidria para dela extrair 0s beneficios que a exploragio dessa
atividade deve proporcionar. Na medida em que o incorporador con-
erate a venda de unidade a prego fixo (certo e determinado) para

entrega futura, a fungdo da afetacio é dar seguranga aos adquirentes
quanto & conclusdo e entrega da obra, respondendo pelo resultado
com seu patriménio geral. O lucro que vier a ser apurado com a incor-
poragio, uma vez liquidado o patrimdnio de afetagdo, atendimento
dos direitos e obrigagdes, pertence ao incorporador. Se néo for sufi-
ciente o patrimdnio de afetagdo, o incorporador terd de extrair bens
do seu patriménio geral para atender aos compromissos decorrentes

da construcio das unidades.
26.7.4.1. A Autonomia patrimonial

Tanto no caso dos fundos de investimentos como na incorporagio
imobilisria ressalta, com nitidez, a autonomia funcional do acervo pa-

625 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Instituicdes de Direito Civil, Forense, Rio,
17% ed., 1995, Vol. I, p. 240 e 248, apud, Melhim Namem Chalhub, op. cit., p.

80/81.
626 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorpora¢ao Imobilidria, Renovar,

2003, p. 81.
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trimond . . A
rgr;lczmal envolvvldo, mas a interdependéncia do patriménio geral em
Gao ao especial, sobressai com clareza na incorporacio imobiIi;ie'm

ria,

A Lein® 9.514, de 1997, Que instituiu o Sistema Financeiro Imo-:

bihe:irio[SPI), pr.eviu 0 patrimonio de afetacio, constituido por créd;
tos da companhia securitizadora, oriundos do lastreamento de CEF{? :

Certificado de Recebiveis Imobilidrios, nio se con ndindo com o dy

- - . . - 0 :

companhia securitizadora: manter-se-io apartados do patrimén; da"‘
io

companhia, destinando-se exclusivamente 3 liquidagio dos titule

. . - - S
quedestwerem afetados; estio livres de execucio por parte de cred :
ges a compazhla, néo sendo passiveis de constifticio de garantia 0-
e execucio dos credores daquel is privi o
e ela, por mais privilegi ja o
crédito. , priviegiado que seia ;
o godem ser .de’fm.idas como “massas de bens que constituem den-
€ um patrimdnio geral, verdadeiras universalidades de direito é

?

26.7.4.2. Formalidades legais

. E,1r.1d1spensével a autorizagio legal, por que isto torna relativo o
pr1nc1p1o,_segundo o qual, o patriménio constitui-se, de modo eralq'
em garantia dos credores e, ainda, do principio que ga;'ante a libefdadé
de utlllZ?,gﬁO do patriménio por parte do seu titular. A faculdade de -
segregacfio de parte do patriménio, se nio disciplinada, daria ensejo a
inGmeras fraudes, tornando-se, por isso, indispensévél a elabora]gﬁd

leug1slat1;a. A formagéo do patriménio especial se d4 do mesmo modo . -
que a alienacdo, submetida 4s mesmas exigéncias e restrigdes, sendo

1nef1f:az a separagao patrimonial que configure fraude a execucio
anuldvel a que vier a ser constituida em fraude a credores. =
. "O negoci'o de incorporagio imobilisria se ajusta com perfeigio a
idéia do _patnmc‘)nio de afetagdo, ndo s6 pela possibilidade natural de
segregacéio do seu patrimédnio, facilmente determindvel como pela
densidade de seu conteddo social. Por isso o incorporador’pode segre-

ar * o] - G + ’
gar o patriménio antes de comegar 4 negociar as unidades, fazendo-o

logo que arquivado o Memorial de Incorporagio no Registro de Imé-

g? \{Adz }OME’ Maria Jodo Romgo Carreiro e Diogo Leite de Campos.fi
o ;ﬁgeMal; cmIiIucmrm (trust), Livraria Almedina, Coimbra, 1999, p. 226
, e -~ tFr s d ’ ;
[ 200131}11p| gr?l:}%r:'(:halhub. Da Incorporagdo Imobilidria, Renovar, Rio de
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veis, passando, entdo, o terreno, as acessbes, as receitas provenientes
de vendas das unidades a formar um nicleo patrimonial que, embora

ertencente 2o patrimdnio geral do incorporador, tem autonomia €
individualidade préprias. Desse modo, o conjunto das receitas pro-
prias das vendas das unidades, conjugadas com as despesas correlatas
da incorporacio, sejam de natureza fiscal, trabalhista e com materiais
e mao-de-obra, tudo isso fica reservado para o empreendimento, cujo
patriménio estd segregado, ndo sendo afetado por outras obras ou
compromissos do incorporador”®?%,

26.7.5. Eficicia da Afetagéo.

Com a afetacio patrimonial da incorporagio devidamente regis-
trada, os direitos e obrigacdes estardo segregados e confinados ao ob-
jetivo especifico do empreendimento beneficiando, exclusivamente,
as partes envolvidas com os resultados diretos proporcionados, 1es-

- pondendo, estas, apenas pelas dividas concernentes a respectiva cons-

trugao. Além disso, o registrq imobilidrio da incorporagio ddensejo a
diversas responsabilidades e obrigagdes legais e contratuais para o in-
corporador, relativas ao dever de construir e entregar coisa futura por
preco determinado ou determindvel.

Desse modo o adquirente fica duplamente protegido, tanto pelo
regime da afetagdo e segregagio do empreendimento, como, ainda,
pelas obrigacdes Jegais e contratuais que sio atribuidas ao incorpora-
dor. Isto ndo elimina inteiramente os riscos de algum insucesso, po-
rém garante ao adquirente o prosseguimento da obra, mesmo em. caso
de faléncia, ou declaracio de insolvéncia do incorporador, porquanto,
nesse caso, o empreendimento ndo seré arrecadado pela massa falida,
podendo a obra ser concluida com os recursos existentes, ou com 05
que vierem a ser criados pelos préprios interessados. “Assim, nenhum
empreendimento se apropria de recursos dos outros empreendimen-
tos, nem cobre déficits de outros empreendimentos.”®??

628 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagdo Imobilidria, Renovar,

2003, p- 84 e 86.
629 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagdo Imobilidria, Renovar,

2003, p. 87.e 89.




