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RESUMO:

A atividade de incorporacdo imobiliaria se encgnsam duvidas, entre as atividades de
maior importancia para o incremento social brasileiez que, além de se revelar como
verdadeira fonte de lucros, geracdo de empregegndelvimento urbano e econémico, é
também notodria provedora de acesso a moradiajadgecial previsto em nossa Constituicdo
da Republica, sendo responsavel pela promocadieiddele da funcéo social da propriedade
urbana. Contudo, embora seja uma atividade emimemtie de direito privado, sendo certo
sua expressiva influéncia em area social de tamamp@tancia, impraticavel admitir, na sua
execucao, qualquer afastamento em relagdo aostpsecenstitucionais hodiernos. Portanto,
a garantia e certeza de sua conclusdo, com a ardeegroduto final por ela originado, em
estado de perfeita habitabilidade, é medida nedassRiversos sdo, para tanto, 0s
mecanismos previstos em nosso ordenamento juridjoe, inclusive existem desde a
formalizacdo da atividade, com o advento da Let.691/64 e que foram substancialmente
elevados com o Cadigo de Defesa do Consumidor.ddétante, estas medidas se revelaram,
ao longo do tempo, como ineficazes para a protegamr dos adquirentes de unidades
imobiliarias: a prépria garantia de conclusdo dogpreendimentos colocados no mercado.
Desta feita, foi promulgada a Lei n°® 10.931/04, apmtuito de superar as lacunas existentes
quanto a esta questdo, no intuito de prover aosiretides a garantia eficaz que Ihes era
essencial e, sobretudo, adaptar o instituto dapocacdo imobiliaria aos ditames do Estado
Democratico de Direito.
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ABSTRACT:

The activity of real estate is undoubtedly among thost important activities to increase
Brazilian social field, as it is a true source abflis, employment, urban and economic
development, and also a very notorious provideacgess to housing, social law laid down in
our Constitution, responsible for promotion anceefiiveness of the social function of urban
property. However, although it is an eminently ptevactivity, given its significant influence
in the social area of such importance, it is impcable to admit, in its execution, any
deviation from the constitutional principles of tpeesent day. Therefore, the security and



certainty of completion, with delivery of the finptoduct in a state of perfect habitability, is
as required step. Several are the mechanisms edfeéor in our legal system, which also
existed since the formalization of the activityftwihe enactment of Law No. 4.591/64, which
were substantially higher with the Code of ConsurfAsstection, to ensure the rights of
property buyers. However, these steps have prowesl, time, as ineffective for the better
protection of purchasers of real estate units:vérg guarantee of completion of projects on
the market. Then we were provided with the Law N@.931/04, in order to overcome the
shortcomings in this respect, in order to imprdve assurance to purchasers that they were
essential to effective and, above all, to adapt itistitute of real estate to the dictates
democratic rule of law.

KEYWORDS: REAL ESTATE; WARRANTY OF EFFECTIVENESS OF THE
ACTIVITY; PROPERTY OF AFFECTATION (SEGREGATE ESTATE Y9S);
FUNDAMENTAL RIGHT.

1. Introducao

Apés a promulgacdo da Constituicdo da Republical@®8, que teve por base
promover o Estado Democrético de Direito no Brasiin observancia da dignidade da
pessoa humana, principio tdo estimado nos diassasiagiu a preocupacdo com diversas
garantias basicas, individuais e coletivas, esaenaitodo ser humano.

E justamente neste prisma, a Carta Magna Brasikkga em seu texto, mais
precisamente em seu artigd,6€omo verdadeiro direito social, ou seja, comagda dos
individuos a condicbes materiais imprescindiveipleno gozo de seus direitos, 0 acesso a
moradia. Mais adiante, no artigo 7°,%J\lletermina que o salario minimo em vigor no pais
deve atender, entre outros fatores, a necessideieabde moradia do trabalhador e de sua
familia. Outrossim, o artigo 23, fX prevé que os entes federativos devem promover
programas de construcdo de moradias e melhorandest@ondicdes habitacionais, com o
intuito de integrar o individuo a sociedade.

Percebe-se, pois, que a moradia é item de graru@témcia em nosso ordenamento,
e a todos deve ser assegurada. Contudo, emborexigtdm programas de incentivo a

! Art. 6° S&o direitos sociais a educacéo, a sai@iimentacado, o trabalho, a moradia, o lazergaraeca, a
previdéncia social, a protecdo a maternidade eféndia, a assisténcia aos desamparados, na forgta de
Constituigao.

2 Art. 7° S&o direitos dos trabalhadores urbanasgais; além de outros que visem a melhoria de sndigéo
social:

(...)

IV - salario minimo , fixado em lei, nacionalmenigficado, capaz de atender a suas necessidadéeshéisicas

e as de sua familia com moradia, alimentacdo, edocasalde, lazer, vestuario, higiene, transporte e
previdéncia social, com reajustes periédicos gaetieservem o poder aquisitivo, sendo vedada swalacio
para qualquer fim.

3 Art. 23. E competéncia comum da Unido, dos Estatto®istrito Federal e dos Municipios:

(-.r)

IX - promover programas de construcdo de moradmsnelhoria das condi¢cdes habitacionais e de samdam
bésico;



construcdo de moradias pelo proprio Poder Pubtiomo o programa Federal denominado
“Minha Casa, Minha Vida”, certo é que o déficit habional no pais ainda se revela em
monte consideravél atraindo, na iniciativa privada, o interesse psil@m execucdo e
implementacéo.

Seguindo este pensamento, bem como a popularizacdpego pelos chamados
condominios edilicios nos grandes centros urbamexploracdo da atividade de construcéo
de moradias vém tendo amplo crescimento em nossmieia, atraindo consideravel parcela
dos investimentos privados nacionais. Tal atividadensubstanciada no instituto da
incorporacdo imobiliaria se revela, assim, bast&nteativa para o particular, além de ser
grande fonte de geracdo de empregos, garantindmsodtreitos colocados por nossa
Constituicao.

