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“Uma doce familia que tem a mania
De achar alegria, motivo e razéo
Onde dizem gue nédo

Ai que t& a magica, meu irmao

Ta aqui e agora, no ar que rodeia

No som gue nos cerca, no olho que vé
E ndo consegue tocar

Al que ta o segredo, meu irméo

Que pulsa no peito, que sente e ndo julga
Que tira do sério, é sem rumo na cidade
E ndo da pra explicar

Ai que ta o mistério, meu irméo, é..”

(O Rappa, Auto Reverse, 2013)



RESUMO

A Lei n. 14.382 de 2022 representa uma das manifestacfes legislativas que vdo na esteira da
desjudicializacdo e da digitalizacdo, possibilitando a efetiva implantacdo de um sistema
eletronico de Registros Publicos. O presente trabalho, entdo, objetiva estudar as consequéncias
juridicas que podem advir da nova legislagdo, além de analisar o seu alinhamento doutrinario e
jurisprudencial. Para tanto, houve a selecdo de alguns aspectos que séo tratados pela norma,
especialmente, questdes afetas as incorporacfes imobiliarias e aos direitos dos adquirentes.
Considerando os relevantes aprimoramentos realizados, na linha de facilitar a realizagdo de
negocios imobiliarios e de formalizar o registro de tais negocios. Observou-se, ainda, especial
cautela legislativa na promocdao do direito dos adquirentes de unidades imobiliarias derivadas
de incorporacdes, que inseridos em uma relacdo de consumo, carecem de plena equiparagédo
juridica diante de empresas ou grupos empresariais com enorme poder econémico.

Palavras-chave: Direito Civil. Direito Imobiliario. Direito Notarial e Registral. Direito do
Consumidor. Incorporag¢@es Imobiliarias.



ABSTRACT

Law no. 14,382 of 2022 represents one of the legislative manifestations that follow the path of
dejudicialization and digitalization, enabling the effective implementation of an electronic
Public Records system. The present work, therefore, aims to study the legal consequences that
may arise from the new legislation, in addition to analyzing its doctrinal and jurisprudential
alignment. To this end, some aspects were selected that are covered by the standard, especially
issues related to real estate developments and the rights of acquirers. Considering the relevant
improvements made, in order to facilitate the carrying out of real estate transactions and
formalize the registration of such transactions. Special legislative caution was also observed in
promoting the rights of purchasers of real estate units derived from developments, who, inserted
in a consumer relationship, lack full legal equality compared to companies or business groups
with enormous economic power.

Keywords: Civil Law. Real Estate Law. Notarial and Registration Law. Consumer Law. Real
Estate Developments.
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INTRODUCAO

A Lei n. 14.382/2022 realizou significativas alteracdes na Lei n. 4.591/1964, que por
sua vez, normatiza as principais regras sobre condominios edilicios e incorporacdes
imobiliarias, conjuntamente com o Codigo Civil de 2002. A novel legislacdo representa a
conversdo em lei da Medida Provisoria n. 1.085/2021, que apresentou em sua exposicao de
motivos o foco na mudanca do ambiente de negocios imobiliarios do Brasil, objetivando

promover a facilitacdo de transagdes imobiliarias.

A Medida Provisoria (MP) n. 1.085/2021 foi gestada e redigida pelo Poder Executivo
Federal em conjunto com diversos juristas e representantes de associagcfes e institutos que
atuam no mercado financeiro, bem como no campo do direito civil, comercial, notarial e
registral, visando simplificar o acesso aos registros publicos brasileiros por meio da
implementacdo de um sistema eletrénico de registros publicos, inspirado na promocéo de maior

liberdade econdmica e na facilitagio de transag@es imobiliarias.*

A exposicdo de motivos da MP n. 1.085/2021 esta pautada nos seguintes temas:
facilitacdo do acesso aos registros publicos, bloqueio direto de bens pelo Poder Judiciario, fluxo
inovador para a realizacdo de negdcios juridicos, promocao do acesso ao crédito, alteracdo das
regras para registro de imdveis, entre outras. Dessa forma, é possivel verificar que as questdes
patrimoniais e financeiras foram os principais temas da iniciativa legislativa, cujo pano de fundo
foi a inclusdo do Brasil nas regras estabelecidas para ingresso na OCDE (Organizagéo para a

Cooperacéo e Desenvolvimento Socioecondmico).?

De acordo com SCAVONE JUNIOR (2020, p. 313), a incorporag&o imobiliaria é um
negdcio juridico mediante o qual o incorporador se obriga a promover e realizar uma construcéo
imobiliaria destinada a venda das unidades auténomas, com pagamento a vista ou em

prestacdes®. Portanto, para que haja incorporagao, crucial se faz a construcéo.

LPINTO E SILVA, Féabio Rocha. Objeto e ambito de aplicacdo da Lei. In: ABELHA, André (org.); CHALHUB,
Melhim (org.); VITALE, Olivar (org.). Sistema eletrdnico de registros publicos: Lei 14.382, de 27 de junho de
2022 comentada e comparada. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 4.

2 Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ at02019-2022/2021/Exm/Exm-MP-1085-21.pdf.

3 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antdnio. Direito imobiliario: teoria e préatica. 15 edicdo. Rio de Janeiro: Forense,
2020, p. 313.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2021/Exm/Exm-MP-1085-21.pdf

Em prisma similar, RIZZARDO (2021, p. 431) qualifica a incorporacdo imobiliéria
como uma atividade de coordenacéo e execucao de edificacdes imobiliérias (e ndo somente de
prédios), que vai desde a alienacdo de fracGes ideais, que se transformam em unidades
imobilidrias em construcdo, com a sua destinacdo aos adquirentes quando prontas, e a
efetivacdo do registro imobilidrio. Vendem-se antecipadamente as unidades de um edificio com
a construcéo planejada, ou unidades pendentes de construgdo, podendo inclusive ser vendida

na “planta”.*

No Brasil, a regulamentacao das incorporagdes imobiliarias ocorreu de forma tardia,
sendo formalmente estabelecida somente coma Lei n. 4.591/1964. Antes da promulgacéo dessa
lei, a pratica desses contratos ja era comum no ambiente de negocios, indicando que a legislacéo

veio apenas formalizar uma pratica ja existente.®

No passado, 0s negdécios juridicos relacionados a incorporacdo imobiliaria, geralmente,
ndo tinham um nome especifico e o papel do incorporador néo era claramente definido, sendo
frequentemente confundido com o de construtor ou empreiteiro. Com o tempo, devido as novas
demandas sociais, 0 contrato de construcéo foi diferenciado do contrato de incorporacao. Este
ultimo adquiriu um status distinto e importante no sistema juridico, e atualmente é reconhecido

como um contrato tipico, regulamentado pela Lei n. 4.591/1964.°

A relevancia de tal estudo evidencia-se ndo sO pelo impacto significativo que as
incorporacfes imobiliarias e a compra de imoveis possuem na vida dos brasileiros,
considerando que a maioria dos consumidores que conseguem realizar a compra de um imdvel
acabam por cumprir tal objetivo uma Unica vez em suas vidas, mediante grande sacrificio e

comprometimento de suas realidades financeiras.

Para impulsionar a economia no Brasil, o setor imobiliario e a construcdo sdo
destaques. Tais setores impactam varios segmentos da cadeia produtiva e trazem beneficios

econbmicos para pessoas de diversas faixas de renda, sendo de grande importancia para a

4RIZZARDO, Arnaldo. Condominio edilicio e incorporacéo imobiliaria. 82 edicdo. Rio de Janeiro: Forense,
2021, p. 431.

5 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. Tratado Notarial e Registral vol. 5. 12 edi¢éo. S&o Paulo:
YK Editora, 2020, p. 2406.

® Ibid.



economia nacional. Além disso, a escassez de moradias no Brasil precisa ser enfrentada com

um aumento nos esforcos de construgéo.’

Nessa linha, percebe-se que as politicas publicas vdo além do desenvolvimento da
inddstria da construcéo civil. Elas também abordam o aumento significativo do nimero de
pessoas sem moradia adequada e a proliferagdo abundante e precaria de habitacOes irregulares

no pais.®

A comercializacdo de imdveis “na planta” estd se popularizando no mercado
imobiliario. Nessa modalidade, as unidades autbnomas séo vendidas antes mesmo de existirem
fisicamente, fazendo parte de um projeto a ser construido e entregue aos compradores
posteriormente. Essa pratica é impulsionada pela necessidade de angariar fundos para viabilizar

o empreendimento, além da flexibilidade do pagamento parcelado oferecido aos clientes.

Uma pesquisa da Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC)
sobre o comportamento do consumidor de imoveis, que ouviu 1.200 (mil de duzentas) pessoas
com renda superior a R$3.000,00 (trés mil reais) em novembro de 2022, mostrou que 31% dos
entrevistados desejavam adquirir um novo imével em 2023. A maior parte, 33%, tinham a

perspectiva de sair do aluguel. E 47% pretendiam comprar um apartamento.®

Dessa maneira, é possivel constatar que o mercado imobiliario esta em crescimento e
ndo foi tdo afetado pela pandemia da COVID-19, quando comparado a outros setores da
economia. Segundo o Sindicato de Habitacdo de Séo Paulo (Secovi-SP), enquanto a taxa basica
de juros da economia (Selic) saiu de 2% para 13,75% entre 2021 e 2022, a taxa média de crédito
imobiliario subiu de 7% para 9,5% ao ano. Mesmo com a alta da Selic nos Gltimos dois anos,
os brasileiros ndo pararam de financiar imdéveis, e, com a previsao e concretizacdo da queda da
sobredita taxa em 2023, o crescimento do setor imobiliario, a frente da economia brasileira,

possui a tendéncia de perdurar.”

" CAVICHINI, Alexis Mendonga. A incorporacdo Imobilidria no Registro de Iméveis. 22 edicdo. Séo Paulo:
Editora Juspodivm, 2023.

8 1bid.

® Pesquisa comportamento do consumidor e tendéncias para 2023. Disponivel em:
https://www.abrainc.org.br/estudos-pesquisas-abrainc/comportamento-e-tendencias/pesquisa-comportamento-
do-consumidor-e-tendencias-para-2023. Acesso em 01 mai. 2024.

10 Previsdo de queda da taxa SECLIC em 2023 e os impactos nos investimentos imobiliarios. O Regional, 31 de
jan. 2023. Disponivel em: https://oregional.net/previsao-de-queda-da-taxa-selic-em-2023-e-0s-impactos-nos-
investimentos-imobiliarios-142003. Acesso em: 01 mai. 2024.



https://www.abrainc.org.br/estudos-pesquisas-abrainc/comportamento-e-tendencias/pesquisa-comportamento-do-consumidor-e-tendencias-para-2023
https://www.abrainc.org.br/estudos-pesquisas-abrainc/comportamento-e-tendencias/pesquisa-comportamento-do-consumidor-e-tendencias-para-2023
https://oregional.net/previsao-de-queda-da-taxa-selic-em-2023-e-os-impactos-nos-investimentos-imobiliarios-142003
https://oregional.net/previsao-de-queda-da-taxa-selic-em-2023-e-os-impactos-nos-investimentos-imobiliarios-142003

Ademais, a constru¢cdo de empreendimentos imobiliarios pode trazer impactos
positivos as regides onde se instalam: modernizacgéo de bairros, aumento de empregos e receitas
para 0s comércios locais, elevacdo na arrecadacdo de tributos, além da diversificacdo das
dindmicas sociais. As consequéncias desses impactos sdo relevantes ndo sé no ambito local,
mas também podem estabelecer novas relagdes para além das fronteiras municipais, redefinindo

também espacos regionais.**

Nessa linha, compreender alteracOes legislativas recentes e que poderdo impactar
significativamente a vida de diversos consumidores faz-se crucial. Para mais, na relacdo
estabelecida entre consumidores e incorporadoras imobiliarias ou institui¢fes financeiras, que
por sua vez, possuem grande atuacdo no mercado imobiliario, os consumidores ficam em
posicdo de vulnerabilidade diante do majoritario uso de contratos de adesdo ou de regras

bancarias excessivamente excludentes.

Sendo assim, esta pesquisa se interessa em entender as possiveis consequéncias,
vantagens e desvantagens juridicas que podem advir das alteracdes promovidas, primeiramente,
pela Medida Provisoria n. 1.085/2021 e, posteriormente, pela Lei n. 14.382/2022, nas regras
gerais sobre incorpora¢Bes imobiliarias, e especialmente, na seguranca juridica para 0s

compradores dos imoveis.

11 ABRAINC Explica: A incorporagdo imobiliaria e o desenvolvimento das cidades. Disponivel em:
https://www.abrainc.org.br/abrainc-explica/2021/05/18/abrainc-explica-a-incorporacao-imobiliaria-e-o-
desenvolvimento-das-cidades/. Acesso em 01 mai. 2024.



https://www.abrainc.org.br/abrainc-explica/2021/05/18/abrainc-explica-a-incorporacao-imobiliaria-e-o-desenvolvimento-das-cidades/
https://www.abrainc.org.br/abrainc-explica/2021/05/18/abrainc-explica-a-incorporacao-imobiliaria-e-o-desenvolvimento-das-cidades/

1. A INCORPORACAO IMOBILIARIA, AS FIGURAS E OS INSTITUTOS
JURIDICOS CONEXOS

1.1. Incorporacéo imobiliaria

A incorporacdo imobiliéria envolve a criacdo de empreendimentos com pavimentos
sobrepostos, casas ou lotes de terreno, sob o regime de condominio edilicio. Outra opcdo € a
construcdo de conjuntos de casas em lotes independentes, sob regime de propriedade

exclusiva.?

Nessa linha, a definicdo legal de incorporacdo imobiliaria é fornecida pelo paragrafo
unico, do art. 28, da Lei n. 4.591/1964. Esse trecho estipula que a incorporacdo imobiliaria se
refere a atividade realizada com o propdsito de promover e concretizar a construcao, para
posterior alienacdo, total ou parcial, de edificagdes coletivas, por meio de fracdes ideais que

corresponderdo a unidades autbnomas de uma futura edificacao.

Dessa definicdo dada pela propria lei, infere-se que um empreendimento imobiliario
s0 sera caracterizado como incorporacao imobiliaria quando houver mais de uma unidade a ser
vendida e, além disso, a edificacdo devera ser futura. Portanto, a construcdo de apenas uma
unidade para venda futura (como seria o caso de duas partes que contratam a construcdo de uma

casa) ou de unidades existentes no momento da contratacdo sao reguladas pelo Caodigo Civil.

Porém, é importante ressaltar que o incorporador sera responsavel pelo
empreendimento e essa atividade deve ser considerada como empresarial. Nesse sentido, para
CHALHUB (2017, p. 18 apud CAVICHINI, 2023, p. 6) o incorporador pode ser definido como
aquele que lidera “a iniciativa de mobilizar os fatores de produgdo necessarios para a realizacdo

da construcdo e oferta das unidades imobiliarias no mercado” 3

A incorporacdo imobilidria € um acordo pelo qual o incorporador assume o

compromisso de construir um prédio composto por unidades autdnomas, associadas a fragoes

12 ABELHA, André. Capitulo 3 - Alteragdes na Lei 4591/1964 (art. 10). In: ABELHA, André (org.); CHALHUB,
Melhim (org.); VITALE, Olivar (org.). Sistema eletrdnico de registros publicos: Lei 14.382, de 27 de junho de
2022 comentada e comparada. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 83.

13 CHALHUB, Melhim Namem, 2017, p. 79 apud CAVICHINI, Alexis Mendonga. op. cit., p. 6.
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ideais do terreno, e vendé-las a diferentes compradores. Além disso, a incorporagao possui uma

dimens&o empresarial, tendo em vista que seu principal objetivo é gerar lucro.*

Nessa linha, o lucro serve como compensacdo pelos riscos assumidos pelo
incorporador ao registrar o empreendimento no Registro de Imdveis. Essencialmente, esta
atividade se distingue pela comercializagcdo antecipada de unidades imobiliarias, como
apartamentos, casas, lojas e garagens, que ainda ndo foram construidas. Esta pratica esta ligada
a captacdo de recursos pelo incorporador, destinados especificamente a construcdo do projeto.

