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RESUMO E PALAVRAS-CHAVE

Este trabalho pretende analisar a sistematica da Simula 543 do Superior Tribunal de
Justica, que busca regulamentar a rescisdo dos contratos preliminares de compra e
venda de imdveis no ambito da incorporacdo imobiliaria e a consequente restituicdo dos
valores pagos, por meio de sua aplicacdo nas mais diversas situagdes que, por vezes,
ndo tem amparo seu texto. O tema enfrenta, ainda, o questionamento sobre possivel
exagero quando da utilizagdo das normas consumeristas para elaboracdo da Sumula e,
atualmente, as consequéncias da menor inobservancia de legislacéo especial anterior.

Palavras-chave: Simula 543; rescisdo contratual; restituicdo de valores.



SUMMARY AND KEYWORDS

This work intends to analyze the systematics of Precedent 543 of the Superior Court of
Justice, which seeks to regulate the termination of preliminary contracts for the
purchase and sale of real estate in the ambit of the real estate development and the
consequent restitution of the amounts paid, through its application in the most diverse
situations that sometimes have no support for their text. The issue also faces the
questioning of possible exaggeration when using the consumerist norms to elaborate the
Summary and, currently, the consequences of lesser non-compliance with previous
special legislation.

Keywords: Precedent 543; termination of contracts; restitution of values.
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1. INTRODUCAO

E sabido que a construcdo civil no Brasil é considerada um dos maiores setores
econémicos, responsavel pelo crescimento do pais por meio da movimentacdo da economia
nacional quando geracdo de empregos, elevacdo da taxa de produtos e servigos e, obviamente,

efetivacdo do direito de moradia, constitucionalmente protegido.

E sabido também que a grave crise iniciada em 2014/2015 abalou a economia nacional
como um todo e, especialmente quanto aos contratos de promessa de compra e venda
integrantes de incorporacdes imobiliarias, impactou diretamente na quebra de cerca de 40%
dos contratos nessa modalidade, 0 que resultou na interrupcdo e suspensdo de inumeros
empreendimentos na modalidade de incorporacdo imobilidria e a consequente faléncia de

empresas incorporadoras.

Apbs esse fendmeno, segundo Melhim Chalhub®, surgiu uma “necessidade de
harmonizacdo entre o interesse individual do promitente comprador inadimplente e do
interesse comum da coletividade dos contratantes daquele empreendimento”, de modo a evitar

o colapso da incorporacao.

Nesse sentido, surgiu a Sumula 543 do STJ, na tentativa de resolver o que considerou
um conflito aparente de normas e equilibrar a relagdo “incorporador x promitente comprador”

em face ao cenario econdmico ali estabelecido.

Entretanto, o texto sumular utilizou-se do amparo do Cddigo de Defesa do Consumidor,
0 qual, sabe-se, é lei geral, e afastou a Lei especial n® 4.591/64, o que resultou em efeito
totalmente contrario aquele que se pretendia, qual seja: o desequilibrio e distor¢do da relagédo

juridica.

' CHALHUB, Melhim Namem. Jurisprudéncia Consolidada na Stimula 543 do STJ necessita de revisdo. Revista
Consultor Juridico. Anais Eletrdnicos. Rio de Janeiro, 2016. Disponivel em: <http://www.conjur.com.br/2016-
fev-22/melhim-chalub-sumula-543-stj-necessita-revisao>. Acesso em 19.01.2018.



Atualmente, 3 (trés) anos apos a edicdo da referida Simula, o mercado imobiliério ainda
sofre com seus efeitos in6cuos e busca, incessantemente, reverter prejuizos advindos do
posicionamento jurisprudencial, razdo pela qual, permanece o tema com grande relevancia

para o mercado imobiliario.

Nesse sentido, considerando a problematica envolvida, o presente trabalho pretende
abordar, de inicio, o instituto da incorporacdo imobiliaria, desde seu nascimento até a
dindmica econdmica utilizada para o desenvolvimento da sistematica, passando pela anélise
dos sistemas de protecdo do adquirente de unidades imobiliarias, tanto pela perspectiva da Leli
n.° 4.591/64, quanto sob a perspectiva do Codigo de Defesa do Consumidor, finalizando com
a analise da Sumula objeto do presente trabalho e as possiveis solugdes para o conflito que se

pretende expor.