Acerca de tal instituto, Melhim Namem Chalhub (28Ggirma que:

A incorporacdo imobiliaria é atividade empresadal extraordinario alcance

social e econbmico, seja porque tem por finalidatasder uma necessidade
humana essencial, seja porque encerra uma atividadebmica de grande

repercussdo em razdo dos volumes de recursos dpibzem@ também de sua

especial forga geradora de trabalho na mais largeal® empregando

profissionais das mais variadas categorias e atavalo a demanda de inUmeras
espécies de industria.

Além disto, consoante ja4 asseverado por Marcel®lieeira Milagres (201P) o
regime da incorporacdo imobiliaria revela-se coramdadeiro meio de garantia do direito a
moradia para as classes econdmicas mais equilfrpdamitindo ao Estado direcionar seus
esforgcos para o atendimento dos menos favorecshosespeito ao preceito do citado artigo
23, IX, da Constituicdo da Republica.

Ocorre que, na medida em que a iniciativa privagfiavés do instituto da
incorporacao imobiliaria, passa a exercer taretamteresses coletivos ou a atuar de forma
decisiva em éareas sociais, estes, conforme ja tassétarilia de Avila e Silva Sampaio

(2006Y, atraem para as relacdes que mantém com os edgsirde unidades auténomas, a

“Déficit habitacional no Brasil é de 55 mihdes dmoradias”. Reportagem — Tiago Miranda;
EdicGo - Marcos Rossi; Fonte:  http://www?2.camanalydagencia/noticias/ADMINISTRACAO-
PUBLICA/196187-DEFICIT-HABITACIONAL-NO-BRASIL-E-DE5,5-MILHOES-DE-MORADIAS.html
(acesso em 26/03/2012).

® CHALHUB, Melhim Namem.Propriedade Imobiliaria: funcdo social e outros asposl? edicdo. Rio de
Janeiro. 2000. p. 39.

® MILAGRES, Marcelo de OliveiraDireito & moradia 12 edicdo. S&o Paulo. Ed. Atlas. 2011. p. 50.

" SAMPAIO, Marilia de Avila e SilvaAplicacdo dos direitos fundamentais nas relacGeseqparticulares e a
boa-fé objetival? edicdo. Rio de Janeiro. Ed. Lumen Juris. p. 98



protecdo constitucional que esses ultimos teriasnrelacdes com o Estado, num verdadeiro
fendbmeno de horizontalizagdo das garantias coosiitais.

E ndo se olvide, contudo, que, como em qualquea @iividade econdémica, surjam,
ao longo de sua execucdo, diversos litigios e d®sassos entre 0s seus agentes,
aumentando, a cada dia, a atuacdo do Poder Jiglidddm como dos demais Poderes que
necessitam, a todo o momento, de tomar atitudesgavenir e evitar desgastes nas relagdes
juridicas existentes, ainda que estritamente paivad

Nesta linha, e em consonancia com o instituto ae&®rporacées imobiliarias,
podemos perceber na atualidade a preocupacdo e@ei-lmsnos ditames do Estado
Democratico de Direito. Ora, em seu surgimento, aggnomulgacéo da Lei Federal n° 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, verdadeiro microssisjeritico, ja se buscava proteger os
adquirentes de unidades autbnomas de incorporadmeEsponsaveis, que angariavam
montante consideravel de capital junto ao mercaudbiliario, sem deter qualquer condi¢ao
de levar a frente um empreendimento na forma ddaitei.

Tanto isto € verdade que as incorporacdes imobsiarivenciaram, durante longo
periodo de tempo, notério descrédito em nosso paiscando esta atividade em segundo
plano, embora nos dias atuais, como dito anteriotgnese revele como verdadeira fonte de
lucros, geracdo de empregos, desenvolvimento urkeapoon6mico, além de ser notoria
provedora de acesso a habitacdo, promovendo a Ipesgafuncdo social da propriedade
urbana.

Com o advento do Cédigo de Defesa do Consumidosutistanciado na Lei Federal
n° 8.078, de 11 de setembro de 1990, foi inserigdp NOvo microssistema em NOSSO
ordenamento juridico, voltado a protecdo do hipfiente nas relagdes consumeristas e
consolidando, dessa forma, verdadeiras mudancateora contratual adotada, com o
objetivo de equalizar tais relagbes, bem como eagalesigualdades antes verificadas.

Assim, o CDC acabou por criar normas contratuagja observancia se deve, ainda
que a relagdo ndo seja de consumo, como aquelB#a® Civil e Comercial, atingindo,
portanto, as relacdes havidas no ambito do instiem teld Dessa forma, iniciou-se em
nosso sistema juridico mais uma forma de buscaral@géio dos direitos e garantias dos

compradores de unidades imobiliarias, pelo regienmcorporacéo imobiliaria.

® PROMESSA DE COMPRA E VENDA. EMPRESA IMOBILIARIA.NCIDENCIA DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. Rege-se pela Lei 4.591/64,que tem de especifico para a incorporacdo e
construcdo de imoéveis, e pelo CDC o contrato denpssa de compra e venda celebrado entre a companhia
imobiliaria e o promissario comprador. Recurso emnto e provido. (Quarta Turma do STJ, REsp 29%RR5/
relator Ministro Ruy Rosado De Aguiar, j. 17.05.20h DJ 20.08.2001 p. 477. E RSTJ vol. 156 p. 374)



Mas nédo apenas a aplicagdo das normas de protecémndumidor se revela como
produto da evolucéo da exploracao da atividade wstg§o, bem como dos ditames do Estado
Democrético de Direito. Ora, com a insercdo em massienamento juridico da Lei n°
10.931, de 02 de agosto de 2004, que instituiugimes do patriménio de afetacdo as
incorporagBes imobilidrias, justamente por contgudées incorporadores irresponsaveis,
anteriormente mencionados, surgiu entdo uma naowaafadle garantia, preocupada ndo mais
com a classe da obra em si, ou a qualidade dosifoogostos no mercado — 0 que ja havida
sido aspirado com a norma consumerista -, mas cprpaia conclusdo do empreendimento
negociado através das incorporacdes imobiliarias.