Assim, a incorporagdo incorpora elementos comerciais devido a sua esséncia empresarial.t®

Assim, nada impede que um condominio seja criado e detalhado diretamente, desde
gue ndo haja intencdo de vender as unidades antes ou durante a construcdo. No entanto, o
registro da incorporacdo imobiliaria s6 é dispensado se ndo houver planos de vender as partes
do terreno e as construcGes associadas. Além disso, ndo faz sentido registrar a incorporacao
imobiliaria se a decisdo de vender as unidades for feita apds a construcao estar concluida. Nesse

caso, basta individualizar as unidades ao criar o condominio.

N&o é necessario que o empreendimento ja esteja construido, basta haver interesse em
construir, seja pelo incorporador ou por outra pessoa. Embora a incorporagéo esteja relacionada
a construcdo de um prédio ou conjunto de prédios, o incorporador ndo precisa ser quem realiza

a construcio.

A incorporacao é uma etapa inicial e temporaria antes da criacdo de um condominio
de casas térreas ou lotes. Ela é temporaria porque acaba quando a construcdo € registrada e o
condominio é especificado, colocando o imovel sob as regras do condominio especial. Essa
fase preliminar representa o processo de incorporagao e comega com a intencdo de construir
para vender todas ou parte das unidades. O objetivo final é criar o condominio, seja de

apartamentos, casas térreas, assobradadas ou lotes.

Por isso, KUMPEL e FERRARI (2020, p. 2416) dizem que a incorporacgdo imobiliaria

“nasce para morrer”, ao contrario do condominio edilicio ou do condominio de lotes, que

14 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2415.
15 1hid.
16 1bid.
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“nascem para ficar”. O ponto de partida de um e a finalizacdo do outro estdo no registro
imobiliério: a incorporacdo marca a fase de construcao e comercializa¢do do empreendimento,

que € temporaria, e termina com o registro da criacio e especificacio do condominio.’

Antes do registro da incorporacdo imobiliaria, nenhuma transagdo envolvendo futuras
unidades autbnomas pode ocorrer. Isso inclui vendas, promessas de venda, cartas-propostas,

recibos de opcdo, reservas de unidade, ou qualquer outro tipo de ato que sugira negociacao.

A atividade de incorporacdo imobiliaria é cuidadosamente organizada a partir de um
memorial de incorporagdo, que consiste em um conjunto abrangente de documentos. O
memorial inclui o titulo de propriedade do terreno destinado ao projeto, um projeto de
construcdo detalhado, uma descricdo precisa das futuras edificacbes ou lotes, um orcamento
completo da construcdo e outros elementos essenciais que definem o futuro empreendimento

imobiliario e o negdcio que serad comercializado.®

O resultado de uma incorporacdo imobiliaria sera, na maioria dos casos, a criacdo de
uma estrutura de condominio edilicio, onde coexistem a propriedade comum de todos os

conddminos (partes comuns) com a propriedade exclusiva de cada um deles.

A doutrina atribuiu o termo “contrato de incorporagdo” a esse tipo de negocio juridico
devido a sua classificacdo especifica estabelecida pelos arts. 28 e seguintes, da Lei n.
4.591/1964, que o qualificam como transferéncia de propriedade sobre parcelas de terreno
descritas pela “vinculacdo entre a alienacao das fragdes do terreno e o negdcio de construgdo”,
quer em regime de condominio edilicio (art. 29), quer em regime de propriedade exclusiva (art.
68), consoante se vendam lotes ligados a moradias isoladas ou geminadas em projeto de

loteamento conjunto.*®

Dessa maneira, 0 registro pablico cria a incorporacdo imobiliaria e torna seus efeitos
validos para todos (erga omnes). Porém, é o registro da criagdo e especificacdo do condominio

que realmente estabelece o condominio, encerrando a fase de incorporacdo. A venda das

7 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2416.

18 ABELHA, André. op. cit., p. 83.

19 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 112 edigdo rev., atual. e ampl. Atualizadores:
Sylvio Capanema de Souza e Melhim Namem Chalub. Rio de Janeiro: Forense, 2014.



12

unidades autbnomas normalmente acontece antes ou durante a construgdo, conforme a natureza

da incorporagéo.

1.2. Incorporador e construtor

A incorporagdo refere-se a atividade de divulgar, comercializar, prometer
comercializar, transferir ou prometer transferir fragdes ideais de terrenos, tanto em construcéo
quanto a serem construidos. Tais acdes sO podem ser executadas por agentes autorizados por

lei, chamados de incorporadores, que estdo especificados no art. 31, da Lei n. 4.591/1964.

O conceito de incorporador esta disciplinado no art. 29, da Lei n. 4.591/1964, da

seguinte maneira:

“A pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a
construgéo, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando
a vinculagdo de tais fragbes a unidades autbnomas, em edificacBes a serem
construidas ou em construcdo sob regime condominial, ou que meramente aceite
propostas para efetivacdo de tais transagdes, coordenando e levando a termo a
incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,

preco e determinadas condi¢des, das obras concluidas.”

O incorporador realiza uma atividade empresarial multifacetada, onde o objetivo do
legislador foi criar uma divisdo clara, colocando de um lado o incorporador como o
empreendedor, e do outro, o comprador das unidades futuras. A fungdo do incorporador é
estritamente direcionada ao objetivo de construir o empreendimento para, posteriormente,

vender as unidades.?®

Outra faceta do incorporador, conforme salientado pelo art. 29, da Lei n. 4.591/1964,
€ que sua atividade se concentra primariamente na coordenacdo, visando concluir a
incorporagdo. Nesse contexto, ele pode assumir a responsabilidade de entregar as obras

finalizadas, respeitando os prazos, precos e condicdes previamente definidos.?

20 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2420.
21 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2420.
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Em muitos casos, 0 montante obtido com a venda inicial das unidades imobiliérias ndo
é suficiente para completar a construcdo. Assim, cabe ao incorporador a responsabilidade de
angariar fundos adicionais, empregando todos os recursos legais disponiveis, visto que ele
responde em situacdes de insolvéncia. Portanto, seja por meio da obtencéo de financiamentos
ou pela comercializagdo de mais unidades, é essencial que os recursos adquiridos sejam

destinados a finalizacdo da obra.??

Vale frisar que por expressa previsdo do art. 31, §2°, da Lei n. 4.591/1964, a indicacdo
do incorporador precisa constar claramente nas vendas das unidades autbnomas, bem como no

local da construcéo.

Nessa direcdo, insta especificar quem a legislacdo permite que atue como incorporador:
a) o proprietario do terreno onde o empreendimento sera construido, ou a pessoa que se
comprometeu a comprar, ceder ou adquirir o terreno, deve ter o titulo de propriedade
corretamente registrado no Registro de Imdveis. Além disso, deve atender aos critérios
especificados na alinea “a”, do art. 32, da Lei n. 4.591/1964. A legislacdo estipula que o
adquirente possua poderes especiais e irretrataveis, incluindo uma clausula que lhe conceda a
posse do terreno e que ndo inclua restrigdes a venda do terreno em fragdes ideais; b) o construtor;
c) o corretor de imdveis; d) o ente da Federagdo imitido na posse a partir de deciséo proferida
em processo judicial de desapropriacdo em curso ou o cessionario deste, conforme comprovado

mediante registro no registro de imdveis competente.

E importante distinguir claramente o papel de construtor do de incorporador. O
incorporador tem responsabilidades mais abrangentes, envolvendo organizacdo, administracao,
venda de fracOes ideais, desenvolvimento de projetos e procedimentos de registro imobiliario.
E comum que o incorporador contrate um construtor, que por sua vez nio esta envolvido no

plano de vendas nem mantém relagGes diretas com os compradores. 2

Na dicgdo de RIZZARDO (2021, p. 449), o construtor tem o direito de exigir o
pagamento pontual das prestacdes e das parcelas relacionadas ao custo das obras, sem ser
responsavel pelas consequéncias decorrentes das agdes dos compradores das unidades

autdbnomas. Contudo, a situacdo se complica quando o pagamento depende do cumprimento

22 CAVICHINI, Alexis Mendonga. op. cit., p. 27.
2 RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 449.
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adequado das obrigacdes pelos compradores. Mesmo com alguns compradores mantendo seus
pagamentos em dia, ele ndo pode atrasar ou abandonar a obra. Nesse caso, ele é obrigado a
exigir do incorporador o pagamento dos valores devidos. Cabe ao incorporador, entdo, tomar

medidas contra os inadimplentes, incluindo a possibilidade de leiloar suas fragdes ideais.?*

Frequentemente, a execucdo da construcdo é delegada a terceiros, que estabelecem
contratos diretamente com o incorporador, sem qualquer vinculo juridico com os proprietarios
das unidades. Em situacdes de inadimplemento, os proprietarios s6 podem direcionar suas
reclamagdes ao incorporador. Dessa forma, nas reivindicagdes relacionadas a falhas na
construcdo, a responsabilidade primaria € atribuida ao incorporador, que possui a prerrogativa
de buscar ressarcimento ou a correcdo dos defeitos junto aos terceiros contratados, através de

denunciacéo da lide ou ac&o regressiva.?®

Caso o construtor ou o corretor de imdveis também desejem exercer a funcdo de
incorporador, a inteligéncia do art. 31, §1°, da Lei n. 4.591/1964, exige que tais agentes sejam
investidos pelo proprietario do terreno, pelo promitente comprador e cessionario deste ou pelo
promitente cessionario de mandato outorgado por instrumento publico. Tal instrumento de
mandato devera fazer mencao expressa a Lei n. 4.591/1964 e transcrever o disposto no §4°, do

art. 35, da referida norma.

Adicionalmente, é importante distinguir o incorporador de um grupo de pessoas que
compra um terreno apenas com o propasito de construir um edificio ou um conjunto de edificios,
sem o objetivo de lucrar ou comercializar as unidades antes ou durante a construgdo. Nesse
modelo todos os participantes sdo coproprietarios, formando um condominio pro indiviso
focado unicamente na construcao. Apos a obra ser concluida e registrada na matricula do imével,
procede-se a formalizacdo do condominio especial e, se aplicavel, a designacdo de unidades
especificas para cada condémino, juntamente com as partes comuns do empreendimento. Nesse
cenario, ndo se aplica o conceito de incorporacdo imobiliaria, pois ndo existe atividade

comercial ou intencdo de gerar lucro, eliminando a necessidade de registro.®

2 RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 449.
%5 |bid.
% KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2422.
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1.3. Condominio tradicional

O conceito de condominio tradicional, ou geral, refere-se a situacdo em que duas ou
mais pessoas possuem uma fracdo ideal de um bem. A fracdo ideal é uma abstracédo juridica
que simboliza uma parte (ou cota) da propriedade do bem. Por exemplo, quando dois irmé&os
compram um apartamento dividindo igualmente o valor, cada um se torna proprietario de 50%

da fragdo ideal do imével.?’

Essa ideia é uma ficgéo juridica baseada no direito romano. E incorreto afirmar que,
nesses casos, cada um é dono do bem como um todo. A expressao correta é que cada individuo
é dono de uma fracdo ideal do bem. Para OLIVEIRA e COSTA-NETO (2023, p. 969), no que
tange ao Direito das Coisas, 0 Codigo Civil brasileiro adota a concep¢do romana de condominio,
ao contrario da concepgdo germanica. A concep¢do germanica, conhecida como “condominio
de mados juntas” ou “condominio por mancomunh&o”, estabelece que cada condémino possui
100% do bem simultaneamente. Essa concep¢do germanica € aplicada apenas no Direito de

Familia, para regular o patrimdnio comum resultante do regime de bens no casamento.?®

Essa distincdo juridica tem implicacbes praticas importantes. No condominio
tradicional, cada condémino possui uma fragéo ideal exclusiva do bem, permitindo-lhe alienar
essa fracdo e obrigando-o a declara-la na Declaracdo de Bens do Imposto de Renda, entre outras
obrigacGes. Em um condominio de méos juntas, um condémino ndo poderia, individualmente,
vender 0 bem na totalidade ou mesmo uma fragéo ideal dele, uma vez que o outro condémino

também detém 100% da propriedade e, portanto, deveria participar da venda.?®

O instituto juridico do condominio tradicional é de dificil conciliagio com a
incorporacdo imobiliaria, considerando ser esta uma atividade empresarial, que se afasta
consideravelmente da figura civil do condominio tradicional, que possui como uma das
principais caracteristicas o estabelecimento de fracfes ideais de um mesmo imdvel ou a

indivisdo da propriedade no caso da mancomunhdo. Assim, atividade empresarial que visa a

2T OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; COSTA-NETO, Jodo. Direito Civil: volume Unico. 2% edigdo. Rio de Janeiro:
Método, 2023, p. 969.

28 | bid.

29 |bid, p. 970.
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alienacdo de unidades autdbnomas e as fragcoes ideias de uma mesma propriedade, que nao sera

dividida em unidades autdbnomas, ndo sao conciliaveis.

1.4, Condominio urbano simples

O condominio urbano simples foi criado pela Lei n. 13.465/2017 e esta regulado nos
arts. 61 a 63. Esta é uma nova modalidade de condominio, que pode ser formado quando ha
construcdes de casas ou comodos em um mesmo imovel, possibilitando a criacdo de unidades

auténomas.®°

Nessa direcdo, deduz-se da leitura dos arts. 61 a 63, da Lei n. 13.465/2017, que a
formacgdo de um condominio urbano simples pode acontecer em duas situacdes distintas. A
primeira envolve um terreno com multiplas construcfes independentes (por exemplo, duas
casas no mesmo terreno). A segunda situacdo relaciona-se a um terreno que possui uma unica

edificacdo, mas com varios comodos que tém acessos independentes.

Para OLIVEIRA (2017, p. 24), mesmo que tenha recebido um novo nome, o
condominio urbano simples é essencialmente um tipo de condominio edilicio que, devido a sua

pequena dimensao, dispensa algumas formalidades.®

Entre as sobreditas formalidades que sdo dispensadas pela lei € interessante citar a
dispensa da apresentacdo da convencdo de condominio, conforme possibilita o art. 62, da Lei
n. 13.465/2017. Em outra direcdo, pela manutencdo da Idgica do sistema juridico registral
imobiliario, o mesmo art. 62 prevé que a instituicdo do condominio sera realizada mediante
registro na matricula do respectivo imével. Na diccdo do 81°, do art. 62, apds a institui¢do do
condominio, cada unidade autbnoma recebera matriculas proprias, que terdo correspondéncia a

uma fracéo ideal do solo e das outras partes comuns, na forma de percentual.

Relevante esclarecer a confusao conceitual existente com utilizacdo do termo “comodo”

no art. 61, caput, da Lei n. 13.465/2017, pois para OLIVEIRA (2017, p. 24) ndo parece ldgico

% KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2679.

3L OLIVEIRA, Carlos E. Elias de. Novidades da Lei n° 13.465, de 2017: o condominio de lotes, o condominio
urbano simples e o loteamento de acesso controlado. Textos para discussdo, n. 239. Brasilia: Senado Federal,
Consultoria Legislativa. Publicado em 14/07/2017. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/handle/id/532794. Acesso em 12 mai. 2024, p. 24.
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que uma casa com trés quartos se transforme em um condominio de trés coémodos. Assim, ao
abordar comodos, a lei aparenta referir-se a construcdes que incluem cémodos com acessos
independentes, tipicos em imdveis com varios quartos que possuem entradas autbnomas. Em

tais situacdes, também seria viavel instituir um condominio urbano simples.?

E de dificil visualizagdo e compatibilidade dos institutos do condominio urbano
simples e da incorporacdo imobiliaria. O condominio urbano simples possui estreita utilizacao
na regularizacao de condominios de fato, onde num mesmo terreno existem varios prédios com
proprietarios de fragdes ideais do imovel, em especial contexto de regularizacdo fundiaria
urbana (REURB), conforme preceituam os arts. 61 e 63, da Lei n. 13.465/2017. Ja a
incorporacdo imobiliaria acaba por se situar em contexto empresarial do ramo imobiliario, que

se afasta do escopo da Lei da REURB.