2. INCORPORACAO IMOBILIARIA

Em linhas gerais, incorporacdo imobiliaria é a atividade pela qual uma pessoa fisica ou
juridica, proprietaria ou promissaria de um terreno, promove e contrata a construcdo de

edificacBes compostas de unidades autbnomas que, em conjunto, formam o condominio.

O artigo 29 da Lei n° 4.591/64, chamada Lei de Condominios e Incorporages, trouxe o

conceito da figura do incorporador:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao,
que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de frac6es
ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fracBes a unidades autbnomas, em
edificagBes a serem construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivagdo de tais transacbes, coordenando e
levando a termo a incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela

entrega, a certo prazo, pre¢o e determinadas condi¢des, das obras concluidas.

A obrigacdo de construir do incorporador ndo deve ser tomada ao pé da letra, no sentido
de que o incorporador deve ser necessariamente construtor civil, mas sim, que Ihe incumbe
promover a construcdo por empreitada ou por administracdo e entregar aos adquirentes as

unidades que lhes vendeu, dentro do prazo estipulado.
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A incorporacdo se caracteriza quando a iniciativa de vender as unidades autbnomas do
edificio projetado é assumida pela figura do incorporador. A luz da Lei n° 4.591/64, portanto,
a associacao de pessoas que adquire em copropriedade partes ideais de um terreno, obrigando-
se a custear a edificacdo das respectivas unidades para construir edificio sob responsabilidade
técnica de um terceiro, ou mesmo de um dos coproprietarios, sem alienagdo ou promessa de
venda das unidades autdbnomas, ndo configura uma incorporacdo imobiliaria, mas

simplesmente uma copropriedade regida pelo Caodigo Civil.

2.1. Lei n®4.591 de 16 de dezembro de 1964

Editada no ano de 1964, a Lei 4.591 possui normas reguladoras do condominio em
edificaces e da incorporacao imobiliéria, dividindo-se em dois titulos distintos, um relativo
ao Condominio (artigos 1 a 27) e outro as Incorporac@es (artigos 28 a 66).

Especificamente, € o entendimento predominante que a parte da Lei que tratava do
condominio foi derrogada, isto é, seus vinte e sete artigos iniciais foram substituidos pelos

artigos 1.331 a 1.358 do novo Cadigo Civil, que entrou em vigor em 11/01/03.

Ademais, em 2004, a Lei 10.931, fez incluir um novo Capitulo cujos artigos tratam
especificamente do regime de afetacdo das incorporacgdes. Assim a Lei n® 4.591/64 continua
em vigor na parte referente a incorporacdo imobiliaria — que interessa ao presente trabalho -

com pontuais alteracdes.

Em linhas gerais, a Lei de Incorporagdes traz e estabelece diversos procedimentos e
formalidades, inclusive junto aos Oficiais de Registro de Imoveis, para a criagdo,
desenvolvimento e concluséo da construcdo, desde a compra do terreno, até a averbacdo da

construcao.

Para que fique mais didatico, as especificidades da referida Lei serdo abordadas no
decorrer no presente trabalho, junto dos capitulos que cuidam especialmente dos temas por ela

regulados.
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Em seu artigo 43 sdo reguladas as obrigacdes para com os adquirentes das unidades,
estabelecendo, dentre outros, deveres como o de informar periodicamente o andamento das
obras, responder pela execucdo da construcéo, se abster de alterar o projeto e condigdes de
pagamento. Traz, ao final, capitulo dedicado as infragdes, inclusive com tipificacdes de

crimes relativos a economia popular.

Estabelece, também, a regulamentacdo acerca do regime do patrimoénio de afetacao,
pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobiliaria, bem como os demais
bens e direitos a ela vinculados, manter-se-d0 apartados do patriménio do incorporador e
constituirdo patriménio de afetacdo, destinado a consecucédo da incorporagdo correspondente e
a entrega das unidades imobiliérias aos respectivos adquirentes.

A despeito de toda gama de situacGes reguladas pela Lei, verifica-se, quando da analise
de casos concretos postos em juizo que, mesmo sendo Lei especial, grande parte dos
aplicadores empregam normas gerais e principios genéricos em seu detrimento, sendo na

imensa maioria das vezes, normas consumeristas.

Nesse sentido, serdo citados ao longo desse trabalho diversos exemplos, sendo um
deles, inclusive, a propria Simula 543, que regula situagdes que vao de encontro com 0
disposto na Lei em questéo.