E é justamente acerca deste novo instituto queola @ presente trabalho, que
embora ndo tenha a intencdo de esgotar o temagtogpem por fim analisar o avanco que
vem sofrendo o instituto da incorporacao imobiigam nosso ordenamento, sobretudo diante
do regime de afetacdo de patrimonio, analisandsuas fungbes, bem como o importante
papel que exerce na garantia da entrega dos endpresrios imobiliarios, ato essencial para
a protecado dos adquirentes de unidades autdnomascbmo para efetivacdo de diversas

garantias constitucionais, indissociaveis de uradtsDemocratico de Direito.
2. Consideragdes acerca da incorporagdo imobiliaria

Feitas as observacfes iniciais, e antes de serader regime de afetacdo de
patrimdnio propriamente dito, passemos a analisarstituto da incorporacdo imobiliaria,
cuja compreensao se faz necessaria no present® estalusive para a perfeita concepcao
daquele regime.

Segundo ensina Caio Mario da Silva Pereira (Z0@lincorporacdo Imobiliaria é uma
forma especial de propriedade que se difere doaroido classico, tanto quando é vista pelo
prisma das areas privativas, quando daquelas emdgquéato se tem o dominio em
condominio. E no exercicio desta atividade, prassagilustre autor, originou-se a figura de
uma entidade privada, denominada de incorporadayaee embora desamparada de apoio
legal, nasceu devido a difusdo do negdécio e aocoapelgs condominios edilicios nos grandes
centros urbanos do pais. Assim, embora em passtss,|eaqueles que exploravam tal
atividade comecaram a ser apelidados de incorpa@sdoomenclatura abracada pela Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964, que institunidi@dmente a atividade.

°® PEREIRA, Caio Méario da Silv&Condominio e Incorporacde$0? edicéo. Rio de Janeiro. Ed. Forense. p. 231.



Atualmente, o instituto da incorporagdo imobiliaéaprevisto pela Lei Federal n°
4.591/64, que traz em seu artigo'2aragrafo primeiro, o conceito desta atividadsjm
definido:

Art. 28: As incorporacdes imobilidrias, em todceaitério nacional, reger-se-ao
pela presente Lei.

Paragrafo Unico: Para efeito desta Lei, considermsorporacdo imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover eizaala construgdo, para
alienacéo total ou parcial, de edificacGes ou aunjde edificacbes compostas de
unidades autébnomas.

Na linha da doutrina nacional, esta atividade ésifi@ada, conforme aponta Rodrigo
Azevedo Toscano de Brito (2002)como a promocéo e a construcdo de um bem, ouaseja
propria edificacdo, a qual € somada a outro befaremte ao terreno onde se insere, com a
finalidade de seu agente, o incorporador, procaddienacéo, total ou parcial, das unidades
autbnomas que constituirdo este edificio.

Assim, temos que a incorporacdo imobiliaria coesista formacdo de uma
copropriedade em favor de um grupo de individuogaréir da edificacdo em determinado
bem imodvel, propiciando a estas pessoas a sua @aotaein como possibilitando uma
exploracdo econdmica por parte do incorporador, gbEm a prerrogativa de vender
unidades habitacionais, antes mesmo de concluisiaasaobras.

O seu surgimento remonta ao tempo da revolucacsindll mais precisamente na
Europa, momento em que se vivenciou verdadeiro@racl, com a aglomeracéo de grande
namero de individuos em centros urbanos. Nestaa¢ipera evidente a busca de espacos em
tais centros urbanos, localizados em areas denentlars instalacdes industriais e comerciais.

Complementando a questdo, Melhim Namem Chalhub0j%os ensina que:

Esse processdbusca de areas em centros urbanosjaturalmente, fez
incrementar de maneira acelerada a idéia da swpedpo de unidades
imobiliarias em planos horizontais, seja para medproveitamento econémico
da terra, seja para implementacao de processmdagéo em escala.

Portanto, temos que desde a revolucao industriaigcipalmente em virtude da forte

procura por novas habitacbes em grandes centrosnashb surgiram as denominadas

19 Brasil. Lei n° 4.591/64. Dispde sobre o condomérioedificacdes e as incorporacdes imobiliarias.

1 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano decorporacdo Imobilidria & Luz do CDCL2 edicdo. S&o Paulo. Ed.
Saraiva. 2002. p.174.

12 CHALHUB, Melhim Namem Propriedade Imobiliaria: funcéo social e outros asposl? edicdo. Renovar.
Rio de Janeiro. 2000. p. 40.



edificagBes verticais, consideradas pelo direitn@eoerdadeiros condominios horizontais, de
enorme importancia na atualidade.

Constata-se, assim, que a atividade de incorporagaloiliaria € o instituto juridico
pelo qual o incorporador detém a faculdade de ognssobre um ou mais terrenos,
determinadas unidades habitacionais, mais comumapétidadas de apartamentos, ou
mesmo salas, quando de destinagdo comercial, adlerss a terceiros, chamados de
adquirentes, antes mesmo da conclusdo das obrtd. dlienacdo, feita anteriormente a
finalizacdo da construcéo, € ponto crucial da @ddide em questdo, sendo certo que se cuida
do grande atrativo na sua exploracdo: a possitgidie vender o produto no mercado antes
mesmo de se iniciar a sua producdo ou obter asudusdo, alcancando-se, de antemao, o
sucesso econdémico almejado.

E do conceito acima lancado, pode-se perceberstéagia de dois agentes especificos
envolvidos em tal relagdo, os quais sdo denominddomcorporadores e adquirentes. Os
primeiros sdo responsaveis pela exploracdo dadatlei em si e, nos termos da Lei de
Incorporacao Imobiliaria, artigo 31, somente podsamincorporadores (i) o proprietario do
terreno em que se dara a edificacdo, o promiteatep@dor, o cessionario deste ou
promitente cessionario com titulo que satisfaceegsisitos da alinea “a” do artigo*82ou,
ainda, (ii) o construtor ou corretor de imoveis| Tal se revela taxativo e ndo admite
excecoes.

Caio Mario da Silva Pereira (1979)nos ensina que o objetivo maior em se taxar
aqueles que podem ser incorporadores, consisteramantativa de se evitar 0s aventureiros,
fomentando-se a necessidade de qualificacdo pa@ucexercicio, e buscando garantir a
solidez dos empreendimentos colocados no mercaulailiario.