1.5. Loteamento e desmembramento

O conceito de loteamento é definido no art. 2°, §1° da Lei n® 6.766/1979 como a
subdivisdo de uma &rea maior, conhecida como gleba, em lotes destinados a construcgéo,
acompanhada pela criacdo de novas vias de circulacao, logradouros publicos ou pela extensdo,
alteracdo ou melhoria das vias ja existentes. Assim, o loteamento é uma forma de parcelamento
do solo onde, além da divisdo em lotes, ocorre a implantacdo de novas estruturas viarias e

espacos publicos, que, uma vez criados, passam para a administracdo municipal.

Nesse processo, 0s proprietarios dos lotes obtidos por meio do parcelamento nédo
possuem uma fracdo ideal do solo nem das areas comuns, diferentemente do que aconteceria

em condominios.

Por outro lado, o desmembramento refere-se a divisdo de uma gleba em vérios lotes
aproveitando o arranjo Vviario ja existente, sem necessidade de criar vias ou logradouros. Essa
divisdo segue as normas urbanisticas da regido ou, na auséncia destas, as normas aplicaveis a

loteamentos.

32 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de. op. cit., p. 24.
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Assim, a principal distin¢do entre loteamento e desmembramento reside no uso ou néo
das vias ja existentes. No desmembramento, ao contrério do loteamento, ndo se criam vias ou
espacos publicos, ocorrendo apenas a extensdo, modificacdo ou ampliacdo das estruturas
existentes, conforme estabelecido no art. 2°, §2°, da Lei n. 6.766/1979. Em ambos 0s casos,
contudo, a gleba original perde sua singularidade e autonomia, resultando em lotes que tém

acesso direto a uma via ou espago publico.

O parcelamento do solo, seja como loteamento ou desmembramento, e
independentemente de ser em area rural ou urbana, resulta do exercicio do direito de
propriedade, principalmente da capacidade de dispor de um imdvel por meio da subdivisdo de
todo ou parte dele em diversas areas menores. Contudo, ele ndo representa uma forma de

propriedade ou um direito real em si, e por isso, ndo deve ser considerado como tal.

E relevante frisar a diferenca entre loteamento fechado ou de acesso controlado e
condominio de lotes. O loteamento fechado é um loteamento comum, regulado pela Lei n.
6.766/1979, que possui um sistema de controle de acesso. Nesse tipo de loteamento, € comum
a instalacdo de uma cancela para controlar o acesso, mas nao se permite a restricdo completa
do acesso as ruas, pois 0 controle se resume apenas a identificacdo dos visitantes. Ja o
condominio de lotes representa uma modalidade especifica de condominio, em que as unidades
autébnomas sdo lotes passiveis de edificacdo, sendo que as vias e logradouros internos do
condominio pertencem aos conddéminos e ndo a municipalidade, sendo propriedade

integralmente privada e que podem ter acesso restrito.*

Apesar de ambos oferecerem ativos imobiliarios, tais formas de empreendedorismo
sdo distintas da incorporacdo imobiliaria. O loteamento regido pela Lei n. 6.766/1979 possuli
caracteristicas e regulamentacdo proprias, que o diferenciam da incorporacdo imobiliaria. Da
mesma forma, o desmembramento ou a constituicdo de condominio, sem envolvimento prévio
em projeto de incorporacdo imobilidria, também sdo institutos independentes e distintos das

praticas tradicionais de incorporacao.

Em outra linha, as alteragcdes promovidas pela Lei n. 14.382/2022, na redagéo do art.

68, da Lei n. 4.591/1964, possibilitaram a aproximacéo entre os loteamentos/desmembramentos

33 CAVICHINI, Alexis Mendonga. op. cit., p. 132.
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e a incorporacao imobiliaria, em um movimento legislativo que foi designado pela doutrina
como a criagdo de um regime hibrido, que por sua vez, sera aprofundado nos topicos seguintes

desta pesquisa.

1.6. Condominio edilicio

O art. 1°, da Lei n°® 4.591/1964, define o condominio edilicio como uma estrutura ou
conjunto de estruturas, que podem ter um ou mais andares, construidos como unidades
separadas, cada uma com suas partes privativas e partes comuns. Esta defini¢cdo ndo leva em
consideracdo o niumero de cdmodos de cada unidade nem se sua utilizacdo é residencial ou néo.
O conceito aborda o condominio como um verdadeiro direito real de propriedade, caracterizado

por uma combinacao complexa de propriedade sobre areas privativas e areas compartilhadas.

O condominio edilicio é considerado uma forma peculiar de propriedade onde duas ou
mais pessoas detém a titularidade em comum de um imodvel. A cada uma é atribuida a
propriedade exclusiva de uma unidade autbnoma, que faz parte de um condominio pro indiviso,
caracterizado por uma estrutura juridica complexa, de natureza societéria e vinculada a prépria

coisa (propter rem).%*

As unidades sdo consideradas propriedades independentes, cada uma representando
uma fracdo ideal do terreno e das areas comuns. O conceito € definido por SERPA LOPES (1955,
p. 217 apud KUMPEL e FERRARI, 2020, p. 2520) como a combina¢do de duas formas de
propriedade: a propriedade exclusiva das unidades autdbnomas e a propriedade compartilhada

das areas comuns, acessiveis a todos os proprietarios.

A combinagdo entre propriedade comum e privativa resulta na coexisténcia de
propriedades em planos horizontais. As areas comuns, caracterizadas como acessorias, sao
inaliendveis, impenhoraveis e indivisiveis, servindo ao uso compartilhado de todos os
conddbminos. Em contraste, as propriedades de uso exclusivo, embora sujeitas as normas da
convencéo e do regimento interno, podem ser alienadas e oneradas pelos seus donos conforme

desejarem.

% KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2520.
3 SERPA LOPES, Miguel Maria, 1955, p. 217 apud KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op.
cit., p. 2520.
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Ainda que o termo condominio sugira uma partilha de direitos entre duas ou mais
pessoas sobre um bem especifico, é crucial diferenciar o condominio edilicio do condominio
tradicional (ou comum), que ja foi brevemente abordado neste trabalho. Ambos os conceitos
partem da ideia de compartilhamento de direitos sobre um bem, porém, no condominio
tradicional, trata-se de um direito real decorrente da partilha de direitos entre multiplas pessoas
sobre 0 mesmo objeto. Assim, no condominio tradicional cada coproprietario detém uma fracdo
ideal do bem, que nédo esta explicitamente individualizada, diferentemente do que se observa

no condominio edilicio.

No condominio edilicio, observa-se uma estrutura que combina a propriedade de
unidades autbnomas com fracGes ideais das areas comuns, configurando-se como uma entidade
de longa duracdo. Sua dissolucgdo é rara e ocorre apenas em casos especificos. Em contrapartida,
o condominio comum, ou tradicional, que é formado por partes ideais pertencentes a diferentes
titulares, € intrinsecamente temporario, permitindo sua extin¢ao a qualquer tempo por qualquer

um dos coproprietarios.*

O condominio edilicio € um dos institutos que possui maior relacdo com a
incorporacdo imobiliaria. Na pratica, frequentemente ocorre confuséo entre esses dois institutos,
uma vez que ambos demandam requisitos legais similares para sua formacdo, envolvendo
propriedade comum e privada. No entanto, apesar dessas semelhancgas, a incorporacdo
imobiliéaria distingue-se do condominio edilicio. Seu registro é feito com a intencdo de
eventualmente especificar e estabelecer um condominio, servindo como uma fase intermediéria,

que, embora no seja essencial, antecede a constituicdo do condominio edilicio.?’

A criagdo e especificacdo de um condominio podem ser realizadas com ou sem uma
incorporacdo imobiliaria prévia, ndo estando obrigatoriamente atreladas a venda das unidades
autébnomas antes ou durante a construcdo. Apesar de a incorporacao imobiliaria ser uma etapa
transitoria que geralmente precede a instituicao e especificagcdo do condominio — a ndo ser que
haja desisténcia ou cancelamento —, essa incorporacdo ndo € uma condicao obrigatoria para o

registro do condominio.

% KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2521.
37 1bid.
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O registro da incorporagdo imobiliaria é crucial para permitir que o incorporador ou
proprietario negocie as futuras unidades autdbnomas durante a fase de construcdo do
empreendimento. Logo, como ja afirmado no presente estudo, se a construcdo de um
empreendimento imobiliario, constituido por unidades autbnomas e areas comuns, for realizada
sem a intencdo de comercializar as unidades durante a construgdo, e portanto, sem fins
lucrativos e natureza empresarial, 0 registro prévio da incorporacao imobiliaria ndo é necessario

para a instituicao e especificacdo do condominio.

Vale ressaltar que o registro da incorporacdo imobiliaria ndo substitui o registro da
instituicdo e especificacdo condominial, sendo este ultimo essencial para a existéncia juridica
das unidades autbnomas construidas. As unidades privativas, com matriculas independentes, s6
passam a existir apos a especificacdo condominial, no caso de um condominio edilicio. Destaca-
se a possibilidade de incorporacdo imobiliaria nos loteamentos sem a formacgdo posterior de
condominio edilicio, conforme explicitado no tépico sobre loteamentos do presente trabalho.

Da mesma forma, um prédio ja concluido e de propriedade exclusiva de uma unica
pessoa pode passar pela instituicao e especificagdo do condominio. Isso resultara na criacéo de
unidades autdbnomas e areas comuns para toda a construcao, conforme as descri¢des, medidas
e fracOes especificadas no instrumento de instituicdo condominial. Nesse caso, 0 proprietario
de um edificio de apartamentos em um Unico terreno serd dono de um unico imdével, apesar da
divisdo fisica em apartamentos. Esses apartamentos s serdo considerados imoveis individuais
apos o registro da instituicdo do condominio. Com a instituicéo e especificacdo condominial,

cada unidade autbnoma recebera um niimero de matricula proprio.*

1.7. Condominio em multipropriedade

Na doutrina, TEPEDINO (2021, p. 438) definiu a multipropriedade como uma relagéo
juridica que permite o aproveitamento econdmico de um imovel, dividido em unidades fixas de
tempo. Dessa forma, diversos titulares podem utilizar o imével de forma exclusiva e perpétua,

cada um em seu periodo determinado. E uma situacdo juridica complexa, que envolve o

% KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2522.
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compartilhamento de prédios ou imdveis ao longo do tempo, especialmente com fins de lazer e

turismo, como em estruturas hoteleiras.*°

Para DINIZ (2013, p. 282), ocorre a utilizacdo compartilhada do imdvel pelos
multiproprietarios, cada um com periodos distintos de dias, semanas, meses ou anos. Isso
implica que, em termos de duracdo, o direito é considerado perpétuo, embora seu exercicio seja
temporario, uma vez que cada proprietario o utiliza em turnos alternados, por um periodo
determinado e sem coincidir com os outros. A caracteristica essencial é, portanto, a fruicao

periddica do bem.*°

O legislador, ao acolher o entendimento doutrinario e jurisprudencial, estabeleceu a

definicdo de multipropriedade no art. 1.358-C, caput, do Cadigo Civil, como:

“O regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um mesmo imével é
titular de uma fragéo de tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com
exclusividade, da totalidade do imével, a ser exercida pelos proprietarios de forma

alternada.”

A partir do conceito, conclui-se que a multipropriedade nao se trata de uma simples
copropriedade, uma vez que o direito de propriedade dos multiproprietérios é exercido em
intervalos de tempo distintos, e ndo simultaneamente. Também ndo se confunde com o
condominio edilicio, pois ndo envolve a divisdo fisica do imével em varias unidades autbnomas,
onde cada condébmino teria a propriedade exclusiva dessas unidades juntamente com a

propriedade das areas comuns.

Dessa maneira, conforme estabelecido pela Lei n. 13.777/2018, a multipropriedade
preconiza a existéncia de um condominio temporal em que o uso periddico das unidades se
caracteriza como um direito real. Dessa forma, h4 uma divisdo do tempo de uso do imdvel e

sua qualificacdo como um direito real.**

39 TEPEDINO, Gustavo. Fundamentos do Direito Civil: direitos reais / Gustavo Tepedino, Carlos Edison do
Régo Monteiro Filho, Pablo Renteria. 22 edicdo — Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 438.

40 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. v. 4. 282 edi¢do. Sdo Paulo:
Saraiva, 2013.

4 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2649.
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Em suma, a multipropriedade é um tipo de condominio voluntério ou edilicio, onde
cada titular possui uma fracéo de tempo do imovel, permitindo-lhe usar, usufruir e dispor dessa

fracio.*?

E importante esclarecer que durante a fase de incorporagdo imobiliaria ndo é possivel
estabelecer o regime da multipropriedade. Tal regime s6 pode ser implementado apds o registro
da instituicdo do condominio, momento em que as unidades imobiliarias suscetiveis a esse

regime especifico sdo oficialmente criadas.

1.8. Condominio de lotes

Com base no art. 1.358-A, do Cadigo Civil, incluido pela Lei n. 13.465/2017, o
condominio de lotes é uma modalidade especial de condominio. Nele, a area dos lotes é de
propriedade privada, cada um com seu proprietério ou titular de direito real, porém vinculada
as fracOes ideais das partes comuns do condominio, como vias de acesso as unidades, portaria,
areas de lazer e outras definidas na instituicdo e especificacdo condominial. Dessa forma, cada
unidade autbnoma possui uma fracéo ideal tanto da area do solo quanto das partes comuns,
apesar da separacdo entre a construcdo da unidade e a caracteristica peculiar dos condominios
edilicios.

O condominio de lotes é definido por CHALHUB (2009, p. 101 apud KUMPEL e
FERRARI, 2020, p. 2612) pela divisdo do terreno em areas autbnomas, que se tornam propriedade
individual dos compradores, sem interferir nas partes comuns do terreno que pertencem a todos

os conddminos para uso coletivo.*

Diante da atualizacdo do Cdodigo Civil pela Lei n° 13.465/2017, é possivel registrar
novos empreendimentos com essas caracteristicas especificas, bem como regularizar

assentamentos que ja existiam anteriormente.

Para estabelecer um condominio de lotes, é necessario apenas cumprir as formalidades

legais e garantir que o incorporador complete as obras de infraestrutura. Assim, mesmo que o

42 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2649.
43 CHALHUB, Melhim Namem, 2009, p. 101 apud KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op.
cit., p. 2612.
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condominio de lotes ndo esteja associado a uma construcao especifica, isso ndo implica que ndo

havera nenhuma construcdo no empreendimento.**

Como mencionado anteriormente na discussao sobre loteamentos e desmembramentos,
é crucial distinguir entre o condominio de lotes e os loteamentos de acesso controlado,
comumente chamados de fechados. Nestes ultimos, as vias de circulacdo interna séo
consideradas areas de dominio publico, mesmo que o acesso a elas possa ser limitado por uma
concessao de uso concedida pelo Municipio. Em contraste, nos condominios de lotes, as ruas e

espacos de uso comum sdo areas privadas do condominio, ndo publicas.

Da mesma forma, é essencial ndo confundir condominio de lotes com o chamado
condominio horizontal ou de casas, que envolve terrenos com casas ja construidas ou projetadas
para construgdo. No condominio de lotes, como se reitera, os lotes sdo independentes de
qualquer construcdo pré-existente ou planejada. E por essa razio que se considera o regime

juridico dos condominios de lotes como sendo sui generis em sua natureza.*®

Nessa linha, o condominio de lotes representa uma figura juridica intermediaria,
combinando caracteristicas de loteamento e de condominio. A estrutura de um condominio
horizontal se baseia na existéncia de unidades autbnomas atreladas a fracdo ideal do terreno,
bem como a edificacdo, conforme evidenciado pela necessidade de uma construcao prévia
obrigatdria para o registro do condominio. No entanto, no condominio de lotes, ndo existe uma
obrigatoriedade de vinculacdo entre a construcdo e o lote, permitindo que o proprietéario
construa conforme desejar, desde que obedeca as restricdes urbanisticas legais e convencionais,

assim como as normas de direito de vizinhanga.*®

Pode-se inferir que a definicdo de condominio de lotes deriva diretamente do conceito
de condominio edilicio, previsto no art. 1.331, caput e paragrafos, do Cddigo Civil, sendo este
ultimo uma categoria mais ampla que inclui a modalidade em questdo. O condominio edilicio
caracteriza-se pela coexisténcia de partes de propriedade exclusiva e partes de propriedade
comum entre os conddminos. A propriedade exclusiva se aplica as areas de uso privativo

combinadas com as fracOes ideais do terreno, constituindo a area de dominio exclusivo de um

4 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2613.
% |bid, p. 2614.
4 1bid.
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Unico proprietério. A unidade imobiliaria, a fracdo correspondente do terreno e as areas comuns

sd0 componentes inseparaveis dessa estrutura.