Ainda nesse diapasdo, a Lei 4.591/1964 estabelece em seu artigo 48, 8§ 2° que o
contrato da construgdo do imovel objeto da incorporacdo devera constar a prazo da entrega

das obras, bem como, caso seja o caso, as condigdes e formas de sua eventual prorrogacao.

Art. 48. A construcdo de imoveis, objeto de incorporagdo nos moldes previstos nesta
Lei podera ser contratada sob o regime de empreitada ou de administracdo conforme
adiante definidos e podera estar incluida no contrato com o incorporador
(VETADO), ou ser contratada diretamente entre os adquirentes e o construtor.

§ 1° O Projeto e o memorial descritivo das edificacbes fardo parte integrante e
complementar do contrato;

§ 2° Do contrato devera constar a prazo da entrega das obras e as condigdes e formas

de sua eventual prorrogacéo.
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No entanto, ndo é incomum se deparar com pedidos e julgados no sentido de declarar
nulas as clausulas contratuais que estabelecem prazos de tolerancia de 180 dias para a entrega

do imdvel.

Da mesma forma que, em determinados casos, se determina em sede de antecipacao de
tutela a imediata entrega da unidade ao adquirente sem que antes seja analisada a situacdo dos
pagamentos e quitacdo do saldo devedor pelo adquirente para recebimento da unidade, isto,
quando se esta diante de atraso na constru¢do, fundando-se na excegdo contrato ndo cumprido,
prevista no art. 476 do Cdédigo Civil.

De outro lado, o artigo 52 da Lei 4.591/1964 regula a questdo e estabelece de forma

expressa que:

Art. 52 Cada contratante da construcdo s6 serd imitido na posse de sua unidade se
estiver em dia com as obriga¢Bes assumidas, inclusive as relativas a construcéo,
exercendo o construtor e 0 condominio, até entdo, o direito de retengdo sobre a

respectiva unidade; no caso do art. 43, este direito sera exercido pelo incorporador.

Nada, pelos expressos termos da Lei, no entanto, autoriza a entrega da unidade

indistintamente ao adquirente sem o regular pagamento.

A regra visa prevenir situacdes em que ha a imissdo na posse do imodvel e o adquirente,
por anos, fica sem pagar o preco do imdvel, somente revolvendo-se a situacdo com um

processo longo e custoso de rescisdo com reintegracdo de posse.

Além disso, apds o advento do Codigo de Defesa do Consumidor, a sistematica especial
da Lei n.° 4.591/64 teve consideravel diminuicdo de sua observancia. Ndo que o CDC néo
deva ser aplicado, a depender do caso, mas que tem recebido maior relevancia em alguns
casos em que a Lei especial deveria ser melhor observada e aplicada. Tal assunto sera melhor
abordado nos proximos capitulos, entretanto, cabe ao presente esclarecer alguns pontos,

conforme abaixo.
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O incorporador é responsavel pelos abusos cometidos por meio de publicidade enganosa
ou abusiva, nos termos do artigo 37, do CDC, e pelos danos materiais e morais que acarretem
ao consumidor na fase pré-contratual. Da mesma forma que, firmado o contrato, ndo se
admitem as clausulas abusivas conforme previsdo dos artigos 39, 51 e 53 do CDC, e ainda,
uma vez concluida e entregue a obra, o construtor continuara mantendo a responsabilidade
pela seguranca e qualidade da obra, de acordo com o Codigo Civil, em seu art. 1.245, o que 0
CDC denomina de responsabilidade pelo defeito do produto ou servigo, em seu artigo 12.

Quanto aos vicios de qualidade, menos graves que 0s de seguranca, mas que frustram o
consumidor nas suas justas expectativas, também deve ser observada a previsdo dos artigos 24
e 50, do CDC.

Demonstra-se, portanto, que o trato da matéria deve ser feito de forma sistematica,
prevalecendo e obedecendo-se as garantias e regras estabelecidas pelo regramento especifico
para 0s casos envolvendo as incorporacdes, dando-se efetividade a Lei, abstendo-se 0s
aplicadores das normas de se utilizarem de argumentos que, muitas das vezes, sao contrarios a

Lei, como se vera mais adiante.