Por sua vez, adquirente é toda pessoa, fisicaralica, que se disponha a comprar,
em determinada construcéo feita sob o regime dodoroinios horizontais, uma ou mais
unidades autonomas.

Feitas tais consideracfes prévias acerca do itestitu incorporacao imobiliaria, com
o simples intuito de esclarecer alguns pontos esssnpertinentes a ela, tomemos como
ponto de partida para o objetivo maior do presestado, a seguinte situacao hipotética: de

um lado, determinado incorporador leva a feito umearporacdo imobiliaria, obtendo o seu

13 3) titulo de propriedade de terreno, ou de promeésevogavel e irretratavel, de compra e vendd@uessao

de direitos ou de permuta do qual conste clausalanmissdo na posse do imével, ndo haja estipulacdes
impeditivas de sua alienacdo em fracBes ideais cluanconsentimento para demolicdo e construcéo,
devidamente registrado;

Y PEREIRA, Caio Mario da Silva&Revista de Direito Imobiliaripn°® 4. Revista dos Tribunais. Sdo Paulo. 1979.

P.13.



registro no Cartorio de Imoveis competente — reguessencial da atividade — e promovendo
0 seu langcamento, mediante forte divulgacdo pudtiei O adquirente, de outro lado, na
busca de adquirir um imével proprio, visualiza rasgibilidade de compra-lo ainda no
lancamento ou, conforme termo coloquial, “na plgnp@r preco mais atrativo. Contudo,
guais seriam entdo as garantias desse compradaledgia¢o aquele empreendimento, levado
ao seu conhecimento antes mesmo de iniciadas a®btas, sera realmente movido adiante
pelo incorporador e, consequentemente, conclumdtermos como prometido?

Como dito anteriormente, pelo instituto da incoggdio imobiliaria, o incorporador
tem a possibilidade de alienar todo o seu prodaites mesmo de iniciar a sua producéo
fisica, ou seja, a prépria obra. Assim, indene @edh a preocupacdo em se garantir que
depois de recebido o capital referente a aliena@® futuras unidades autébnomas, o
incorporador se desincumba de promover o empre@emtiarial como anunciado, garantido o
direito que surge ao comprador no momento em calezaea compra do imovel, consistente
em receber uma unidade imobilidria pronta e codaluiem plenas condicbes de
habitabilidade.

Ora, caso as obras ndo viessem a ser concluidassesa diante de uma situacdo que
coloca em suspeita a prépria eficacia e eficiédeiatividade em andlise. Portanto, pode-se
até mesmo afirmar que ndo apenas ao adquirentendeel a ser construido importa a
conclusdao do empreendimento, mas a todo o meroaaluiliario, que guarda na garantia de
entrega do negdcio, seu verdadeiro atrativo.

Nesta linha, pode-se afirmar que a Lei n° 4.591dé4de a sua edi¢cdo, contém alguns
meios de se obter a satisfacdo do direito do caopre, consequentemente, a eficacia da
atividade, mediante a entrega do produto por efgiiado no ambito de uma incorporagao
imobiliaria.

Dentre estes meios podemos destacar, como ja fawo Melhim Namem
Chalhub (2000, alguns mecanismos de defesa dos direitos dosiradtgs de unidades
imobiliarias, a saber: (a) o memorial de incorpagb) a existéncia de sang¢fes, tanto na
esfera civel quanto na criminal, para o incorporaf® de alguma forma viole a seguranca
juridica do sistema registral; (c) possibilidaderegistro do contrato de compra e venda da
unidade, ou mesmo qualquer documento que atestéerta alo empreendimento; (d)

obrigacdo do incorporador de prestar contas peaddacerca da evolucdo da obra; (e)

5 CHALHUB, Melhim Namem Propriedade Imobiliaria: funcéo social e outros asposl? edicdo. Renovar.
Rio de Janeiro. 2000. p. 43.



possibilidade de destituicdo do incorporador p@nabono da obra; e a (f) qualidade de credor
privilegiado no caso de faléncia do incorporador.

Aprofundando-se nos mecanismos citados acima, &ioe o comprador podera
obter, em simples consulta ao Registro de Imdveispetente, sobretudo com acesso ao
memorial de incorporacdo (documento publico e @lbdigo para a atividade, que pode ser
solicitado por qualquer pessoa), todo o historiooirdovel onde se dard a construcdo do
empreendimento, além de tomar conhecimento acexcsitaacdo financeira e juridica do
incorporador, inclusive perante oOrgaos publicosmB@n em virtude do memorial de
incorporacdo, o adquirente terd ciéncia plena dadocomo o incorporador contratou o
imovel onde se dara a constru¢do da edificacdo, dmmo conhecera a prépria previsao
orcamentaria da obra.

Toda a documentacdo que acompanha o referido manubei incorporacdo se
encontra caracterizada e prevista no artigo 32eil@4.4.591/64 e, mediante sua analise junto
ao registro imobiliario, como dito anteriormente,comprador poderd se orientar e se
certificar que esta diante de um empreendimenidcs@ confiavel. Portanto, se afigura de
extrema importancia o exame, por eventual intedesea aquisicdo de unidade autbnoma, do
documento em questédo, que pode ser entendido coetenento juridico que esclarece as
areas privativas das unidades imobiliarias e &easins do empreendimento, sua forma de
utilizacdo, dados do projeto de construcdo e d@rigéempreendimento, informagfes e
documentos da incorporadora e todos o0s outros datios exigidos pela legislacdo de
regéncia.

De outro lado, também no intuito de proteger ospranores, nossa legislacao prevé a
aplicacdo de sancg0es, tanto na esfera civel quentoriminal, para o incorporador que de
alguma forma viole a seguranca juridica do sistesgstral. Consoante artigos 65 e 66 da Lei

de Incorporacded caracterizasse como crime contra a economia agppfomover a

6 Art. 65. E crime contra a economia popular promoweorporacdo, fazendo, em proposta, contratos,
prospectos ou comunicagdo ao publico ou aos irs&des, afirmacéo falsa sdbre a constru¢cdo do cdndnm
alienacéo das fragfes ideais do terreno ou sdtwasirucdo das edificagdes.

PENA - reclusao de um a quatro anos e multa de@ncinqlienta vézes o maior salario-minimo leggénie

no Pais.