A definicdo de lote esta especificada no art. 2°, 84°, da Lei n. 6.766/1979:

“Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura béasica cujas dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para

a zona em que se situe.”

Conforme estabelece o 81°, do artigo 1.358-A, do Cddigo Civil, a fracdo ideal
atribuida a cada condémino pode ser proporcional a area do solo ocupada por cada unidade
autbnoma, ao potencial construtivo atribuido a ela, ou a outros critérios definidos no ato de

instituicao.

Antes da Lei n. 14.382/2022, existia na doutrina uma certa divida sobre a
aplicabilidade da incorporacdo imobiliaria para o condominio de lotes, que foi corretamente
dirimida pela novel legislacdo, visando facilitar a atividade empresarial em ramo em franco

crescimento no pais. Tais alteracdes serdo analisadas a seguir.

1.9. Inovacghes legislativas no ambito do loteamento, do desmembramento e do

condominio de lotes

A Lei de Incorporacdo Imobiliéria (Lei n. 4.591/1964), em seu art. 68, estabeleceu
originalmente a incorporacdo imobiliaria de casas isoladas. Contudo, ao longo do tempo, essa

disposicao legal demonstrou ter pouca ou nenhuma aplicagéo pratica.

A sobredita situacdo ocorreu principalmente devido a incompletude das normas legais
gue regem a incorporacdo imobilidria de casas isoladas, especialmente no que se refere aos
registros do memorial de incorporacdo. Além disso, a interagdo entre a Lei n. 4.591/1964, que
trata da incorporacdo imobilidria, e a Lei n. 6.766/1979 (Lei do Parcelamento do Solo),

evidenciou complicagdes significativas, afetando a eficacia dessas regulamentacdes.*’

47 MIRANDA, Victor Vasconcelos. In: ABELHA, André (org.); CHALHUB, Melhim (org.); VITALE, Olivar
(org.). Sistema eletrdnico de registros publicos: Lei 14.382, de 27 de junho de 2022 comentada e comparada.
Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 146.
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A ambiguidade nas normas causava incerteza entre os agentes econdmicos envolvidos
nessa operacdo, incluindo empresarios, registradores, compradores e intérpretes em geral,

resultando em uma recepcéo negativa do dispositivo legal.*®

De acordo com OLIVEIRA e TARTUCE (2023, p. 254), a reviséo do art. 68, da Lei
n. 4.591/1964, permite sua aplicagdo conjunta com as disposi¢fes da Lei n. 6.766/1979
(legislacéo especifica sobre loteamentos), estabelecendo um regime juridico hibrido para tais
situagBes. *° A caracteristica distintiva desse modelo de negécio imobiliario, conforme
estabelecido pela nova redagdo do art. 68 é a venda de lotes urbanos acompanhada da

construcdo de unidades habitacionais, sem resultar na formacéo de um condominio.

Basicamente, o conceito do projeto imobiliario envolve a criacdo de bairros planejados
onde a formacdo de um condominio edilicio é impraticivel. Isso se deve & dificuldade de
gerenciar a coexisténcia desses grupos sob um regime condominial, enquanto se integra o bairro
a cidade de forma estruturada e organica. Nessa linha, a revisao do art. 68, da Lei n. 4.591/1964
impulsiona esse modelo de negdcio, que consiste na venda de unidades habitacionais em bairros
planejados. Tais bairros surgem do parcelamento do solo e sdo objeto de incorporacéo

imobiliaria antes mesmo da construcédo das unidades, sem a formacéo de condominios edilicios.

Nesses casos, a atuacdo do incorporador esta integrada ao planejamento urbanistico
geral, ultrapassando a nocdo de mera incorporacdo imobilidria que adiciona uma unidade
condominial @ malha urbana. Existe uma interconexdo com a comunidade circundante, que é
absorvida por esse novo bairro planejado, agora evoluindo dentro do contexto de uma

incorporacdo imobiliaria.

O empreendedor referido no artigo 2°-A da Lei n. 6.766/1979, junto aos sujeitos
listados no artigo 31 da Lei n. 4.591/1964, sera investido do papel de incorporador, possuindo
0s poderes necessarios para conduzir essa incorporacdo imobiliaria. Esse processo acontece

porque o projeto de urbanizacdo incluira construcfes que integrardo um novo bairro planejado

4 MIRANDA, Victor Vasconcelos. op. cit., p. 146.

4 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. Lei do sistema eletronico de registros pablicos: registro
civil, cartdrios eletronicos, incorporacao, loteamento e outras questdes. 1 edi¢do. Rio de Janeiro: Forense,
2023, p. 254.
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a cidade, englobando tanto a infraestrutura do empreendimento quanto as residéncias, sejam

elas casas geminadas ou isoladas.*

Como resultado do parcelamento do solo urbano, os espacos criados serdo integrados
ao municipio. Esta acdo urbanistica resulta na criagdo de &reas de propriedade exclusiva dos
compradores e na disponibilizacdo de areas publicas, como vias de circulagdo, espacgos publicos
e infraestruturas urbanas. Esses ativos sao oficialmente transferidos para o dominio municipal,

de acordo com o art. 22, da Lei n. 6.766/1979, tornando-se parte dos bens comunitarios.>

E importante ressaltar que ndo é necessario que todo o parcelamento seja submetido a
esse regime juridico hibrido. O empreendedor tem a liberdade de aplicar esse regime apenas a
alguns lotes especificos, que serdo vendidos com a obrigacdo de incluir uma casa construida.
Os lotes estardo sob o regime hibrido mencionado. Contudo, lotes que sejam vendidos sem
nenhuma constru¢gdo — conhecidos como lotes “nus” — ndo estardo sujeitos ao sobredito

regime, conforme determina o art. 68, §1°, da Lei n. 4.591/1964.%

Na visdo de OLIVEIRA e TARTUCE (2023, p. 254), o modelo hibrido é vélido tanto
para loteamentos tradicionais — onde as ruas e 0s equipamentos publicos se tornam propriedade
publica — quanto para loteamentos condominiais — que criam um condominio de lotes conforme
o0 artigo 1.358-A do Cddigo Civil. Essa interpretacdo é reforcada pelo art. 68, §1°, da Lei n.
4.591/1964.%

Ademais, 0 modelo hibrido de incorporacdo imobiliaria pode ser implementado em
contextos de loteamento ou desmembramento. Assim, a configuracdo do empreendimento
imobiliario pode ser customizada de acordo com as necessidades econdmicas do incorporador,
sem que isso afete negativamente a seguranca juridica para os compradores, a administracao

pablica ou o sistema de registros.

Dessa forma, a implementacdo desta incorporagdo de casas ndo necessita que o

empreendedor faca o parcelamento do solo antecipadamente, permitindo que seja realizada em

50 MIRANDA, Victor Vasconcelos. op. cit., p. 149.

51 |bid, p. 150.

2 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 254.
53 Ibid.
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loteamentos j& estabelecidos. Adicionalmente, esta nova abordagem de incorporagdo
imobiliaria pode ser uma extensdo natural do planejamento empresarial do incorporador ao

desenvolver e organizar o projeto imobiliario.

Para o memorial de incorporacdo dessa categoria de negocio imobiliario, os
documentos exigidos estdo especificados no art. 32, da Lei n. 4.591/1964. Esses documentos
sdo distintos dos que sdo abordados pelo art. 18, da Lei n. 6.766/1979, que se aplicam ao registro

do parcelamento do solo.

O legislador detalhou no art. 68, §2°, da Lei n. 4.591/1964, os documentos que devem
ser incluidos no pedido de registro para a incorporacdo de casas geminadas ou isoladas.
Levando em conta que ndo ha formacéo de propriedades comuns, uma vez que as areas verdes,
as vias e os equipamentos publicos ja pertencem ao dominio publico ap6s o registro de
parcelamento do solo, o legislador dispensou a necessidade de apresentar certos documentos

previstos no art. 32 da mesma lei.

Na pratica, o regime juridico hibrido oferece protecdo ampliada aos compradores dos
lotes, muitos dos quais sé&o consumidores. Por exemplo, eles tém o direito de utilizar medidas
para garantir a continuidade das obras em situa¢des como a faléncia do incorporador, por meio

de uma comisséo de representantes, como previsto no art. 31-F da Lei n. 4.591/1964.%*

Segundo OLIVEIRA e TARTUCE (2023, p. 254), é necessario tomar cuidado com 0s
conflitos entre a Lei n. 4.591/1964 e a Lei n. 6.766/1979, devendo a Gltima prevalecer por ser
a norma especial. Por exemplo, o art. 32-A, Il, da Lei n. 6.766/1979 estabelece um limite de
10% do valor atualizado do contrato para clausulas penais compensatorias em contratos de
alienacdo de lotes. Esta norma deve prevalecer sobre o limite de 25% da quantia paga, conforme
previsto no art. 67-A da Lei n. 4.591/1964.%° Para mais, por forca do §3°, do art. 68, da Lei n.

4.591/1964, é aplicavel a institui¢do do patriménio de afetacdo para o regime hibrido.

% OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 254.
%5 Ibid.
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2. ETAPAS DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

2.1. O registro imobiliario da incorporacéo e das unidades

O registro da incorporacdo imobilidria no Cartorio de Registro de Imoveis competente
é requisito para oferecer unidades futuras. Esse registro aumenta a seguranca juridica para as
partes envolvidas, identificando claramente os responsaveis pelo projeto e detalhando o que

esta sendo comercializado.

A exigéncia de registro da incorporacao é valida e obrigatdria para todos os tipos de
incorporacdes imobiliarias, conforme art. 32, caput, da Lei n. 4.591/1964, independentemente
do tamanho, incluindo desde pequenos empreendimentos até os complexos que abrangem

residéncias, centros comerciais e servigos integrados.

No entanto, algumas incorporadoras adotam incorretamente a pratica de apenas
prenotar o memorial de incorporacdo e usar essa prenotacdo em materiais promocionais de
venda. Isso € proibido por lei, que exige a inclusdo do registro e da matricula do imével em

todo material publicitario do empreendimento.

Nesse ponto, vale realizar uma diferenciacdo entre ato de registro e prenotacdo. O
registro é o ato mais importante no sistema de propriedades, estabelecendo direitos reais e
formalizando a transferéncia de propriedade, além de conceder direitos de uso e controle sobre
0 bem. Simplificando, o registro inclui agcdes que antes da Lei n. 6.015/1973 (Lei de Registros
Publicos — LRP) eram conhecidas como transcri¢do e inscricdo, relacionadas a transferéncia e

limitacdo da propriedade.

O registro é o procedimento usado para documentar transferéncias de propriedade ou
encargos sobre o imdvel, entre outras acdes listadas no artigo 167, I, da Lei de Registros
Publicos. Assim, o termo “registro” pode ser entendido de duas formas no contexto imobiliario:
em sentido amplo, refere-se a qualquer ato de inscricdo de um titulo ou direito; em sentido
estrito, diz respeito ao registro de ac¢Ges principais que afetam diretamente os direitos sobre o
imoével, alterando sua propriedade ou os direitos relacionados a ela, seja por imposicdo de

encargos ou limitacoes.
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Em outro prisma, a prenotacdo se caracteriza como 0 “assentamento prévio”, ou
lancamento precedente do titulo no Livro Protocolo, que garante sua prioridade sobre os titulos
apresentados posteriormente e na forma dos arts. 182 e 183, da Lei n. 6.015/1973. Assim, a
prenotacdo passa a constar no Livro 01 (protocolo) da Serventia de Registro de Imoveis,
documentando todas as informacdes necessérias para sua validagcdo. Uma vez prenotado, o
titulo tem preferéncia para qualificacéo e registro, superando outros titulos do mesmo imovel.
Para resolver conflitos entre direitos reais sobre o imovel, o Oficial de Registro analisa os titulos

comegando pelo mais antigo, garantindo que o primeiro registrado prevaleca.*®

Nessa linha, os efeitos da prenotacdo sdo temporérios, expirando automaticamente
apos 30 (trinta) dias, se o titulo ndo for registrado devido a falta de acdo do apresentante em
atender as exigéncias do Registro de Imoveis. Em situacdes excepcionais, como duvidas
registrais ou retificacGes de area, o periodo de validade da prenotacdo pode ser estendido
conforme previsao legal. Se o titulo for aprovado e registrado, a data da prenotacdo define o
inicio dos efeitos do registro, fazendo com que os efeitos se estendam retroativamente desde o

momento do registro até a data de entrada na serventia.

Dessa maneira, é possivel observar o risco para os adquirentes da postura ilegal das
incorporadoras de somente prenotarem 0s memoriais de incorporagédo e iniciarem as vendas,
pois a prenotacdo pode sofrer diversos gquestionamentos por parte do Oficial de Registro
competente, que se ndo forem sanados no prazo adequado, ocasionardo a perda de efeitos da
prenotacdo e o induzimento a erro dos adquirentes, que podem acreditar que o empreendimento

esta perfeitamente legalizado.

A Lei n. 14.382/2022 realizou significativas alteracBes nas regras de registro da
incorporacdo imobiliaria perante as Serventias de Registro de Imoveis, especialmente, nos arts.
32 e 33, da Lei n. 4.591/1964, que por sua relevancia impde uma analise juridica sobre os seus

possiveis desdobramentos.

% KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 569.
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2.1.1. Inovagdes legislativas no @mbito registral da incorporagao

A Lei n. 14.382/2022 também teve significativas repercussdes no ambito registral das
incorporacdes imobiliarias, considerando as alteracdes promovidas no art. 32, da Lei n.

4.591/1964, que versa sobre o registro prévio e memorial de incorporagéo.

Dessa forma, ao qualificar o assentamento do Memorial de Incorporacéo no registro
de imoOveis como um ato de registro (Lei 6.015/1973, art. 167, inciso I, item 17), e ndo como
simples “arquivamento”, como previa a redagdo original, a nova redagdo do art. 32, caput, da
Lei n. 4.591/1964, esclarece que esse ato constitui um modo de estabelecer o direito de
propriedade sob o regime de condominio edilicio. Esse regime tem como objeto as fracdes
ideais resultantes da divisdo do terreno, as quais se adicionardo as futuras construcdes

correspondentes as unidades autbnomas.®’

A ligacdo entre a venda das fragdes e 0 negocio da construcao significa que, ao término
da obra, a transferéncia dos direitos sobre as unidades imobiliarias ocorre por meio do principio

da acessdo. Isso € feito simplesmente com a averbacdo da construcdo no Registro de Imdveis.

No intuito de esclarecer o principio da acessdo, vale explicitar que SCAVONE
JUNIOR (2020, p. 73) define acessdes como a uniéo ou incorporacao que resulta em aumento
de volume ou valor de um imdvel, devido a um fator externo. Segundo a norma de que o
acessorio segue o principal, presume-se que qualquer acréscimo pertence ao proprietario do
imovel. Existem dois tipos de acesséo: natural e industrial. As acessfes naturais originam-se de
eventos naturais que podem criar, alterar ou extinguir direitos, como a avulsao, aluvido e a
formacdo de ilhas. J& as acessbes industriais dependem da intervencdo humana, como
construcdes e plantacBes, que sdo consideradas acréscimos e, portanto, formas de aquisicdo de
propriedade. Por padrdo (presuncdo relativa), assume-se que tais construcdes e plantagdes
pertencem ao proprietario do terreno onde foram feitas, conforme o artigo 1.253 do Cddigo

Civil 58

5 ABELHA, André; CHALHUB, Melhim. In: ABELHA, André (org.); CHALHUB, Melhim (org.); VITALE,
Olivar (org.). Sistema eletrénico de registros publicos: Lei 14.382, de 27 de junho de 2022 comentada e
comparada. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 106.