2.2. Contrato de incorporacdo imobiliaria

A incorporacdo imobiliaria € um negdcio juridico de certa complexidade, em cuja
formacao é necessaria a celebragdo de diferentes contratos, dotados de autonomia, porém, que
guardam estreita correlacdo uns com 0s outros, posto que esse conjunto contratual serd
articulado para cumprir finalidade Unica: envidar todos 0s meios necessarios para que se
promova a construcdo de unidades imobiliarias em edificacfes coletivas e a constituicdo de

propriedade sobre essas unidades em condominio, com seu posterior registro.

A incorporacdo, portanto, nasce de uma manifestacéo de vontade do incorporador e das

demais figuras que participem da atividade, dentre eles o construtor e os adquirentes.
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Como termo inicial da incorporacdo, € utilizada a data de seu registro junto ao Registro
de Imoveis, nos termos do artigo 1.246 do Cddigo Civil e, como termo final, a data da
averbacdo da construcdo nesse mesmo Registro, de acordo com o artigo 34 do mesmo

Diploma ja citado.

Dessa forma, o que o incorporador visa ao promover a incorporacgao e contratar a venda
com os adquirentes é produzir um efeito juridico real que consiste no nascimento do direito de
propriedade sobre o bem imével a ser construido. Essa manifestagdo é irretratavel, salvo na

hipo6tese de denlncia, nos termos da Lei.

Toda a estruturacdo da incorporacgéo é formada pelo conjunto de obriga¢fes que vincula
0 incorporador, nos termos da Lei n® 4.591/64, responsabilizando-o pela construcédo, por si ou
por terceiros; pela outorga dos contratos aos adquirentes; e pela constituicdo da propriedade
sob regime condominial especial com individualizagdo das unidades imobiliarias autbnomas e

constituicdo de condominio. Nas palavras de Pontes de Miranda:

“As vezes o negocio juridico constitutivo entre vivos, que faz o estatuto real do
edificio de apartamentos, tem trés periodos distintos: o do pré-contrato, v.g.,
promessa de compra e venda de cada apartamento; o da divisdo e transferéncia ‘pro

diviso’ do terreno e partes comuns do edificio e ‘pro diviso dos apartamentos; o da

efic4cia real daquela divisao e daquela transferéncia.”.?

As obrigacbes que sdo articuladas na estruturacdo das incorporacBes sao de dar e de
fazer, operando seus efeitos em etapas sucessivas, até a conclusdo do edificio e transferéncia
definitiva de propriedade das unidades autdbnomas e constituicdo de condominio sobre as
areas de utilizacdo comum aos conddminos, com a consequente averbacdo no Registro de

Iméveis.

2 Chalhub, Melhim Namem. Da Incorporacio Imobiliaria. 22 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p.
141. Apud Tratado de direito predial, v. 11, 8 33.
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A individualizacdo das unidades no Registro de Imoveis é uma obrigagdo legal do
incorporador, prevista no artigo 44 da Lei de Incorporagdes®. Com isso, materializa-se a razdo

juridica do contrato de incorporag&o.

Ainda que o negocio juridico da incorporacdo seja formado por varios contratos, sua
modalidade contratual é considerada tipica, com suas regras especificamente dispostas na Lei,

que define suas caracteristicas, requisitos e efeitos.

Os instrumentos contratuais fundamentais para formalizar o neg6cio sdo o contrato de
compra e venda ou de promessa de compra e venda e, eventualmente, o contrato de

construcdo, aliados a outros atos essenciais caso a caso.

A funcionalidade econémica dos contratos de incorporacdo € marcada pelo interesse
coletivo, que expde a funcgdo social e, com isso, traz relevancia ao negdcio juridico. As partes
contratantes se vinculam através de seus instrumentos contratuais individuais, no qual
constituem obrigagcOes e direitos comuns a todos, embora contratualmente individualizado,
formando, entdo uma comunidade com o mesmo interesse de concluir a obra e se apropriarem

das unidades imobiliarias — e isso inclui o incorporador.

Significa dizer que o escopo do contrato individual extravasa o limite dessa
individualidade quando todos os contratos tem uma mesma finalidade. Nas palavras de
Melhim, “é¢ materialmente impossivel pensar na consecugdo de um contrato individual de
incorporagdo sem o concomitante cumprimento de todos os demais contratos que tém como

objeto a construgdo da edificagdo coletiva”.*

Portanto, o contrato de incorporacdo deve ser sempre considerado sob a perspectiva do
interesse coletivo do conjunto de adquirentes de unidades que determina o sentido do

contrato, sua funcionalidade econ6mica e social.