§ 1° Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, undiiais bem como os diretores ou gerentes de empréstiva
incorporadora, corretora ou construtora que, enpqeia, contrato, publicidade, prospecto, relatquarecer,
balanco ou comunicacdo ao publico ou aos conddmicersdidatos ou subscritores de unidades, fizerem
afirmacao falsa sbbre a constituicdo do condomiaiienacao das fracbes ideais ou sdbre a constagsio
edificacdes;

Il - o incorporador, o corretor e o construtor induais, bem como os diretores ou gerentes de aapdetiva,
incorporadora, corretora ou construtora que usadaaque a titulo de empréstimo, em proveito ppu de



incorporacdo de empreendimento e sua exploracddugine através de publicidade)
mediante afirmacfes falsas acerca das caractasistic empreendimento, no que toca a
construcdo da edificacdo e do condominio, ou aceecalienacdo das fracdes ideais do
terreno.

Por sua vez, constitui contravencao penal do imcagor (i) a negociacédo de fracdes
ideais do terreno, sem que antes reste satisfait@x&géncias constantes da Lei de
Incorporacao Imobiliaria, sobretudo a obtencéo efpistro de incorporacao; (i) a omissao,
em qualquer documento de ajuste, de informacOesack possibilidade de denuncia da
incorporagdo ou a existéncia de 6nus sobre o im@eajue ela se dara; (iii) deixar, sem justa
causa, no prazo de 45 (quarenta e cinco) diasrahinie do prazo de caréncia para desisténcia
da incorporacéo, ressalvadas as hipoteses dosrglasa@® e 3° do artigo 35, da Lei n°
4.591/64, de promover a sujeicao do contrato velatifracdo ideal de terreno, do contrato de
construgéo e da convencdo do condominio; (iv) ommt contrato de alienacéo de unidades,
firmado no ambito da construgdo por empreitadandéicacdo do montante do orcamento
atualizado da obra; e (v) a paralisacdo da obranm@is de 30 (trinta) dias, ou o retardo
excessivamente do seu andamento, sem justa causa.

Também como forma de protecdo, ao comprador assestecordo com o artigo 34 da
Lei de Incorporacao, a possibilidade de registreadrato de compra e venda da unidade, ou
mesmo qualquer documento que ateste a oferta doeenghmento, junto ao registro

terceiros, bens ou haveres destinados a incorpmi@g@ratada por administracdo, sem prévia autgazaos
interessados.

§ 2° O julgamento déstes crimes sera de competé@adlaizo singular, aplicando-se os artigos 58, B°da Lei
n® 1.521, de 26 de dezembro de 1951.

§ 3° Em qualquer fase do procedimento criminal tobji€ste artigo, a prisdo do indicado dependerfpisede
mandado do Juizo referido no § 2°. (Paragrafoiidclpela Lei n° 4.864, de 29.11.1965)

Art. 66. Sdo contravencdes relativas a economialpoppuniveis na forma do artigo 10 da Lei n°® 1,5% 26
de dezembro de 1951:

| - negociar o incorporador fracdes ideais de terysem préviamente satisfazer as exigéncias cuastdesta
Lei;

Il - omitir 0 incorporador, em qualquer documentajuste, as indicacbes a que se referem os afifes38,
desta Lei;

Il - deixar o incorporador, sem justa causa, rezprdo artigo 35 e ressalvada a hipétese de s8u & 3°, de
promover a celebragdo do contrato relativo a fragéal de terreno, do contrato de constru¢do oDatevencao
do condominio;

IV - (VETADO).

V - omitir o incorporador, no contrato, a indicagiique se refere o § 5° do artigo 55, desta Lei;

VI - paralisar o incorporador a obra, por mais @als, ou retardar-lhe excessivamente o andansentgusta
causa.

PENA - Multa de 5 a 20 vézes o maior salario-miniegal vigente no Pais.

Paragrafo Unico. No caso de contratos relativosarporacdes, de que ndo participe o incorporador,
responderdo solidariamente pelas faltas capituladst® artigo o construtor, o corretor, 0 proprietau titular
de direitos aquisitivos do terreno, desde que éiguno contrato, com direito regressivo sébre orpa@dor, se
as faltas cometidas Ihe forem imputaveis.



imobiliario, ato este que Ihe confere um direital reponivel a terceiros, com o consequente
direito a obtencdo compulsoria do contrato corredpote.

Ademais, nos termos do artigo 43, |, da Lei n° #/69, o incorporador é obrigado a
informar aos adquirentes, por escrito € no minimeais em seis meses, 0 estado da obra.

Lado outro, cabe ao comprador a possibilidade détdigdo do incorporador caso
este, apos 30 (trinta) dias de abandono da obodifecado pelo Juiz para retoma-la no prazo
de mais 30 (trinta) dias, ndo o faca. Neste cadmd@a34, VI, Lei n° 4.951/64), podera o
incorporador ser destituido pela maioria absola \tos dos adquirentes, sem prejuizo da
sua responsabilidade civil ou penal, sujeito a aofe executiva das importancias
comprovadamente devidas, facultando-se aos intetesprosseguir na execucéo da obra.

Por fim, a Lei de Incorporacdo Imobiliaria aindeey#, no caso de faléncia do
incorporador e ndo sendo possivel aos adquirerdgs@icao da obra, a qualidade de credor
privilegiado aos compradores, na execugao concursal

A par de todos estes mecanismos de protecdo desrexigs, ainda temos outro
importante meio de defesa dos interesses dos cdorpsaem suas relacdes diretas com o0s
incorporadores. Isto porque, com o advento da £&.078, de 11 de setembro de 1990, que
instituiu o sistema de protecao das relacbes deuoom em nosso ordenamento, temos que 0s
principios gerais trazidos pelo CDC, no qual sdatesn a boa-fé objetiva, a transparéncia,
equivaléncia das prestacdes e a funcéo social @usatos, como bem j& assinalou Carlos
Roberto Gongalves (2007) passaram a incidir sobre as relagdes negociaisgenral,
independente de sua natureza (civel, comerciabnsumnerista), aumentando a incidéncia de
normas regulamentadoras nas relacdes havidas pantreulares, na qual se insere aquela
havida entre o incorporador e o adquirente.