5% SCAVONE JUNIOR, Luiz Anténio. op. cit., p. 73.
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Na visdo de ABELHA e CHALUB (2023, p. 107), a alteracdo do caput, do art. 32, da
Lei n. 4.591/1964, foi apenas um ajuste redacional para tornar o texto mais claro. A simples
divulgacdo do empreendimento e a negociacdo sem criar um vinculo juridico com os potenciais

interessados ainda é permitida, como ja era segundo a redacéo anterior.>®

O que era proibido e continua sendo ¢é a negociagdo formalizada por um instrumento
juridico, seja com ou sem o recebimento de valores por parte do incorporador, por meio de
termo de reserva, recibo de sinal, memorando de entendimentos, promessa de compra e venda,
ou qualquer outro documento capaz de criar uma relacdo juridica. Tanto é que o art. 66, I, da
Lei n. 4.591/1964 mantém sua redacgdo original, que caracteriza como contravencao penal a
negociacdo pelo incorporador de fragbes ideais de terreno sem cumprir previamente as

exigéncias legais.

Em outro giro, a Lei 14.382/2022 também alterou a redacéo de alguns dos documentos
integrantes do Memorial de Incorporacdo listado no art. 32, da Lei de Incorporacdes
Imobiliarias, sendo relevante citar o instrumento referido na alinea “i”, que assume especial
importancia ao expressar a identificagdo do objeto do direito de propriedade, que o incorporador

ird alienar durante o exercicio da atividade de incorporacdo imobiliaria.

A alteracdo da redacdo original, que apenas exigia a “discriminag¢do das fragdes”, para
incluir “a divisdo do terreno em fragoes, a sua discriminacao e a descri¢do, caracterizacao €
destinagdo das futuras unidades e partes comuns que a elas acederdo”, tem o objetivo de
registrar completamente no Memorial de Incorporacdo os elementos que caracterizam o

condominio edilicio.

E importante destacar que a criacio de direitos de propriedade correspondentes a cada
uma das futuras unidades imobiliarias € um pré-requisito essencial, conforme o principio da
especialidade do sistema registral. 1sso é indispensavel para a seguranca juridica dos negocios
provenientes da atividade de incorporacdo imobiliaria. Os contratos de alienagdo das fragdes
ideais do terreno, associados ao negocio da construcdo (art. 29), s6 podem ser registrados se
garantirem a atribuicdo de direito real aquisitivo a cada um dos adquirentes. Para isso, €

necessario que conste a identificacdo precisa do imovel (fracdo ideal e acessfes) conforme

% ABELHA, André; CHALHUB, Melhim. op. cit., p. 107.
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descrito no Registro de Imdveis. Caso contrario, esses contratos serdo considerados “irregulares”
e, por conseguinte, inaptos para o registro que confere direito real (art. 225, da Lei n.
6.015/1973).%°

A existéncia legal dos imoveis, que os torna passiveis de disposicdo, é determinada
pela identificacdo no Registro de Imdveis com “sua representacao escrita como individualidade
auténoma, com o seu modo de ser fisico, que o torna inconfundivel e, portanto, heterogéneo em

relagdo a qualquer outro”.5!

PEREIRA (2014, p. 317) também enfatiza a importancia da precisdo desses dados
devido a sua incorporacdo aos contratos de alienacdo das fracGes e acessdes, atribuindo ao
Memorial “um carater de bilateralidade™. Isso ocorre porque os contratos sdo firmados com
base nos dados dos documentos arquivados, de modo que é como se todos os dados do memorial

fossem transcritos em cada contrato.®?

O 81°-A, doart. 32, da Lein. 4.591/1964, adicionado pela Lei n. 14.382/2022, clarifica
que o registro do Memorial de Incorporacdo constitui uma forma especifica de estabelecer o
direito de propriedade sob um regime condominial especial, aplicado as fra¢des ideais oriundas
da divisdo de um terreno para incorporacdo imobiliaria. Em outras palavras, para ABELHA e
CHALHUB (2023, p. 112) o condominio edilicio passa a existir a partir do momento do registro

da incorporacao, conforme reforcado pelo 815° do mesmo art. 32.

Essa alteragdo ndo representa uma novidade legislativa propriamente dita, mas uma
mudanca de nomenclatura destinada a esclarecer que, com o registro da incorporacao, surge um
condominio de fracdes ideais autbnomas. Além disso, com a conclusao futura da obra, serdo
estabelecidas as unidades autdbnomas definitivas. O propoésito do legislador ao utilizar as
expressoes “fracdes ideais autonomas” e “futuras unidades autonomas” foi eliminar possiveis
confusdes de terminologia, esclarecendo a existéncia do que OLIVEIRA e TARTUCE (2023,

p. 242) denominam condominio protoedilicio.®

8 ABELHA, André; CHALHUB, Melhim. op. cit., p. 109.

61 CARVALHO, Afranio de (1982) apud ABELHA, André; CHALHUB, Melhim. op. cit., p. 109.
62 PEREIRA, Caio Mario da Silva. op. cit., p. 317.

8 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 242.
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A situacdo descrita como “condominio por fragdes autdbnomas” no art. 213, §10°, II,
da Lein. 6.015/1973, parece mais apropriada para ser considerada um condominio protoedilicio,
dado que ele representa uma fase preliminar do futuro condominio edilicio. O 81°-A, do art. 32,
da Lei n. 4.591/1964 é crucial para esclarecer que as normas aplicaveis aos condominios
tradicionais, como o direito de preferéncia dos condéminos na venda de uma fragéo ideal,

previsto no art. 504, do Cadigo Civil, ndo se aplicam ao condominio protoedilicio.®*

Sua inclusdo no art. 32 é justificada pela necessidade de uniformizar procedimentos,
afastando obstaculos decorrentes de normas estaduais que negavam a possibilidade de
constituicdo de condominio especial por unidades autbnomas antes do habite-se, partindo da
equivocada premissa de que sé edificacGes dotadas de habitabilidade reuniriam os atributos

tipicos da propriedade condominial especial, e nio fracdes ideais autbnomas sem construcéo. %

Dessa maneira, a averbacdo da construcdo, seguindo a descricdo do habite-se, é
realizada “em correspondéncia as fracdes ideais listadas na matricula do terreno”. Isso significa
que, por uma aplicacdo simples do principio da acessdo e por disposicdo legal explicita, essa
averbacdo confere ao conjunto imobiliario os atributos do regime de condominio edilicio,
conforme estabelece o art. 44, da Lei n. 4.591/1964, alterado pela Lei n. 14.382/2022.%

A averbacdo representa um ato acessorio que altera a esséncia de um registro existente,
através de modificacOes, esclarecimentos ou extingdo de direitos ou aspectos. Tem como
objetivo atualizar o estado do registro, registrando na matricula todos os eventos ou atos que
afetam o direito real ou as partes interessadas. Assim, a averbacgdo, sendo um registro acessorio,
proporciona publicidade a quaisquer mudancas na matricula, seja em relacdo ao objeto ou aos
direitos reais registrados, seja em relacdo aos seus titulares, garantindo a seguranca juridica do

status atual do imével %’

A circunstancia de que a ocupacdo e o uso do imdvel s6 se tornam possiveis apds a

emissdo do habite-se ndo muda a natureza juridica da propriedade em regime de condominio

4 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 242.

8 ABELHA, André; CHALHUB, Melhim. op. cit., p. 112.

%6 CARVALHO, Afranio de (1976) apud ABELHA, André; CHALHUB, Melhim. op. cit., p. 116.

87 KUMPEL, Vitor Frederico. Direito notarial e registral em sintese / Vitor Frederico Kiimpel, Carla Modina
Ferrari, Giselle de Menezes Viana, 12 edi¢do. S&o Paulo: YK Editora, 2023, p. 1113.
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por unidades autdbnomas. Essa natureza é conferida aos compradores a partir do momento em

que seus titulos de aquisicao sao registrados.

Adicionalmente as mudancas no art. 32, é importante destacar as alteracdes no art. 33
da Lei n°® 4.591/1964. Primeiramente, o artigo define os momentos em que ocorre a
concretizacdo da incorporagdo imobiliaria, que séo: (a) através da formalizagdo da alienag&o ou
da oneracdo de uma unidade futura; (b) com a contratacdo de financiamento para a construcao;

ou (c) pelo inicio das obras do empreendimento.

Com uma melhor compreensdo desse conceito, a nova redagdo do dispositivo
simplifica e agiliza o processo para o incorporador. Sob a redacdo anterior, se a incorporacao
imobiliaria ndo fosse concretizada ap6s 180 (cento e oitenta) dias, 0 registro da incorporacdo
perderia sua validade, obrigando o incorporador a atualizar a documentacao para “revalidar o
registro por um prazo equivalente”. Conforme a redacao antiga, além da perda de validade do
registro, era necessario revalida-lo, o que poderia ser interpretado como a necessidade de
reapresentar o memorial de incorporacdo para nova analise pelo oficial de registro de imoveis,

potencialmente resultando em um novo registro.

A redacdo atual omite o uso do termo validade, o que parece mais adequado na visao
de GOMIDE (2023), visto que o decurso do prazo de 180 (cento e oitenta) dias sem a
concretizacdo da incorporacdo ndo deveria levar a invalidade do registro. Isso ocorre porque,
apos a apresentacdo do memorial de incorporacdo imobiliaria, o Oficial de Registro de Imoéveis
pode fazer as exigéncias necessarias para o registro ou, considerando os documentos adequados,
proceder com o registro conforme o art. 32, §86°, da Lei n. 4.591/1964. Uma vez que a
incorporacdo imobiliaria € registrada na matricula, o ato é considerado valido e passa a surtir
seus efeitos regulares. Assim, a invalidade ndo deveria ser consequéncia apenas do fato de

certiddes terem expirado.®®

Conforme a nova redagdo, uma vez ultrapassado o prazo mencionado anteriormente,

0 registro ndo perde sua validade. N&o é necessario coletar novamente todos os documentos

8 GOMIDE, Alexandre Jungueira. In: ABELHA, André (org.); CHALHUB, Melhim (org.); VITALE, Olivar
(org.). Sistema eletrdnico de registros publicos: Lei 14.382, de 27 de junho de 2022 comentada e comparada.
Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 124.
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especificados no art. 32 para submeter um novo Memorial de Incorporacéo a analise do Oficial

de Registro. Além disso, ndo sera necessario realizar um novo registro.

A Lei n. 14.382/2022 clarificou que o registro da incorporacdo permanece valido, mas
perde sua eficacia apds o prazo mencionado no caput, do art. 33, da Lei n. 4.591/1964, se a
incorporacgdo ndo for concretizada. Nesse caso, para que o incorporador possa comercializar as
unidades, € necessario averbar a atualizagéo das certiddes e de quaisquer documentos cujo prazo
de validade tenha expirado. Embora o registro da incorporacdo seja valido, ele perde sua
eficacia com o passar do prazo e se a incorporagéo imobiliaria ndo se concretizar. No entanto,
uma vez que os documentos sejam reapresentados e averbados, a eficacia dos efeitos do registro

é restaurada, permitindo a continuidade da negociac&o das unidades.%®

Além disso, o paragrafo Unico, do art. 33, da Lei n. 4.591/1964, incluido pela Lei n.
14.382/2022 estabelece que a reapresentacao dos documentos deve ocorrer a cada 180 (cento e
oitenta) dias, caso a incorporacdo imobiliaria ndo seja concretizada. Possibilidade que facilita a
rotina da incorporacéo, pois ocorreu a ampliacdo do prazo de 120 (cento e vinte) para 180 (cento
e oitenta) dias, além da obrigatoriedade de reapresentacdo dos documentos somente se a

incorporacdo ndo for concretizada no periodo.

Finalmente, a nova redacdo do art. 44, da Lei n. 4.591/1964, conforme alteracéo
promovida pela Lei n. 14.382/2022, segue a sequéncia logica dos atos registrais até a conclusdo
do empreendimento. No que diz respeito a instituicdo do condominio edilicio a partir do registro
da incorporacdo imobiliaria, é necessario registrar a averbacdo da construgdo na matricula
matriz. 1sso deve ocorrer apds o registro do memorial de incorporacao e, se o incorporador optar,
apos a averbacdo do patriménio de afetacdo, que serd explicitado em topico seguinte. A
responsabilidade de realizar essa averbacdo é do incorporador imobilidrio, que pode ser
responsabilizado por perdas e danos se ndo o fizer dentro de um prazo razoavel. Embora o
dispositivo nao especifique um prazo, na visdo de SILVA (2022, p. 45) pode-se aplicar critérios

de proporcionalidade na aplicacio de eventual sang&o.”

8 GOMIDE, Alexandre Jungueira. op. cit., p. 124.

0 SILVA, Marcos Claro da. Parte 11 — ModificagGes na Lei n® 4.591/1964 (Condominio e Incorporagdes). In: DE
CARVALHO, Thaissa Hentz (org.); KUMPEL, Vitor Frederico (coord.); VIANA, Giselle de Menezes (org.).
Breves comentérios & Lei n. 14.382/2022: conversdo da medida provisoria n. 1.085/2021. S&o Paulo: YK
Editora, 2022.
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2.2. Os contratos de compra e venda das unidades

Por meio da incorporacdo, 0s contratantes acordam a construcao, em regra, de uma
edificacdo dividida em varias unidades, destinadas tanto a moradia quanto a exploracdo de
atividades econdmicas, como escritorios, lojas, salas de servicos, centros comerciais, depdsitos
e garagens. Geralmente, o incorporador é responsavel por adquirir o imével e organizar o grupo
de compradores das unidades, recebendo um pagamento pela venda delas. Alternativamente,
ele pode contratar a construgcdo em nome do proprietario do terreno, cobrando uma remuneracgéo

pelos servicos prestados.’

Assim, estabelece-se uma relacdo contratual entre o incorporador e o comprador, na
qual o primeiro se compromete a construir ou fazer construir um conjunto de unidades que
compdem uma edificacdo. Por sua vez, o comprador se obriga a pagar o preco acordado pela
aquisicdo da unidade.”

Conforme leciona PEREIRA (2014, p. 288), no regime anterior a Lei n. 4.591/1964,
ao iniciar uma incorporacdo por meio de andncios, exposic¢oes de venda, exibicdo de maquetes,
plantas, projetos e oferecimento de vantagens, o incorporador (ou seu corretor, que geralmente
agia em seu nome) entregava uma proposta ao interessado. Esta proposta era prontamente
assinada pelo interessado, mas o incorporador ndo a assinava nem respondia. Embora a doutrina
nunca tenha negado a existéncia de um contrato bilateral de incorpora¢do nesses casos, € 0
signatario assumisse imediatamente 0os compromissos de pagar prestacdes, assinar escrituras,
aceitar a convencdo do condominio, cobrir despesas e outros compromissos, as obrigacdes do
incorporador ficavam em suspenso. O interessado tinha o 6nus de provar a existéncia do
contrato, baseando-se nas circunstancias que pudessem indica-lo, como recebimentos de

pagamentos ou inicio da execucio do projeto.”

A sobredita situacdo foi significativamente alterada pela Lei n. 4.591/1964,
considerando o teor do art. 35, que estabelece prazo maximo de 60 (sessenta) dias, vide
alteracdo promovida pela Lei n. 4.864/1965, para assinatura do contrato por parte do

incorporador apds o encerramento do prazo de caréncia. Caso inexista prazo de caréncia, 0

"L RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 454.
72 | bid.
8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. op. cit., p. 288.
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contrato deve ser assinado a contar da finalizag&o de qualquer ajuste preliminar entre as partes
(art. 35, 81°, da Lei n. 4.591/1964), inclusive sob pena de adjudicacdo compulséria para o
adquirente (art. 35, 84°, da Lei n. 4.591/1964) e cominacdo de multa (art. 35, 85°, da Lei n.
4.591/1964). Assim, é possivel observar significativa alteracdo de regime juridico das
incorporacgdes, na direcdo de proteger os consumidores, que estavam em significativa

desvantagem na relagdo contratual.