* BRASIL. Camara dos Deputados. Lei n.° 4.591 de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre 0 condominio em
edificacBes e as incorporagdes imobiliérias. Diario Oficial [da] Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 21
dez. 1964. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4591.htm>. Acesso em: 3 abr. 2018.

4 . Da Incorporacdo Imobiliaria. 22 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 143.
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O contrato de incorporacdo imobiliéria é, portanto, um negdcio juridico bilateral, tipico,

consensual, oneroso, comutativo, solene e de execucéo continua.

Diz-se bilateral em razdo de contrairem-se no instrumento contratual, obrigacdes que se
retribuem, como por exemplo, no contrato de construcdo, em que de um lado ha a obrigacédo

de pagar pelos servicos de obra, de outro, a correspondente obrigacéo de realizar a obra.

Quanto a tipicidade, como ja visto anteriormente, é definida a configuracdo do
contratual por meio da Lei n® 4.591/64, fixando sua estrutura, condicdes, efeitos, identificando

a figura do incorporador e tratando das obrigacdes das partes.

E um negécio consensual porque seu aperfeicoamento somente se da mediante a

declaracdo de vontade das partes.

Oneroso, pois as partes visam vantagens e, em contrapartida, impde-se encargos

reciprocos.

O carater comutativo do negdcio juridico, por sua vez, caracteriza-se na equivaléncia
entre preco que se obriga o adquirente a pagar ao incorporador e o real valor da unidade

imobiliaria.

E ato solene, pois sua validade depende da observancia da forma prescrita em lei, além

do cumprimento de diversos requisitos.

Por fim, é considerado de execucdo continua, posto que as prestacées — obrigacionais e

de pagamento - ndo sdo atendidas todas de uma sO vez, mas sim por etapas.

Quanto aos elementos do contrato de incorporagéo imobiliaria, Melhim® os define como
de natureza obrigacional e real, em vista das obrigacdes de dar e fazer que sdo constituidas
nesse contrato e devem ser encerradas nele, o que caracteriza a natureza real da obrigacéo,

pois a finalidade é a constituicdo de propriedade imobiliéria.

. Da Incorporagdo Imobiliaria. 22 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 144.
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Da mesma forma, 0 objeto do contrato de incorporacdo também comtempla elementos
de natureza obrigacional e de natureza real. Como primeiro objeto imediato do contrato de
incorporacdo vem a obrigagdo de dar e fazer, onde h4, de um lado, o incorporador que deve
construir a edificacdo e entregar as unidades aos adquirentes, com transmissdo de

propriedade, e do outro, 0 adquirente que tem a obrigacéo de pagar o prego para tanto.

Na forma da promessa de compra e venda, o elemento obrigacional consiste no
compromisso que assumem as partes em contratar a transferéncia definitiva do dominio
assim que o pagamento for completo, ao mesmo tempo que o incorporador devera promover a

construcao e seu registro.

J4 o elemento real consiste no objeto mediato do contrato de incorporagdo, no
compromisso do incorporador em individualizar a unidade junto ao Registro de Imdveis e
transmiti-la ao adquirente. Aqui, ndo € somente a unidade imobiliaria que representa o objeto
mediato, mas, além disso, o terreno para o qual esta projetada a edificacdo e seu conjunto de
elementos, eis que a unidade ndo existe isoladamente ou independentemente do conjunto.

Resulta, portanto, nas palavras de Melhim:

“que o objeto de natureza real do negdcio juridico da incorporagdo esta relacionado

ao terreno e as acessdes que a ele vao se acrescendo, para constituir uma edificacao

submetida ao regime do condominio especial por unidades auténomas™®.

Superados, portanto, 0s pontos mais importantes quanto ao contrato de incorporagédo
imobiliaria, que tem como razéo juridica a constituicdo de novos direitos de propriedade €, no
plano obrigacional, a relacdo juridica que se busca criar no contrato, sendo o meio técnico

adequado a realizacdo da finalidade perseguida pelos contratantes.

2.3. Dinamica econémica — Analise do negdcio

A Incorporacdo Imobiliaria é, sem ddvida, uma atividade de longo prazo. Para uma

primeira analise da dinamica do negdcio, é necessario entender todas as etapas pelas quais o

. Da Incorporagdo Imobiliaria. 22 ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008. p. 146.
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empreendimento obrigatoriamente ira passar e a consequéncia de cada uma delas para o

negocio como um todo.