Sabe-se que o CDC criou para o ordenamento priuat norma de carater geral,
responsavel pela insercdo, nas relacfes obrigasjoda justica e da funcdo social dos
contratos. Dessa forma, chegou-se a uma maior @guoiia da relacdo contratual, capaz de
evitar que o comprador sofra inUmeros abusos pte da incorporador.

Contudo, mesmo diante das protecdes anteriormemtgciomadas, com base na
propria Lei de Incorporacdo e no CDC, ja fomosetesinhas de ocasides na qual a situacao
juridica do incorporador chegou ao ponto de provoaa paralisacdo de inumeros
empreendimentos em andamento, quebrando a expacti#i milhares de adquirentes de

receber uma determinada unidade imobiliaria prerea@abada, em estado de habitabilidade,

" GONCALVES, Carlos Robertd®ireito Civil Brasileiro. 42 edicdo. S&o Paulo. Ed. Saraiva. p.9 e 10.



colocando em cheque as mais variadas perspectwasctdaticas, incidentes sobre as relagdes
privadas, no ambito de um Estado Democratico deitDir

Exemplo desta situacao foi o complexo caso da E8obdl na década de 1990 que,
apos indicios de irregularidades financeiras eaisscteve ajuizado pedido de concordata,
instituto que entdo vigorava em nosso pais. Nadaotes a concessdo da concordata, a
incorporadora nao foi capaz de saldar seu passaralo entdo a decretagdo de sua faléncia.
Estima-se que a quebra da Encol tenha deixadagzatas mais de 700 (setecentas) obras em
todo o pais, com cerca de 42.000 (quarenta e dilpsmuades imobiliarias adquiridas por
terceiros, ainda pendentes de concluséo.

Viu-se, dessa forma, que as protecdes entdo etastan direito brasileiro ndo eram
suficientes para garantir aos compradores que seemdimentos onde se inseriam suas
futuras moradias, seriam de fato concluidos e,emprentemente, entregues.

Diante desta situagdo, surgiu o0 conceito de afetada patriménio dos
empreendimentos imobiliarios, sob a égide da irmag#io imobiliaria, a fim de garantir a
sua solidez e certeza, sobretudo para se dar acpmtque mereciam os direitos dos
compradores.

Sobre este ponto, Arnaldo Rizzardo (231 hps relata que:

Sabe-se que a ideia de afetacédo se inspirou nasidede de tutela especial dos
direitos dos adquirentes de movefsic) em constru¢cdo. O Instituto dos
Advogados Brasileiros - IAB - encaminhou a Camaos @®eputados uma
indicacdo, propondo que a incorporacao seja casldecomo um patrimdénio de
afetagdo. Surgiram, desse ponto, quatro projetdsideom varias divergéncias
estruturais entre eles. Todavia, o Poder Execwditbou a Medida Provisoéria n.
2.221, de 04.09.2001, que se dividia em trés pasttuturais: a primeira,
instituindo a incorporacdo imobiliaria como patrim® de afetacdo; a segunda,
estabelecendo o modo de constituicdo do patrim®@mrganizacdo do negocio
e dos mecanismos de controle da obra pelos adtgsrem a terceira, cuidando
dos efeitos da afetagdo, com a indicacdo de pmesdds a serem
implementados pelos adquirentes na assuncdo doeengdmento, na sua
execucdo, com a previsao de efeitos nas eventdaldde atrasos e de faléncia
do incorporador. Varios outros assuntos correffai@sn tratados e disciplinados.
Desde logo surgiram emendas, no sentido da suprels@lguns dispositivos
relativamente a transferéncia das dividas aos emgas; a limitacdo das
obrigacdes transferidas ao valor contratado na rsnplas unidades; e a
incidéncia imediata da afetagdo, ou a sua ocoaét@d logo instituida a
incorporacédo, de modo a incidipe legiss compulsoriamente.

Veio apresentado um projeto de lei, por propostaGiwerno, que ficou
registrado sob n. 3.605, e fundido a outro projetn, tramite na Camara dos
Deputados, deu-se a sua aprovagdo, sem granddssjebaonvertendo-se a Lei
n. 10.931/2004.

®R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacdo Imobiliarial® edicdo. Rio de Janeiro. Ed.
Forense. 2011. p. 339.



Por esta lei, ficou revogada a Medida Provisorid2. 221, e introduziram-se
acréscimos e modificacGes na Lei n. 4.591/1964.

O citado autdr nos demonstra, ainda, que a teoria da afetacgusiom a finalidade
de prestar, com mais efetividade, meios para alusfe das obras de uma edificacdo em
condominio horizontal, criando-se verdadeiro messanide seguranga aos compradores.

Portanto, foi através da Lei n°® 10.931, de 02 destagde 2004, a qual passaremos a
analisar a seguir, que se institui no direito lbeas, notadamente na atividade de
incorporacao imobiliaria, instrumentos eficienteefecazes na defesa dos interesses dos
compradores de unidades imobilidrias, com a fiadikdde garantir a estes a conclusdo das
obras do empreendimento predial em que se insararsdade habitacional. Trata-se, assim,
de inovacdo de suma importancia em nosso ordenapemual guarda estrita observancia

aos preceitos de justica e democracia, como veradiaste.
3. Do patrimonio de afetacéo

Inicialmente, cumpre discorrer acerca da teoriafdeacédo e seu perfeito cabimento na
atividade de incorporacgéo imobiliaria.

Conforme se extrai da referida teoria, é possiveseparacdo patrimonial de
determinada pessoa, para fins de vincula-lo a algaoopo. Concebe-se uma espécie de
separacao ou divisdo do patriménio pelo encargfeddon a certos bens, atrelando-o a um
fim especifico.

Em outras palavras, a teoria da afetacdo afirmpeségitamente possivel a existéncia
de partes patrimoniais sob titularidade de uma ragsssoa, formadas com a Unica intencao
de se obter determinados fins ou, ainda, paraliabalguma exploracdo econdémica.