Nesse sentido, € importante notar que tal tipo de contrato requer sempre a participacao
de maltiplos consumidores, ndo sendo celebrado com apenas um adquirente. A tipicidade do
contrato demanda um certo nimero de interessados aderentes. Geralmente, os contratos tém
clausulas padronizadas, o que na pratica resulta na utilizacdo de formularios impressos para sua
celebracdo. Portanto, é caracteristico desse tipo de contrato o aspecto de ser um contrato de
adesdo, denominado pela propria legislacdo como contrato padrdo (art. 67, 83°, da Lei n.
4.591/1964).7

Embora o contrato padrdo néo esteja listado entre os documentos do art. 32 da Lei n°
4.591/1964, existe uma argumentacdo juridica de que sua minuta € um elemento essencial no
processo de incorporagdo. Isso se deve ao fato de que, no periodo entre o registro da
incorporacdo e o final do prazo de caréncia, o incorporador pode receber propostas de compra
ou estabelecer acordos com os interessados nas futuras unidades. Portanto, € importante que
esses potenciais compradores tenham acesso prévio ao conteddo do contrato que sera

eventualmente firmado com o incorporador.”™

A base legal da sobredita tese reside no proprio art. 67, da Lei n. 4.591/1964, que
permite gue os contratos incluam apenas as clausulas, termos ou condi¢fes que sejam variaveis
ou especificas. Isso significa que, embora esse documento ndo esteja incluido na lista do art.
32, da Lei de Incorporagdes Imobiliarias, ele € mencionado no art. 67 da mesma lei. Tal artigo
autoriza o incorporador, caso deseje, a arquivar no Registro de Imoveis o contrato padrdo da
incorporagdo imobilidria, que abrangera todas as clausulas gerais apliciveis a todos os

adquirentes.

74 RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 438.
> KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2462.
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Dessa maneira, é importante observar como a prépria Lei de Incorporagdes insere uma
figura juridica (contrato padrdo), que denota a relagdo consumerista entre adquirentes e
incorporadores. Os contratos sdo de adesdo, colocando o adquirente em uma posicdo de
vulnerabilidade, enquanto o incorporador atua como fornecedor de bens e servicos, e 0
adquirente como consumidor. Considerando que o imovel é tratado como um bem de consumo,
é perfeitamente viavel a responsabilizacdo da empresa incorporadora por acidentes de consumo

ou defeitos do produto, questdo que sera abordada com maior profundidade em topico futuro.”

76 RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 1003.
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3. PROTECAO JURIDICA DOS ADQUIRENTES

3.1. Patrimonio de afetacao

O mercado de incorporagdes imobiliérias, conhecido pela venda de unidades ainda na
planta, passa periodicamente por ciclos de acentuadas valorizagdes, que s&o por vezes seguidos
pela insolvéncia de incorporadores. Isso leva a paralisacdo e abandono de obras, causando

prejuizos significativos e transtornos aos compradores desses imoveis.”’

E amplamente reconhecido que um dos maiores sonhos dos brasileiros é possuir uma
casa “propria”. Com o advento da Lei n. 4.591/1964, a protecdo dos interesses dos
consumidores vem sendo continuamente aprimorada, frequentemente como resposta aos

desafios enfrentados pelos adquirentes na retomada de obras que foram paralisadas.

Isso ocorreu em 2001, com a Medida Provisoria n. 2.221/2001, que resultou na Lei n.
10.931/2004, apo6s a faléncia da Encol S/A — Engenharia, Inddstria e Comércio, a maior
incorporadora nacional nas décadas de 1980 e 1990, cuja faléncia foi decretada em margo de
1999. A Encol deixou 719 (setecentas e dezenove) obras inacabadas em todo o pais. Diante
desse cenério, foi introduzido na legislacéo o instituto do patriménio de afetacdo, que permite
a segregacdo das incorporac@es do patrimonio geral do incorporador, assegurando a finalizacédo

das obras e a entrega das unidades aos compradores.’®

Os consumidores muitas vezes se deparavam com obstaculos juridicos que
dificultavam a retomada das obras. Esse problema surgia porque a incorporacao, fazendo parte
do patriménio do incorporador, ficava exposta a reivindicacGes dos credores, que tentavam
incluir os bens na massa falida ou promover penhoras para vender os bens em leildo judicial, a

fim de saldar as dividas em processos de execucao contra o devedor.

A vulnerabilidade dos compradores tornava-se evidente em casos de faléncia do

incorporador. Sem um regime de afetacdo, todos os bens do incorporador eram recolhidos,

" AMARAL, Viviane Zacharias do; COUTINHO, Andréa Ribeiro de Almeida; LIRA, Gabriela Brait Vieira
Marcondes Tiete. In: ABELHA, André (org.); CHALHUB, Melhim (org.); VITALE, Olivar (org.). Sistema
eletrénico de registros publicos: Lei 14.382, de 27 de junho de 2022 comentada e comparada. Rio de Janeiro:
Forense, 2023, p. 125.

8 |bid.



41

incluindo os pertencentes ao acervo das incorporagdes que ele administrava. Assim, 0S
compradores sO conseguiam atender a seus créditos, geralmente, ap6s a conclusdo do processo
de faléncia e a liquidacéo dos ativos. Embora tivessem investido na construcdo, ndo possuiam
nenhuma preferéncia sobre ela, o que fazia com que s6 pudessem reivindicar o que restava apos
os credores preferenciais serem pagos, mesmo que esses créditos ndo estivessem relacionados

ao empreendimento.’®

E por isso que o patriménio de afetacdo é tdo crucial. Ele oferece ao adquirente a
garantia de que estd comprando um imoével com projeto aprovado, livre de 6nus e de um
incorporador financeiramente confidvel. Com a adog&o do patriménio de afetacdo, o comprador
também tem a seguranca de que os valores pagos na venda das unidades serdo exclusivamente
utilizados na obra correspondente. Além disso, os ativos desse projeto imobiliario especifico
servirdo como garantia para a execugdo da construgéo, ndo podendo ser usados ou oferecidos
como garantia para quaisquer outras obrigagcdes que ndo as do empreendimento em quest&o.
Adicionalmente, quaisquer dividas do incorporador que nédo se relacionem diretamente com o

empreendimento especifico ndo poderéo afetar esse negocio.®

Para CHALHUB (2003, p. 79 apud KUMPEL e FERRARI, 2020, p. 2491), a teoria da
afetacdo envolve a segregacdo ou designacdo de um conjunto especifico de bens patrimoniais,
associando-os a uma finalidade particular através da aplicacdo de encargos. Essa teoria permite
a criacdo de diversos patrimdnios separados sob a mesma titularidade, cada um estabelecido

para proteger um bem de importancia social ou facilitar sua exploragdo econdmica.®

Na pratica, a incorporacdo imobiliaria com patriménio de afetacdo adotado é tratada
como se empresa especifica fosse, com conta corrente propria, contabilidade propria, ativos
isolados e blindados e passivos especificos daquele empreendimento, também isolados.®2 A
principal caracteristica do patriménio de afetacdo, que permite que ele atenda seus objetivos

sociais e econémicos, € a sua incomunicabilidade. 1sso significa que os bens vinculados a ele

" KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2488.

8 VITALE, Olivar. In; ABELHA, André (org.); CHALHUB, Melhim (org.); VITALE, Olivar (org.). Sistema
eletrénico de registros publicos: Lei 14.382, de 27 de junho de 2022 comentada e comparada. Rio de Janeiro:
Forense, 2023, p. 86.

8. CHALHUB, Melhim, 2003, p. 79 apud KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 2491.
8 VITALE, Olivar. op. cit., p. 86.
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estdo protegidos de possiveis repercussdes adversas de transagdes que nao estdo relacionadas
ao proposito especifico da afetacéo.

Ademais, o patriménio de afetacdo é facultativo por forca do art. 31-A, caput, da Lei
n. 4.591/1964, que possibilita que a sua institui¢do a critério do incorporador imobiliario. Ele
também é um instituto de carater temporario e especifico, considerando que visa atender a
determinado projeto de incorporacéo e que apos a conclusdo do empreendimento, sem qualquer
intercorréncia, ocorrera a extin¢do do patrimonio de afetacdo, tendo em vista o regramento legal

existente no art. 31-E, da Lei n. 4.591/1964, com as hipdteses para extin¢do do patriménio.

Nessa linha, a Lei n. 14.382/2022 promoveu algumas alteracfes nas regras referentes

a extingdo do patrimonio de afetacdo, que serdo melhor aprofundadas no topico a seguir.

3.1.1.  Inovagdes legislativas no ambito do patriménio de afetacdo

A Lei n. 14.382/2022 acresceu 0s 8§81° a 4°, ao art. 31-E, da Lei n. 4.591/1964, para
estabelecer regramentos sobre averbagcfes do patrimonio de afetacdo, especialmente para
balizar os valores dos emolumentos cobrados pelas serventias extrajudiciais, seja na instituicao
do patriménio ou na sua extingdo. Além disso, tratou também de questdes tributérias relativas
ao RET (Regime Especial Tributario) aplicavel as incorporac6es imobiliarias, por forca da Lei
n. 10.931/2004.

O 81°, do art. 31-E, da Lei n® 4.591/1964 estabelece que o patrimdnio de afetacdo sera
automaticamente cancelado para cada unidade autdbnoma assim que o registro do titulo
translativo for efetuado, desde que acompanhado do termo de quitacdo do financiamento da
construcdo. Essa disposicdo elimina a necessidade de um ato de averbacdo especifico para
realizar o cancelamento. O referido paragrafo foi vetado pelo Presidente da Republica com a
justificativa de que a medida contrariava o interesse publico, pois extinguia o patriménio de
afetacdo em momento anterior a entrega do imovel. Entretanto, tal veto foi derrubado pelo

Congresso Nacional.

O 82° do art. 31-E, da Lei n. 4.591/1964, aborda a extin¢cdo completa do patrimonio
de afetacéo, especificando que os emolumentos para os atos de averbacéo dessa extin¢do devem

ser considerados como atos sem conteddo financeiro. Consequentemente, na tabela de
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emolumentos, esses procedimentos devem ser classificados na coluna destinada aos atos sem

contelido financeiro, onde os custos tendem a ser mais acessiveis.

Vale esclarecer que emolumento é a quantia paga pelo usuario as serventias
extrajudiciais como compensacgéo pelo servigo prestado. O pagamento serve como meio para
garantir uma remuneragdo adequada aos notarios e registradores. A defini¢do dos valores de
emolumentos ¢ estabelecida por meio de Lei Estadual, resultando nas tabelas de emolumentos,

que s&o atualizadas anualmente de acordo com indices oficiais.®

Do ponto de vista do registro imobiliério, a criacdo do regime de patriménio de
afetacdo é documentada na matricula principal e refletida nas matriculas secundarias ja
existentes. O cancelamento desse regime também é realizado através de averbacao tanto na
matricula principal quanto nas matriculas secundarias, seguindo o principio da continuidade.
Caso todas as matriculas secundarias estejam estabelecidas, basta a averbagdo nestas, pois a

matricula principal ja ndo tera mais relevancia em termos de disponibilidade objetiva.®*

Entre os principios essenciais do direito imobiliario estd o principio da continuidade,
também conhecido como trato sucessivo ou consecutivo. Esse principio, conforme os arts. 195
e 237, da Lei n. 6.015/1973, estabelece que nenhum registro — termo usado em sentido amplo
— pode ser feito sem uma ligacdo ldgica entre o titulo atual e os anteriores. Isso garante uma
conexdo coerente entre o titulo e o registro imobiliario, abrangendo os sujeitos detentores de
direitos e o imdvel em questdo. Esse principio é crucial para o Registro de Imoéveis, pois mantém
uma sequéncia formal continua que conecta os proprietarios registrados e seus sucessores,
assegurando que qualquer constituicdo, declaracdo, modificacdo ou extin¢do de direitos seja

refletida no historico juridico dos iméveis de forma ininterrupta.®

Nessa linha, o principio da disponibilidade garante que uma pessoa sé possa transmitir
direitos imobiliarios na extensdo em que eles estdo registrados no Registro Imobiliario. Isto é,

apenas o titular de direito real registrado pode transferir ou onerar esse direito, dentro dos

8 KUMPEL, Vitor Frederico. op. cit., p. 58.
8 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 233.
8 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 287.
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limites exatos estabelecidos. O principal objetivo desse principio, conforme o artigo 1.228 do
Cadigo Civil, é assegurar o direito do titular de usar, usufruir e dispor do imével.®

A disponibilidade inclui duas dimensdes: a disponibilidade fisica (quantitativa) e a
juridica (qualitativa) do imével. A disponibilidade fisica diz respeito a area concreta do imovel,
impedindo que o titular transmita ou grave uma area maior do que a que possui legalmente. Ja
a disponibilidade juridica relaciona-se a titularidade do imdvel em si, englobando a situagéo
juridica tanto do imovel quanto do individuo em termos de capacidade para realizar atos de

disposicao e oneracgdo, conforme delineado no artigo 195, da Lei n. 6.015/1973.87

O 839, do art. 31-E, da Lei n. 4.591/1964, determina a aplicabilidade do RET (Regime
Especial Tributario) para a incorporacao imobiliaria mesmo apos a extingdo do patrimonio de
afetacdo nas hipoteses do art. 31-E, I, e do §1° do mesmo artigo. O RET é previsto nos arts. 1°
ao 11-A, da Lei n. 10.931/2004. O referido paragrafo também foi vetado pelo Presidente da
Republica com a justificativa de que se tratava de matéria estranha ao escopo inicial da Medida
Provisdria n. 1085/2021, tendo sido incluido durante a tramitacdo da MP no Congresso

Nacional. Contudo, o veto ao §3° também foi derrubado pelo Congresso Nacional.

A criacdo do RET-Incorporacdo (Regime Especial de Tributacdo para Incorporagdes)
ndo ofereceu incentivos significativos para as empresas incorporadoras adotarem o sistema,
mesmo com a afetacdo patrimonial prevista pelo art. 31-A, da Lei n. 4.591/1964. A atratividade
do RET-Incorporacdo para as incorporadoras aumentou ap6s a publicacdo da Medida Provisoria
n. 460/2009 (posteriormente convertida na Lei n°® 12.024/2009), que reduziu a aliquota de
tributacdo sobre a receita mensal de 7% para 6%. No entanto, foi somente com a Medida
Provisdria n. 601/2012 e sua subsequente Medida Proviséria n. 610/2013 (convertida na Lei n.
12.844/2013) que se estabeleceu um incentivo efetivo para as incorporadoras aderirem ao RET-
Incorporacdo, com uma reducdo da aliquota para 4% da receita mensal. Esse incentivo
resultante da Medida Proviséria n. 601/2012 levou muitas incorporacdes a optarem pelo RET-

Incorporagéo.8®

8 KUMPEL, Vitor Frederico; FERRARI, Carla Modina. op. cit., p. 299.

8 hid.