O desenvolvimento do projeto tem inicio quando da prospeccéo, analise e aquisicdo do
terreno. Sao inumeros os terrenos analisados para que se adquira apenas um. Nesta analise,
sdo avaliados os critérios de ordem juridica, ambiental técnica, arquitetdnica, comercial,
condicBes de pagamento e preco de venda, devendo todos os critérios estar de acordo com as

caracteristicas do empreendimento que se pretende para o local avaliado.

Todos esses critérios sdo estabelecidos pelo Plano de Negdcios do empreendimento,
instrumento importante para a sua caracterizacdo e apresentacao para investidores, bem como
para o direcionamento da analise, aquisicdo do terreno e posterior monitoramento da

operacao.

O ponto de partida, com base no Plano de Negdcios do empreendimento, é a prospec¢do
do terreno, que é composta pela busca e recebimento de terrenos a venda, visando o

empreendimento.

Ap0s a prospeccao, é feita a analise dos terrenos para aquisicao, por meio de exame dos
aspectos legais, topogréaficos e cadastrais, geograficos, de uso e ocupacdo, caracteristicas da
populacdo e da oferta de produtos imobiliarios na area de influéncia, infraestrutura urbana
(&4gua, esgoto, iluminacdo, energia, gas, telefonia, dentre outros), meio ambiente, restricdes a
construcdo determinadas por concessionarias de servigos publicos e 6rgédos de preservacao do

meio ambiente, do patrimdnio historico, entre inlmeros outros.

Como requisitos minimos e indispensaveis, pode-se citar a necessidade de informagdes
sobre a area do terreno; valor de venda e condi¢fes de pagamento do terreno, que podem
incluir permuta por unidades a serem construidas no local ou por unidades existentes, de outro
empreendimento; valor de venda das unidades, para cada tipologia, por m? de area privativa e
0 custo estimado de obra por metro quadrado; imagem de satélite e fotos do local para
identificacdo de construgdes, vegetacdes, nascentes, lagos, cursos d’agua e canalizagdes

existentes no terreno ou outros elementos de porte que sejam potencialmente impeditivos da
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implantacdo do empreendimento, bem como a certiddo de matricula do terreno, expedida em

no maximo 30 dias pelo Cartorio de Registro de Imoveis.

Selecionado o terreno, é chegada a fase de aquisicdo desse, com detalhamento das
analises feitas anteriormente, com 4 (quatro) fases principais: Estudo de Viabilidade
Ambiental, Estudo Arquitetdnico Preliminar, Analise Comercial, Econémica e Financeira e

Analise Juridica do terreno, proprietario atual e antecessor.

Superados 0s primeiros passos acima expostos, deve ser aprovado o projeto de
arquitetura junto a Prefeitura municipal e demais 6rgdos competentes, com 0 pagamento de
outorgas onerosas e atendimento de contrapartidas exigidas pelos 6rgdos publicos. Em média,

o tempo de duracgdo dessa fase € de 12 meses.

A comercializacdo do empreendimento entdo € iniciada, com a busca de financiamento
para a obra de cerca de 60% a 80% do custo total estimado, elaboracdo de projetos técnicos
executivos de estrutura, fundacdo, elétrica, hidraulica, sustentabilidade, acessibilidade,
saneamento, reutilizacdo de agua, paisagismo e outros e, por fim, inicio da execucdo da obra

com elaboracéo de contratos para fornecimento de méo de obra e materiais.

Obra finalizada, devera ser requerida a concessao do habite-se, bem como regularizacéo
do empreendimento junto aos demais o0rgdos, vez que o status “em construgdo” ndo existe

mais, devendo ser alterado para “construido”.

Com esse movimento de alteracdo, é gerado alto custo. Além do habite-se mencionado,
devem ser requeridas, novamente, todas as certiddes referentes ao terreno, agora construido,

bem como necessaria a obtencédo de licencas e alvaras para seu regular funcionamento.

E realizado, portanto, o registro do condominio e a entrega do empreendimento aos
clientes. Instalado, o condominio gera aumento significativo de tributos como IPTU, demanda

de servigos e bens de consumo no entorno.
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Além disso, uma das consequéncias é a criacdo de empregos diretos e indiretos, o que
faz do setor imobiliéario, ndo s por isso, polo gerador de empregos, tributos, negdcios, renda

e, principalmente, moradia.