Segundo ensina Melhim (206%)

Para esse finffinalidade da afetacdq]ndo é necessario que o bem objeto da
afetacdo seja retirado do patriménio do titulars,m&@m, que seja vinculado a
determinada finalidade, sempre mediante expressarizacdo legal, estando
compreendidos nesta teoria 0 bem de familia, o, diterendas vitalicias, as
substituicdes etc.

Implica a afetag@o que os credores vinculados &am@mio especial tém acéo
somente sobre bens dele integrantes, com exclesdoutros bens do patrimonio
do devedor, ou significa que esses credores tériergneia sobre os bens
afetados.

19 .
Obra citada. p. 331.
% CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobilidria. 22 edicdo. Rio de Janeiro. Ed. Renovar. 2005. p. 76.



E ndo se olvide dizer que a referida teoria vialariunicidade do patriménio vez que,

conforme ja dito por Caio Mério (1995)

N&o obstante a separacéo de tais acervos ou magsagamonio do individuo h&

de ser tratado como unidade, em razdo da unidabjetisa das relacdes
juridicas.

(...)

Separados do patrimbnio, e afetados a um fim, satadbs como bens
independentes do patriménio geral do individuo.fétagdo, porém, implicara
composi¢ao de um patriménio sem se verificar ag@dade uma personalidade,
como se da com as fundagdes. Caso contrario, @jesesdem a um fim, porém
continuam encravados no patriménio do sujeito. N&gpois, razdo para romper
com a concepc¢do tradicional da unidade do patriopdmassas de bens
objetivamente considerados: bens dotais, benssmntas, bens da herancga etc.

Assim, diz-se ser o patrimonio de afetagcdo umaeausalidade de direitos e obrigacdes
reservada ao implemento de certa fungcdo, sem, adontdeixar de ser associado ao
patrimdnio geral da pessoa a qual pertence.

Por esta razéo, € imprescindivel expressa prelagab para o seu cabimento, vez que
se verifica a relativizagcdo do principio pelo qogatriménio do devedor responde como um
todo por suas obrigacoes.

Aplicando-se a teoria da afetacdo na incorporagaobiliaria, teremos que o
incorporador, sujeito que adquire um terreno emregue, com a intencao de ali construir
determinado empreendimento, lanca sobre este uetacab patrimonial, consistente na
consecucao da propria incorporacdo, com o objetvgarantir a finalizacdo da obra e a
entrega das unidades imobiliarias aos seus regpscompradores.

Dessa forma, o patrimbénio de afetacdo, no ambitondarporacédo imobiliaria, tem
por finalidade proteger a incorporacao objeto d@dagfio dos riscos patrimoniais das demais
atividades da incorporadora, inclusive outras ipemacdes, possibilitando que fracassos
financeiros em outros negocios ndo desestabilizeérmaaporacdo afetada. Certo, pois, que o
patrimoénio de afetacdo permite que esta determimadaporacdo, responda unicamente por
suas proprias obrigacoes.

Vale dizer, ainda, que a afetacdo caird tdo-somsabge 0 objeto da referida
incorporacdo, perfeitamente delimitado segundo ononl de incorporacdo (do qual ja

discorremos), arquivado perante o registro de insta@npetente.

*! PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigdes de direito civil. 172 edi¢do. Rio de Janeiro. Ed. Forense. 1995. p.
248.



Perfeitamente cabivel, assim, a afetacdo patrirhor@admbito das incorporacdes
imobiliarias.

Percebe-se, portanto, que o patrimoénio de afetagéituido pela Lei n® 10.931/04,
responsavel pela insercdo dos artigos 31-A a 3a-Eeil n® 4.591/64, confere condi¢cbes de
autonomia material a cada incorporacdo, evitande gagécios mal realizados pela
incorporadora coloquem em risco este empreendiméntita-se, assim, de garantia de
conclusao das obras e entrega das unidades imm@atsilia

Leandro Leal Ghezzi (200%)afirma que:

Em suma, o patriménio de afeta¢@o constitui umirpétrio especial, vinculado
exclusivamente a satisfacdo dos direitos dos aslupeis e dos credores
especificos de uma determinada incorporacdo indoiaili Através dele, cada
grupo de adquirentes de unidades autbnomas fidegilo contra eventuais
consequéncias negativas de outros empreendimemtosaiporador.

Embora a Lei de IncorporagBes Imobilidrias e o Godie Defesa do Consumidor
estipulem diversas garantias aos compradores, doimdemonstrando no topico anterior,
certo é que nenhuma delas se assemelha a gareegtada pelo patrimoénio de afetacéo, o
qual tem sim o intuito de assegurar aos adquiragefituras unidades imobiliarias, que o
prédio serd efetivamente construido e finalizadam a entrega dos imdveis tal como
pactuado com a incorporadora.

Para tanto, o patriménio de afetacdo é instituiduaquer momento, por meio de
registro no cartorio de imdveis competente e, c@rto, € responsavel pela criagdo de uma
restricdo patrimonial, a fim de que os recursosudkq incorporacdo especifica ndo se
comuniguem com o restante do patrimonio da incagimna, ficando voltados unicamente ao
empreendimento sob o qual é imposta.

Na pratica, tem-se que a incorporacdo afetada réomiam contabilidade propria,
separada do restante da contabilidade da incorp@aticando facil realizar o controle das
movimentagdes financeiras do empreendimento, beno ¢er acesso, de forma periddica, a
todo o andamento da obra. E, para realizar estgature fiscalizacdo, a lei impbe a
nomeacdo de uma comissdo de representantes dosreatlps das futuras unidades
autbnomas, a qual é garantida todo o acesso abdatdde da obra. Fica, assim, a

incorporadora obrigada a prestar contas a comasd@epresentantes.

*2 GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporagdo Imobilidria a Luz do cddigo de Defesa do Consumidor e do Codigo Civil.
12 edigdo. Sao Paulo. Ed. Revista dos Tribunais. 2007. p. 200.



E, no caso de insucesso da incorporadora, inclusiveua faléncia, esta comissao de
representantes ficara investida de poderes pananasa administracdo da obra, independente
de intervencao judicial. Este direito também sessegurado a comissdo no caso de atraso
injustificado da obra, ou mesmo no seu abandono.