8 DIAS, Rodrigo Anténio. In: ABELHA, André (org.); CHALHUB, Melhim (org.); VITALE, Olivar (org.).
Sistema eletronico de registros puablicos: Lei 14.382, de 27 de junho de 2022 comentada e comparada. Rio
de Janeiro: Forense, 2023, p. 90.
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Ao examinar a Lei n. 10.931/2004, observa-se que o legislador ndo instituiu um novo
tributo denominado RET. Conforme estipulado no art. 4° da mencionada lei, o pagamento de
4% (quatro por cento) sobre a receita mensal recebida é, na verdade, um recolhimento unificado
que abrange o IRPJ (Imposto de Renda Pessoa Juridica), CSLL (Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido), PIS (Programa de Integracdo Social) e COFINS (Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social). Portanto, a Lei 10.931/2004 estabeleceu uma
metodologia consolidada para o pagamento desses quatro tributos em contextos especificos, e

n&o a criagdo de um novo imposto.&

Para DIAS (2023, p. 102), a incluséo do 83°, ao art. 31-E, da Lei n. 4.591/1964, tinha
como objetivo esclarecer que o Regime Especial de Tributacdo continua aplicavel as vendas de
unidades que integram a incorporacao, mesmo apos a extin¢ao do patriménio de afetacdo. Essa
extingdo pode ocorrer tanto pela conclusdo da obra quanto pela quitagdo completa das
obrigacdes do incorporador junto a instituicio financiadora do empreendimento.*

Continuamente, o 84°, do art. 31-E, da Lei n. 4.591/1964, detalha uma das
possibilidades para a extin¢do do patrimonio de afetacdo, que é a denlncia da incorporacéo.
Essencialmente, isso ocorre quando o incorporador opta por ndo continuar com O
empreendimento. O dispositivo em questdo estabelece que o cancelamento do registro nessa
situacdo exige que o incorporador cumpra com as obrigac6es estipuladas no proprio art. 31-E,
no art. 34 e em outras legislacdes pertinentes. Especificamente, o incorporador deve provar a
liquidac&o da divida junto & instituicdo financiadora e aos compradores (conforme os arts. 31-
E, §2°, e 36 da Lein. 4.591/1964), bem como demonstrar que os compradores foram notificados

sobre a dentincia da incorporacio (conforme o art. 34, §4°, da mesma lei).%*

Durante o processo de qualificagdo registral para a averbacdo do cancelamento do
patriménio de afetacdo, é responsabilidade do Registro de Imdveis verificar o cumprimento das
obrigacGes associadas. Para as obrigacdes que ndo estdo documentadas no foélio real, o
registrador deve basear-se em uma declaragdo do incorporador atestando que essas foram
cumpridas. Isso se deve ao fato de que o registrador ndo tem como identificar os credores

envolvidos. Em relacdo as obrigagdes que estdo registradas no folio real, como uma hipoteca

8 DIAS, Rodrigo Anténio. op. cit., p. 90.
0 |bid, p. 102.
%1 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 234.
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registrada a favor do financiador, € necessario que o registrador obtenha um termo de quitagédo
do credor.%?

3.2. Comissdo de Representantes

Na década de 1990, a faléncia da incorporadora Encol afetou gravemente milhares de
brasileiros que haviam adquirido imoveis da empresa. Com o terreno e as construcfes ja
garantidos para o pagamento de outros credores com garantia real, poucos conseguiram ser
reembolsados pelos valores investidos. Embora um grupo de adquirentes tenha conseguido se
organizar para concluir as construgdes, a maioria dos brasileiros sofreu grandes perdas
financeiras. Estima-se que aproximadamente quarenta e dois mil brasileiros nao receberam de

volta os valores pagos.*®

Para prevenir situagdes como a faléncia da Encol, PEREIRA (1985, p. 310 apud
GOMIDE, 2023, p. 144) ja propunha, desde a década de 1960, a criagdo de um érgdo especifico
para fiscalizar a incorporacdo imobiliaria. A proposta inicial era estabelecer um Conselho Fiscal
responsavel por monitorar e fiscalizar as obras, as financas, e a aderéncia ao cronograma
estabelecido. Durante o processo legislativo, essa ideia foi acolhida, mas modificada: o
Conselho Fiscal proposto transformou-se em uma Comissdo de Representantes. Tal 6rgdo,
previsto na redacdo original do art. 50, da Lei n. 4.591/1964, é formado pelos préprios

adquirentes, podendo ser designado no contrato de construgio ou eleito em assembleia.®*

Desde a criacdo da Lei n. 4.591/1964, a Comissao de Representantes ndo desempenhou
um papel efetivo na fiscalizacdo da incorporacao imobiliaria na visdéo de FRANCO e GONDO
(1972, p. 158 apud GOMIDE, 2023, p. 144). Conforme apontado pelos autores, a comissao
muitas vezes se tornou um 6rgao que meramente sancionava as decisdes do incorporador. Isso

ocorria principalmente porque os membros da comissdo eram frequentemente indicados pelo

%2 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; TARTUCE, Flavio. op. cit., p. 235.

% CAMARA, Hamilton Quirino. Paralisacdo de obras pelo incorporador imobiliario e sua retomada pelos
adquirentes. Migalhas. Coluna Migalhas Edilicias. Publicado em 13/02/2020. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/319868/paralisacao-de-obras-pelo-incorporador-
imobiliario-e-sua-retomada-pelos-adquirentes. Acesso em: 01 mai. 2024,

% PEREIRA, Caio Mario da Silva, 1985, p. 310 apud GOMIDE, Alexandre Junqueira. op. cit., p. 144.
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préprio incorporador, comprometendo assim sua independéncia e eficacia na protecdo dos

interesses dos adquirentes.®

Devido aos desafios enfrentados com a Comissao de Representantes, acrescidos dos
demais desafios da separacdo patrimonial e buscando fortalecer a protecdo aos adquirentes, a
Lei n. 4.591/1964 foi modificada pela Lei n. 10.931/2004, que introduziu o conceito de

patrimonio de afetac&o.%

Nessa linha, o art. 31-D, 1V, Lei n. 4.591/1964, estabelece que o incorporador que opta
pelo regime de afetacdo deve entregar a Comissdo de Representantes, no minimo a cada trés
meses, um demonstrativo detalhado do progresso da obra. O relatério deve incluir a
correspondéncia entre o andamento dos trabalhos e o cronograma acordado, bem como a
adequacdo dos recursos financeiros recebidos no periodo ao patrimdnio de afetacéo. O relatdrio
deve ser validado por profissionais habilitados e pode incluir modificacbes sugeridas pelo
incorporador, desde que aprovadas pela Comissdo de Representantes. Esse mecanismo visa
assegurar maior transparéncia e controle sobre o desenvolvimento da obra, protegendo o0s

interesses dos adquirentes.

Desde a implementagéo da Lei n. 10.931/2004, a Comisséo de Representantes ganhou
um papel mais significativo nas incorporagdes imobiliarias que adotam o regime de patriménio
de afetacdo. Isso ocorre porque, para atender a exigéncia legal de apresentar demonstrativos
periddicos sobre o andamento da obra, o incorporador precisa assegurar que exista uma
Comissdo de Representantes ativa. Sem uma comissdo formalmente constituida, ndo ha um

corpo apropriado para receber e avaliar os relatdrios exigidos pela lei.

Nesse contexto, muitos incorporadores, apo6s atingirem um volume de vendas
consideravel, utilizam o préprio estande de vendas como local para convocar os adquirentes. O
objetivo € facilitar a realizacdo da assembleia necessaria para formar a comissdo de
representantes, aproveitando a estrutura ja disponivel do estande de vendas. Tal pratica ndo

apenas cumpre a lei, mas também promove uma maior organizagdo e envolvimento dos

% FRANCO, Jodo Nascimento; GONDO, Nisske, 1972, p. 158 apud GOMIDE, Alexandre Junqueira. op. cit., p.
144,
% GOMIDE, Alexandre Junqueira. op. cit., p. 144.
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adquirentes no processo de fiscalizagdo e acompanhamento da incorporagéo, contribuindo para

a transparéncia e seguranca do empreendimento.®’

As duas principais funcbes da Comissdo de Representantes incluem: a) supervisionar
0 progresso da obra em conjunto com o incorporador; e b) gerenciar a incorpora¢do na

eventualidade de destitui¢do do incorporador.

Na funcdo de fiscalizacdo do progresso da obra, ndo se atribui a Comissdo de
Representantes responsabilidade sobre a qualidade da obra, o prazo de entrega do imével ou
outras obrigacdes especificas do incorporador ou construtor. Essa limitacdo deve-se ao foco da
fiscalizacdo na preservacdo do patriménio de afetacdo, ndo se estendendo a outras funcdes
relacionadas diretamente a construcdo ou ao cumprimento de metas especificas. Tal restri¢do
pode ser compreendida a partir do §1°, do art. 31-C, da Lei n. 4.591/1964.%

A Comissdo de Representantes, conforme definido no art. 50, da Lei n. 4.591/1964, é
o principal érgédo de gestdo da incorporacao apos a remocao do incorporador, subordinando-se
apenas a assembleia geral dos adquirentes. Os poderes da Comissao sdo hibridos, englobando
tanto aqueles estabelecidos por lei quanto os advindos das deliberagdes das assembleias gerais.
Esta abrangéncia de poderes é essencial para gerenciar a conclusdo do empreendimento e
assegurar sua regularizacéo juridica, envolvendo uma série de atividades como a iniciativa de
medidas judiciais, intera¢cbes com érgdos publicos em ambitos municipal, estadual e federal,
contratacdo de construtoras, financiamento de recursos, venda de ativos, cobranga de recebiveis

e outras tarefas pertinentes & administragdo da incorporagdo.*

A Comissdo de Representantes possui autoridade especial para implementar medidas
que assegurem a continuidade da incorporacdo. Ela tomaréa a frente na gestdo do projeto até a
sua finalizacdo. Os 88 3° a 8°, do art. 31-F, da Lei n. 4.591/1964, detalham os poderes e
responsabilidades da Comissdo quando esta assume a administracdo ap0s a remocdo do
incorporador. Conforme as normas especificadas, os compradores das unidades, através da

Comissdo de Representantes, prosseguem com a construcdo de forma independente,

% GOMIDE, Alexandre Jungueira. op. cit., p. 145.

% RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 700.

% AMARAL, Viviane Zacharias do; COUTINHO, Andréa Ribeiro de Almeida; LIRA, Gabriela Brait Vieira
Marcondes Tiete. Op. cit., p. 142.
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encarregando-se dos compromissos em aberto e dos custos futuros. Durante a realizac¢ao de suas
fungdes, a Comissdo, que contard com o apoio de técnicos e administradores auxiliares, focara
nas atividades listadas nos paragrafos mencionados, sem excluir outras que possam se tornar

necessarias ou emergir com o avango da obra.%

A assembleia geral estabelecera as diretrizes que a Comissdo de Representantes devera
seguir em suas futuras atividades. Os poderes conferidos nos 881° a 8°, do art. 31-F, Lei n.
4.591/1964, estdo sujeitos as decisdes tomadas na assembleia dos condéminos, garantindo que
haja autonomia para agir conforme as orientagdes do 6rgdo superior do condominio. O 89°, do
art. 31-F, reforga que estas atividades devem estar em conformidade com o que € determinado

pela assembleia. !

Para GOMIDE (2023), nas situacbes em que o patrimdnio de afetacdo nédo era
constituido, a iniciativa dos incorporadores em convocar a assembleia para formar a comissao
de representantes era excecdo. A auséncia de uma clara obrigatoriedade na redacdo original do
art. 50 da Lei 4.591/1964, quanto a responsabilidade do incorporador de iniciar esse processo,
contribuia para essa excepcionalidade, bem como para a reducdo de representatividade dos

adquirentes.102

Na tentativa de modificar o cenario, que a Lei n. 14.382/2022 alterou o caput, do art.
50, da Lei n. 4.591/1964 para introduzir: a) a obrigacdo de o incorporador convocar assembleia
para a eleicdo de uma Comissdo de Representantes; b) prazo de 6 (seis) meses para que 0
incorporador cumpra essa obrigacdo. Isso é de fundamental importancia, pois a realidade
observada demonstrava que o incorporador, muitas vezes, ndo constituia a Comissdo de
Representantes, descumprindo o previsto nos arts. 31-C e 31-D, IV, VI, impedindo, 0s

adquirentes, de exercerem seu papel de fiscalizago.%®

A introducdo de um requisito obrigatério, com prazo definido, mesmo sem penalidades
por ndo cumprimento, representa um avanco significativo para a criagdo de um mercado

imobiliario mais transparente e responsavel na viséo de AMARAL; COUTINHO e LIRA

10 R1ZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 713.

101 [pid, p. 717.

102 GOMIDE, Alexandre Junqueira. op. cit., p. 145.

103 AMARAL, Viviane Zacharias do; COUTINHO, Andréa Ribeiro de Almeida; LIRA, Gabriela Brait Vieira
Marcondes Tiete. Op. cit., p. 142.
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(2023), alinhado com os principios de ESG (Environmental, Social, and Governance). Com a
presenca de uma Comissdo representando os adquirentes desde o inicio do projeto, o
acompanhamento continuo do progresso das obras permite uma gestdo e aplicacdo mais
adequadas dos recursos. I1sso, por sua vez, facilita uma resposta mais eficaz dos adquirentes em

casos de irregularidades, fortalecendo a governanga do projeto.'%

A imposicéo legal para formar a Comissdo de Representantes, conforme determinado
pela Lei n. 14.382/2022, sublinha a relevancia desse 0rgao e seu papel crucial na efetivacao da
incorporagdo imobiliéria. A alteragdo introduzida também especifica que, caso a Comisséo de
Representantes ndo seja designada no contrato de construcdo, ela deve ser eleita em uma
assembleia geral iniciada pelo incorporador. Segundo GOMIDE (2023), essa mudanga €
apropriada, pois o incorporador, tendo acesso aos dados cadastrais dos adquirentes, pode

convocar mais facilmente os interessados para a assembleia em questdo.%®

Como demonstrado, as modificacdes introduzidas pela Lei 14.382/2022, no art. 50, da
Lei n. 4.591/1964, contribuem significativamente para aumentar a seguranca juridica e a
eficiéncia na protecéo dos direitos e interesses dos adquirentes de imoveis em construgdo. A
andlise dessas alteracBes legislativas mostra que elas sdo essenciais para aprimorar 0S
mecanismos de equilibrio no mercado imobiliario, beneficiando ndo apenas os consumidores,
mas também as empresas que adotam boas praticas empresariais. O mercado imobiliario, sendo
um organismo dindmico, se beneficia diretamente de um ambiente mais regulado e saudavel, o

que, por sua vez, impulsiona sua prosperidade.

3.3. Aplicabilidade do codigo de defesa do consumidor nas incorporacoes

A determinacdo da natureza de uma relacdo juridica requer a andlise de vérios
elementos, incluindo o objeto e o propo6sito do contrato firmado entre as partes. Essa analise
revela que o contrato de venda com os futuros adquirentes € tanto real quanto obrigacional.
Segundo SANTOS (2012, p. 287 apud CAVICHINI, 2023, p. 29), “no negédcio de incorporacao

104 AMARAL, Viviane Zacharias do; COUTINHO, Andréa Ribeiro de Almeida; LIRA, Gabriela Brait Vieira
Marcondes Tiete. Op. cit., p. 142.
105 GOMIDE, Alexandre Junqueira. op. cit., p. 145.
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imobiliéaria, a promessa €, desde o inicio, caracterizada como um negdcio sinalagmatico,

consensual e oneroso”.10®

Apesar da existéncia de legislacdo especifica sobre incorporacdo imobiliaria, as
relacfes contratuais entre empresarios e consumidores finais sdo igualmente protegidas pelo
Cdodigo de Defesa do Consumidor (CDC) e pela Lei n. 13.786/2018, que regula as condi¢Ges

para a rescisdo contratual entre as partes.

A relacdo juridica de incorporacgdo frequentemente se entrelaca com a relacdo juridica
de consumo na perspectiva de CAMBLER (2008, p. 336 apud RIZZARDO, 2021, p. 1003),
especialmente quando o incorporador, em sua funcdo de produzir — promover e executar a
construcdo de edificacdes ou conjuntos de edificacbes formadas por unidades autbnomas -,
coloca no mercado seu produto — um bem imovel e material. Conforme o art. 30, do Cddigo de
Defesa do Consumidor (CDC), uma oferta, desde que suficientemente precisa, obriga o
incorporador e faz parte integrante do contrato que eventualmente sera firmado. Esta oferta é
direcionada ao interessado que adquire, como destinatario final, o produto incorporavel —
fracOes ideais de terreno atreladas a unidades autbnomas, seja em fase de construcéo ou ja

construidas, dentro de um regime condominial. %’

A atividade empresarial da incorporacdo imobiliaria envolve a construcao e venda de
unidades imobiliarias destinadas aos consumidores finais, que as utilizam para moradia ou
outros fins pessoais. Portanto, essa atividade esta enquadrada no art. 3°, da Lei n. 8.078/1990
(Codigo de Defesa do Consumidor), aplicando-se a ela as normas sobre responsabilidade por
fato do produto ou servico (art. 12, do CDC) e sobre os vicios ou defeitos de qualidade (arts.
18 e 20, do CDC). A legislacdo € clara quanto a aplicacdo dessas regras tanto para o proprietario
da obra quanto para o construtor. Além disso, presume-se a vulnerabilidade do consumidor
final, que esta sujeito as praticas comerciais do fornecedor, detentor do poder ou monopolio

sobre os produtos.'®®

Nessa direcdo, € possivel observar que a doutrina € pacifica no enquadramento da

relacdo entre incorporador e adquirente como de consumo. Assim, relevante analisar a viséo

106 SANTOS, Flauzilino Aradjo dos, 2012, p. 287 apud CAVICHINI, Alexis Mendonga. op. cit., p. 29.
107 CAMBLER, Everaldo Augusto, p. 336 apud RIZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 1003.
108 R1ZZARDO, Arnaldo. op. cit., p. 1004.
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jurisprudencial sobre o tema, em especial do Superior Tribunal de Justica (STJ), diante da sua
competéncia constitucional de interpretar e pacificar o entendimento sobre a legislacéo federal.