Do ponto de vista especificamente comercial, a dindmica financeira da incorporacéo
imobiliaria em face do adquirente é composta por um pagamento inicial de 15% a 20% do
preco durante as obras. Na entrega das chaves, o cliente paga o saldo de 80% a 85% do preco,

por meio de financiamento e/ou com recursos proprios.

O lucro efetivo ocorre somente no ato de entrega das chaves, quando o incorporador
recebe a totalidade do preco. Isso significa que todo o empreendimento levantado pelo
incorporador teve recursos oriundos do financiamento da obra, somados aos recursos minimos

advindos dos compradores e seus proprios recursos.

Embora parega ser uma conta simples, deve ser levado em conta o maior problema atual

dos empreendimentos de incorporacao imobiliaria: As rescisdes contratuais.

As rescisdes ocorrem, frequentemente, ao final do empreendimento, momento em que 0
adquirente tem de cumprir com a obrigacdo de pagamento de 80% a 85% do preco. Com a
chamada quebra contratual, o incorporador ndo recebe esse percentual, o que o faz ficar
inadimplente em face de pagamentos contratuais de execucdo de obras, bem como encontrar
dificuldade para cobrir o déficit de caixa e dar continuidade ao empreendimento sem

prejudicar os demais compradores adimplentes.

As consequéncias desse transtorno s&o inumeras. O incorporador utilizou 0s recursos
que tinha para dar prosseguimento ao empreendimento e ndo prejudicar a coletividade de
adquirentes adimplentes, e ndo dispde de mais recursos. Isso influencia diretamente no fluxo
de caixa da empresa e, como consequéncia, ndo ¢ mais possivel arcar com o pagamento do

financiamento da obra.

Além disso, a rescisdo da ensejo ao aumento de estoque, vez que a unidade objeto
retorna, gerando mais uma despesa e esforco comercial para revender; compromete o

investimento da empresa e, consequentemente, reduz as possibilidades de novos
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empreendimentos e geracdo de empregos, além de colocar em risco 0 empreendimento como

um todo e prejudicar diretamente os adquirentes adimplentes.

Para exemplificar, a incorporacdo assemelha-se a ao sistema de project finance, que
sustenta seu empreendimento por meio de um coligado de contratos que visam a adequada
alocacdo de riscos para que 0s recursos e garantias gerados daquele projeto sejam suficientes

para o seu desenvolvimento.

Por sua vez, a Incorporacdo Imobiliaria estrutura-se como uma unidade econdmica
autdbnoma, levantada por meio de seus proprios recursos, advindos da comercializacdo e
financiamento de seu proéprio ativo, desde que direcionados ao cumprimento do seu objeto,

composto de execucédo de obra, liquidacdo do passivo e retorno do investimento.

Ressalte-se que, a titulo de efetivacdo da busca pelo objetivo de éxito daquele
empreendimento, a pessoa juridica caracterizada como o incorporador do projeto, em regra,
sera uma SPE — Sociedade de Propoésito Especifico, cujo contrato ou estatuto social tera como
objeto a realizacdo daquele empreendimento tdo somente.

A Lei n° 4.591/64 ao longo de seu texto dispde sobre a “dependéncia econdmica”, das
unidades, de suas préprias forcas e dentre elas, destaca-se o artigo 34, o qual confere ao
incorporador a possibilidade de desisténcia do empreendimento se, dentro do prazo de
caréncia de 6 (seis) meses contados do lancamento, constatar insuficiéncia de vendas de
unidades e a consequente incapacidade de gerar receita suficiente para prosseguir na

realizacdo do projeto. Vejamos:

Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivagdo da incorporagdo, prazo de

caréncia, dentro do qual Ihe € licito desistir do empreendimento.

§ 1° A fixacdo do prazo de caréncia sera feita pela declaragdo a que se refere a alinea
"n", do art. 32 onde se fixem as condi¢es que autorizardo o incorporador a desistir

do empreendimento.

§ 2° Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o térmo final do prazo da

validade do registro ou, se for o caso, de sua revalidagéo.
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§ 3° Os documentos preliminares de ajuste, se houver, mencionardo,

obrigatoriamente, o prazo de caréncia, inclusive para efeitos do art. 45.

§ 4° A desisténcia da incorporagdo sera denunciada, por escrito, ao Registro de
Iméveis ... (VETADO) ... e comunicada, por escrito, a cada um dos adquirente