Nestas situacdes, a comissdo assumira diretameadenimistracdo da incorporacao,
devendo proceder a alienacdo das unidades aing@den da incorporadora, através de leildo
extrajudicial, angariando fundos para o prosseguimedas obras com ampla autonomia. E,
no caso de faléncia da incorporadora, o empreemdimicarda imune aos seus efeitos,
devendo todo o capital levantado com a venda daades, ser aplicado diretamente na
incorporacgao.

Conforme se da a afetacdo patrimonial no ambitordasporacdes imobiliarias, ela
se perfaz de verdadeiro mecanismo de protecdo idesosl dos adquirentes de futuras
unidades imobiliarias, sendo excelente meio delugdo de litigios advindos de descuidos
financeiros das empresas atuantes no ramo.

Segundo Melhim (20063

Nos termos em que foi concebido, o regime de &etaga incorporagao

imobiliaria constitui importante mecanismo de ragéb extrajudicial de

problemas decorrentes do desequilibrio econdmiw@ntieiro da incorporagao,
na medida em que, independente de intervencéo ighdipossibilita aos

adquirentes substituir o incorporador na adminjéwado negdcio e prosseguir a
obra. Caso venha a ocorrer a faléncia da incorposiads créditos vinculados a
incorporacdo afetada ndo estardo sujeitos a lagdibt no Juizo de faléncia,
devendo ser satisfeitos com as receitas da préprimrporacdo, cuja

administracdo passa a ser conduzida pela comissedoemtesentantes dos
adquirentes, com a autonomia em relacéo ao protassentar.

Contudo, ndo obstante todo o beneficio que a dfetaatrimonial traz para a
incorporacao, sobretudo para os adquirentes, tequsea opcdo pelo seu emprego ou nao
cabera unicamente a propria incorporadora. Tratgpsetanto, de mera faculdade do
incorporador. Assim, pode-se questionar qual seremt@io os efeitos atrativos para o
incorporador, a fim de que seja feita a opcéo pargilizacdo, tendo em vista que nascera
para ele a obrigacdo de prestar contas de tod@dcizea comissao de representantes dos
adquirentes.

Destacamos dois pontos cruciais para sua utilizpglias incorporadoras. A uma,

porque o emprego do patrimbnio de afetacdo, vendadeecanismo de protecdo dos

> CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobilidria. 22 edigdo. Rio de Janeiro. Ed. Renovar. 2005. p. 63.



compradores, com defendido acima, torna em muittay@so o empreendimento, elevando-o
a condicdo de um investimento bem mais atrativaquie podera contribuir para o sucesso da
venda de unidades autdnomas. Em se deparando caempreendimento sujeito a afetacéo
patrimonial, e outro sem a sua utilizacdo, certdemeninvestidor optara pela aquisicdo da
unidade no primeiro empreendimento. A duas, pors@e criados beneficios na esfera
tributaria para a incorporadora, o que também dnrnité para o maior sucesso financeiro do
empreendimento, possibilitando que ele se torne harativo.
Portanto, ndo apenas aos adquirentes de futurdadas imobiliarias se faz atrativo o

patriménio de afetacdo, mas também a prépria incadora, que tirard diversos beneficios
da sua utilizacdo, bem como afirmara a eficaciatadade.

4. Conclusao

Como vimos anteriormente, embora a legislacao gge a atividade de incorporacao
imobilidria sempre tenha se preocupado em criammeos de protecdo aos adquirentes de
futuras unidades imobiliarias em condominios haetias, contra os incorporadores
irresponsaveis e aventureiros, questdo fortalecaa a inser¢cdo, em nosso ordenamento
juridico, do sistema de protecdo das relagbes dsucmo, somente com advento da Lei n°
10.931/04, que instituiu o regime do patriménio aletacdo a tal atividade, é que surgiu
verdadeiro meio de garantir a conclusdo das obsagsndpreendimento, e a consequente
entrega das unidades autbnomas.

Até a entrada em vigor da referida norma, ndo thdsameios plenos e eficazes de
garantir a solidez dos condominios edilicios emstragdo, algo inaceitdvel em um Estado
Democrético de Direito. E tal atividade € de examportancia para a sociedade como um
todo, tendo em vista o relevante interesse soei@ua execucéo, razdo pela qual se fazia de
extrema necessidade adaptar tal instituto aos nreseitos democraticos trazidos pela Carta
Magna de 1988. Embora se trate de relacdo eminentende direito privado, impraticavel
admitir qualquer afastamento da atividade em qaekid preceitos constitucionais hodiernos.

Ademais, € facil compreender que o sistema de giotedos adquirentes,
originalmente apresentado pela Lei n°® 4.591/64resela de todo falho, em virtude da
dificuldade de se precisar e superar 0s riscosinpatiais dos compradores, face a
complexidade da composicdo da atividade de incagdar imobiliaria, bem como a
dificuldade de acompanhamento e controle, pelosiegiges, de todas as etapas das obras e

do emprego de recursos financeiros pela incorpoaado



Contudo, a natureza da atividade de incorporacabiliéria se adéqua perfeitamente
a teoria da afetacéo, tornando-se amplamente gbssiseu emprego, situagdo que, como
visto no presente estudo, se perfaz de verdadesacamsmo de protecdo dos direitos dos
adquirentes de futuras unidades imobiliarias, ndidaeem que se revela como a melhor
estrutura capaz de garantir a finalizacdo das attmasmpreendimento, com a entrega das
unidades autdbnomas aos seus respectivos adqujretescomo pactuado com a
incorporadora.

Pode-se dizer, portanto, que no atual cenarioidiglaie de incorporacao imobiliaria,
o instituto do patriménio de afetacao se revelaacammelhor garantia, para os compradores,
da conclusdo do empreendimento imobiliario, alénselg@restar como instrumento apto a
observancia dos valores constitucionais adotadosaam®o ordenamento juridico. Embora se
trate de uma faculdade do incorporador, a utiliaag®bservancia do regime instituido pela
Lei n° 10.931/04 se revela de todo oportuno, eldvansucesso do ramo da construcao civil e
garantido aos compradores, total transparénciaunaegecucdo. Indubitavel, portanto, a
utilidade do instituto em questéo, garantidor diositds fundamentais dos compradores na

relacdo ora tratada.
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