Ademais, um dos primeiros e principais Acordaos do STJ sobre a relacdo consumerista

na incorporagdo imobiliaria € o Recurso Especial n® 80.036/SP, conforme ementa a seguir:

INCORPORAGCAO. RESOLUCAO DO CONTRATO. RESTITUICAO. LEI
4.591/64. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.

1. O contrato de incorporacao, no que tem de especifico, e regido pela lei que lhe
E propria (lei 4.591/64), mas sobre ele também incide o Codigo de Defesa do
Consumidor, que introduziu no sistema civil principios gerais que realgcam a
justica contratual, a equivaléncia das prestacgdes e 0 principio da boa-fé objetiva.
(grifo meu)

2. A abusividade da clausula de decaimento, com previsdo de perda das parcelas pagas
em favor do vendedor, pode ser reconhecida tanto na agdo proposta pelo vendedor (art.
53 do CODECON) como na de iniciativa do comprador, porque a restituicdo e
inerente a resolucdo do contrato e meio de evitar o enriquecimento injustificado.

3. Porém, néo viola a lei 0 acordao que examina fatos e contratos a luz do CODECON
e nega a extingdo do contrato de incorporagdo, afastando a aplicacdo da teoria da
imprevisdo e a alegacéo de culpa da empresa vendedora. mantido o contrato, ndo ha

cuidar da devolucéo das prestacdes pagas.recurso ndo conhecido (sumulas 5 e 7).109

E possivel observar o enquadramento pelo Tribunal da Cidadania do contrato oriundo
da incorporacdo imobiliaria como derivado de uma relacdo de consumo. Sequencialmente, o

STJ reforgou tal posicionamento no Recurso Especial n°® 747.768/PR, conforme ementa a seguir:

DIREITO CIVIL. CONTRATO DE INCORPORACAOQ. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. APLICABILIDADE. RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS.
SUMULA N. 7/STJ.

1. Em que pese o contrato de incorporagdo ser regido pela Lei n. 4.591/64,
admite-se, outrossim, a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor, devendo
ser observados os principios gerais do direito que buscam a justiga contratual, a
equivaléncia das prestacdes e a boa-fé objetiva e vedam o locupletamento ilicito.
(grifo meu)

2. Aplica-se a Simula n. 7 do STJ na hip6tese em que a tese versada no recurso
especial reclama a analise dos elementos faticos produzidos ao longo da demanda.

3. Recurso especial ndo-conhecido. 110

E importante destacar que, na protecdo ao adquirente, a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica tem reconhecido o instrumento particular de promessa de compra e venda,

mesmo sem registro, como um titulo capaz de demonstrar a posse e de produzir efeitos

109 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n® 80.036/SP (1995/0060863-4). Relator: Ministro
Ruy Rosado de Aguiar, Quarta Turma, julgado em 12/02/1996, publicacdo: DJ 25/03/1996, p. 8586.

110 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 747.768/PR (2005/0074645-6). Relator: Ministro
Jodo Otavio Noronha, Quarta Turma, julgado em 06/10/2009, publicacdo: DJ 19/10/2009 — RIOBDCPC vol. 62
p. 53 RT vol. 892 p. 149.
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obrigacionais, conforme decidido pela corte no Agravo Interno no Recurso Especial n°
1.325.509/PE), na linha da ementa abaixo:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DEMOLITORIA.
ILEGITIMIDADE PASSIVA. TRANSFERENCIA DE RESPONSABILIDADE
PELA CONCLUSAO DA OBRA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DESPROVIDO DE REGISTRO IMOBILIARIO. IRRELEVANCIA.

1. Acdo demolitéria ajuizada pela agravante alegando que a empresa demandada
edificou obra no terreno contiguo, em local inapropriado, obstruindo a visdo e
impossibilitando a utilizacdo do seu terreno.

2. Comprovacdo de que a empresa requerida ndo é mais proprietaria da obra, tendo
alienado o imovel a terceira pessoa, tendo em vista a realizacdo de compromisso de
compra e venda regularmente celebrado em carater irrevogavel e irretratavel.

3. Demonstrado nos autos que o imével esta sob titularidade e posse direta do terceiro
adquirente, é a promissaria compradora, € ndo a promitente vendedora, quem tem
responsabilidade para cumprir a determinacdo de demolicdo postulada na acéo.

4. Esta Corte Superior reconhece como justo titulo, habil a demonstrar a posse,
0 instrumento particular de compromisso de compra e venda, ainda que
desprovido de registro. A promessa de compra e venda gera efeitos obrigacionais,
ndo dependendo, para sua eficacia e validade, de ser formalizada em instrumento
publico. (grifo meu)

5. Agravo interno nao provido, mantendo-se a ilegitimidade passiva reconhecida pelo
acordio recorrido. 1

Além disso, os efeitos ndo se limitam apenas ao &mbito obrigacional. A jurisprudéncia
reiterada do Superior Tribunal de Justica afirma que, mesmo sem o registro da promessa de
compra e venda, se o adquirente tiver efetuado o pagamento das parcelas, ele possui o direito a

adjudicacdo compulséria, nos termos da Simula 239 do STJ.

Embora existam protecfes estabelecidas pela sobredita jurisprudéncia, é crucial
enfatizar a necessidade de registrar a promessa de compra e venda. Tal medida é preventiva
contra a possibilidade de um incorporador agir de maneira fraudulenta, prometendo a mesma
unidade imobiliaria a maltiplos compradores. Em situacGes em que ocorra sobreposicdo de
promessas, a primazia sera concedida ao adquirente que possua o registro formal de sua
promessa de compra e venda. Aqueles que ndo procederem com essa formalidade estardo

limitados a reivindicar direitos obrigacionais em face do incorporador.

Aspecto relevante a ser analisado na jurisprudéncia sobre a protecdo ao adquirente de

incorporacdes imobiliarias é que a auséncia de registro da incorporacdo ndo exime o

111 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Interno no Recurso Especial n° 1.325.509/PE (2012/0107140-
0). Relator: Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, julgado em 15/12/2016, publicagdo: DJe 06/02/2017.
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incorporador de suas responsabilidades contratuais, nos termos do decidido no Recurso
Especial n° 1.490.802/DF, conforme ementa abaixo:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL INTERPOSTO SOB A EGIDE DO
CPC/73. EMBARGOS DE TERCEIRO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
NAO REGISTRADO. NATUREZA JURIDICA. EFEITOS. ALEGACAO DE
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL AFASTADA. AUSENCIA DO
REGISTRO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO E DEMAIS DOCUMENTOS
PREVISTOS NO ART. 32 DA LEI N° 4.591/1964. ONUS DA INCORPORADORA.
NULIDADE AFASTADA. SUCUMBENCIA. PRINCIPIO DA CAUSALIDADE.
1. Inexiste ofensa ao art. 535 do CPC quando o tribunal de origem pronuncia-se de
forma clara e precisa sobre a questdo posta nos autos.

2. O descumprimento, pela incorporadora, da obrigacdo prevista no art. 32 da
Lei 4.591/64, consistente no registro do memorial de incorporagdo no Cartério
de Imdveis e dos demais documentos nele arrolados, ndo implica a nulidade ou
anulabilidade do contrato de promessa de compra e venda de unidade
condominial. Precedentes. (grifo meu)

3. E da natureza da promessa de compra e venda devidamente registrada a
transferéncia, aos adquirentes, de um direito real denominado direito do promitente
comprador do imével (art. 1.225, VII, do CC/02).

4. A promessa de compra e venda gera efeitos obrigacionais adjetivados, que podem
atingir terceiros, ndo dependendo, para sua eficacia e validade, de ser formalizada em
instrumento publico. Precedentes.

5. Mesmo que o promitente-vendedor ndo outorgue a escritura definitiva, ndo tem
mais ele o poder de dispor do bem prometido em alienacdo. Esta impossibilitado de
oferecé-lo em garantia ou em dagdo em pagamento de divida que assumiu ou de grava-
lo com quaisquer dnus, pois o direito atribuido ao promissario-comprador desfalca da
esfera juridica do vendedor a plenitude do dominio.

6. Como consequéncia da limitacdo do poder de disposicdo sobre o imével prometido,
eventuais negdcios conflitantes efetuados pelo promitente-vendedor tendo por objeto
0 imdvel prometido podem ser tidos por ineficazes em relagdo aos promissarios-
compradores, ainda que atinjam terceiros de boa-fé.

7. Recurso especial provido. 12

Embora os tribunais oferecam protecdo ao adquirente de unidades autdbnomas em
empreendimentos desprovidos de um memorial de incorporacdo registrado, devem verificar a
existéncia do registro apropriado da incorporacdo no Registro de Imoéveis competente. O
registro da incorporacdo proporciona uma seguranca fundamental acerca da viabilidade do
projeto, da idoneidade do incorporador e das especificacdes detalhadas do empreendimento,
incluindo tanto as areas comuns quanto as unidades autdbnomas individuais. A aquisicao de uma
unidade autbnoma sem a verificacdo de um memorial registrado representa um risco
significativo e desnecessario, considerando que o imovel representa, muitas vezes, 0

investimento mais significativo que uma pessoa realizara em sua vida.'*3

112 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Interno no Recurso Especial n® 1.490.802/DF (2014/0256631-
0). Relator: Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 17/04/2018, publicacdo: DJe 24/04/2018 — RSTJ
vol. 250 p. 440.

113 CAVICHINI, Alexis Mendonga. op. cit., p. 34.
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A harmonizacdo entre as normas gerais do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC)
e as normas especificas da Lei das Incorporagdes deve ser alcangada por meio de uma
interpretacdo que considere a no¢do de sistema juridico. Esta abordagem reconhece que as leis
se complementam dentro da concepc¢éo de unidade do ordenamento juridico, garantindo que as

disposicdes de ambas as legislagdes sejam aplicadas de maneira integrada e coesa.!*

Portanto, considerando que o Codigo de Defesa do Consumidor regula os contratos de
consumo de forma geral e os contratos utilizados na atividade de incorporacao séo orientados
por regimes juridicos especificos (como o Caodigo Civil, nos arts. 481 e seguintes; a Lei n.
4.591/1964; a Lei n. 9.514/1997; e a Lei n. 10.931/2004, entre outras), ndo é apropriado
considerar a exclusdo de qualquer dessas fontes legislativas. Ao contrario, deve-se buscar a
coordenacao das normas a fim de desenvolver solugbes harmonizadas e funcionais dentro do
ordenamento juridico, evitando-se solugdes precipitadas ou ndo ponderadas que possam resultar

em distorcdes prejudiciais a equagio econdmica do negécio.1?®

114 PEREIRA, Caio Mario da Silva. op. cit., p. 405.
115 |pid, p. 410.
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4. CONCLUSAO

A Lei n. 4.591/1964 criou um sistema de protecdo para os compradores, que podem
ser considerados consumidores nessa relacdo juridica. Antes dessa lei, a atividade dos
incorporadores tinha uma ma reputacdo devido ao abandono frequente de empreendimentos.
Os compradores pagavam pelas unidades, mas o dinheiro era desviado ou mal utilizado, e os
empreendedores muitas vezes desapareciam ou Se tornavam insolventes, deixando as

construcdes inacabadas. 1sso gerava total inseguranga no cumprimento dos negdécios.

Assim, a Lei n. 4.591/1964 introduziu a responsabilidade do incorporador e dos
profissionais envolvidos no negocio, havendo uma evolucdo nas garantias, que se
aperfeicoaram na medida em que se ampliaram e aumentaram as incorporacGes. Com as
inovacOes posteriores, especialmente trazidas pela Lei n. 10.931/2004, e o ajustamento que a
doutrina e a jurisprudéncia trouxeram, o adquirente de unidades conseguiu reduzir

sensivelmente sua posicdo de vulnerabilidade, pois a lei 0 ampara com varias garantias.

A Lei n. 14.382/2022 facilitou a implementacdo de loteamentos modificando a
estrutura e o registro de propriedades. Isso contribui para uma melhor organizagdo e
planejamento urbano, permitindo uma integracdo mais harmoniosa dos novos loteamentos as
estruturas urbanas existentes. A nova legislacdo permite a criacdo de um "regime hibrido™ em
loteamentos, onde é possivel a venda de lotes j& com construcbes previstas, aumentando a
flexibilidade e a atratividade dos empreendimentos imobiliarios. Isso potencializa a valorizagdo
do espaco urbano e melhora as opgdes disponiveis para 0s consumidores.

O registro imobiliario é indispensavel para a constituicdo de direitos reais sobre
imdveis, protegendo os interesses tanto de compradores quanto de vendedores, e assegurando
que todos os direitos e obrigacdes relacionados a propriedade estejam claramente definidos e
sejam de conhecimento publico. Portanto, o fortalecimento do sistema de registro imobiliario €
essencial para o desenvolvimento do mercado imobiliario, proporcionando um ambiente mais

seguro e propicio.

Nesse sentido, a Lei n. 14.382/2022 também refor¢ou a segurancga para os compradores
ao consolidar o patriménio de afetacdo, que protege os recursos financeiros destinados as

incorporacdes, garantindo que sejam utilizados exclusivamente para a conclusdo do projeto.
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Essa medida previne que os fundos dos compradores sejam desviados, uma preocupacao
constante em projetos de incorporacdo imobiliaria. Com a adogdo mais clara do patrimonio de
afetacdo, ha uma expectativa de aumento na confianca dos investidores e compradores, 0 que
pode estimular mais investimentos no setor imobilidrio, contribuindo para o crescimento

econbmico.

A Lei n. 14.382/2022 também fortaleceu o papel da Comissdo de Representantes,
oferecendo aos adquirentes uma voz mais ativa na gestdo dos empreendimentos. Isso assegura
que os interesses dos compradores sejam melhor representados e que tenham maior controle
sobre o progresso das obras. A existéncia de uma Comissdo de Representantes bem definida e
empoderada é crucial para a manutencdo da transparéncia nas incorporacdes imobiliarias,
assegurando que o0s desenvolvedores sejam responsaveis perante 0s compradores,

especialmente em cenérios de faléncia ou de outros problemas financeiros.

Ademais, as alteracdes legislativas se concentraram significativamente na melhoria do
ambiente de negdcios, focando na simplificacdo dos processos registrais das incorporacdes e
na ampliacdo da participacdo dos adquirentes sem repensar algumas questfes envolvendo a
protecdo contratual dos consumidores, que poderiam ser trabalhadas na prépria Lei n.
4.591/1964.

E possivel reconhecer o avanco legislativo efetuado, mesmo que por meio de Medida
Provisoria, sem a devida discussdo social que um processo legislativo iniciado no Congresso
Nacional por meio de Projeto de Lei, com a realizacdo de audiéncias publicas ou de comissdes

tematicas possibilitaria.

As melhorias no sistema de registro podem facilitar o acesso a informag&o e garantir
que os direitos dos consumidores estejam protegidos no papel, mas podem né&o resolver
questdes como préaticas desleais, interpretacdo de contratos, ou a efetivacdo pratica desses

direitos no dia a dia das transacfes imobiliarias.

Portanto, enquanto as mudancas legislativas sdo um passo positivo, elas precisam ser
acompanhadas de fiscalizacdo efetiva, educacdo dos consumidores sobre seus direitos, e
medidas que assegurem a execuc¢do desses direitos para que os consumidores se beneficiem

plenamente das intencGes da lei.
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