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RESUMO

A presente monografia analisard o processo de registro da Incorporacao
Imobiliaria no ordenamento juridico brasileiro e buscara demonstrar especialmente a
importancia da realizacdo do registro do Memorial de Incorporagdo Imobiliaria no
Registro de Iméveis, bem como os efeitos dai decorrentes. A partir desta andlise sera
possivel verificar que o0 Registro do Memorial da Incorporacdo Imobiliaria é
responsavel por garantir seguranca tanto para os adquirentes quanto para os demais
sujeitos envolvidos na operagcdo. Com esse propoésito, a primeira parte deste trabalho
abordara a caracterizacdo geral da incorporacdo imobiliaria, desde a sua origem no
contexto histérico juridico até o langamento da Incorporacéo, passando pelas diversas
etapas envolvidas no processo. Em seguida, serdo abordados os contratos de
Incorporacgédo Imobiliaria, de forma a fornecer panorama geral das normas contratuais
aplicadas na atividade da Incorporacao, citando os direitos e deveres do incorporador
e do adquirente contemplados na lei. Finalmente, no que toca ao Registro da
Incorporacdo Imobiliaria, discorrer-se-a sobre a obrigacdo do Incorporador de
providenciar o Registro do Memorial em consonancia com as disposi¢cdes contidas na
Lein®4.591/64, o que se ver4, é realizado como forma de garantia ao futuro adquirente
da unidade condominial. Assim, com base no apoio doutrinario atual, contextualizar-

se-a a problematica ora inserida.

Palavras-chave: incorporacao imobiliaria; registro de imoveis; cartorio.



ABSTRACT

This monograph will analyze the registration process for the Real Estate
Incorporation in the Brazilian legal system and will seek especially the importance of
registering the Real Estate Incorporation Memorial in the Property Registry, as well as
the effects resulting from the result. Based on this analysis, it will be possible to verify
that the Real Estate Incorporation Memorial Registry is responsible for guaranteeing
security for both the acquirers and the other subjects in the transaction. For this
purpose, the first part of this work will address the general characterization of the real
estate development, from its origin in the legal historical context until the launch of the
Merger, going through the various stages involved in the process. Then, the Real
Estate Development contracts will be included, in order to provide an overview of the
contractual rules applied in the activity of the Development, citing the rights and duties
of the developer and the buyer contemplated by law. Finally, with regard to the
Registration of Real Estate Incorporation, it will be discussed about the obligation of
the Incorporator to provide the Memorial Registry in accordance with the provisions
contained in Law No. 4.591 / 64, which will be seen, is performed as a way of guarantee
to the future purchaser of the condominium unit. Thus, based on the current doctrinal
support, the problematic now inserted will be contextualized.

Keywords: real estate development; property registration; registry.
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INTRODUCAO

A presente monografia tem como tema central o registro da incorporagéo
imobiliaria, e tecera consideracdes sobre sua importancia a luz da Lei n. 4.591/64.
Tem por finalidade precipua a investigacdo em carater académico-cientifico com
relacdo ao Registro da Incorporacéo Imobiliaria. Em principio devem ser ressaltadas
algumas peculiaridades da incorporacdo imobiliaria no campo do direito, delineando
suas caracteristicas e como esse tipo de negdcio juridico se entrosou nos diplomas
legais vigentes. A incorporacédo, durante muito tempo, se apresentou como sendo uma
figura especial de propriedade, diferente das regras tradicionais do condominio.
Firmou-se, paulatinamente, no mundo juridico, chegando a se apresentar em todos
0S negocios relativos as edificacdes coletivas. Sob este prisma, a incorporacéo
imobiliaria ocupa um lugar de destaque dentre os instrumentos juridicos de uso mais
correntes nas grandes cidades, tende a ganhar cada vez mais espaco dentro de uma
realidade social carente de solucdes para o problema habitacional, em que a moradia
constitui elemento bésico para o exercicio da cidadania. Logo, devido & importancia
da incorporacdo imobiliaria no contexto da vida moderna, como alavanca do
desenvolvimento econémico e social do pais, faz com que a Lei n. 4.591/64 exija que
seja providenciada e registrada toda a documentacéo, e, somente, ap0s 0 registro,
ocorra a formalizacédo que dara inicio a atividade incorporativa, e por conseguinte se
possa formalizar a parte comercial da atividade com a divulgacéo do empreendimento
e a venda das unidades condominiais.

Objetiva-se com a explanacdo do tema selecionado concentrar os elementos
gque mais se efetivam com relacdo ao registro da incorporacdo imobiliaria. O
incorporador deve, por lei, encaminhar um requerimento ao cartorio de registro de
imoveis a respeito do empreendimento a ser construido ou em construcdo. Estas
informagdes, acompanhadas do chamado memorial da incorporagéao, referem-se ao
terreno, a seu proprietario ou titular de direitos aquisitivos de sua propriedade, ao
incorporador e ao empreendimento. Serve para que se torne publica a promessa do

incorporador de realizar o empreendimento objeto da incorporagdo no modo e tempo



definidos no processo. Torna obrigatéria a constru¢cdo do empreendimento, de acordo
com o projeto aprovado e as respectivas especificacdes, depois de efetivada. E,
conforme o caso permite ao incorporador oferecer publicamente a venda das unidades
autdbnomas do empreendimento, ou de fracdes ideais do terreno onde sera construida
a edificacdo. Possibilita aos interessados na compra terem acesso as informacdes
essenciais acerca da incorporacao, situacao do terreno, idoneidade do proprietario e
do incorporador, também fornecer aos compradores elementos técnicos para o
acompanhamento das obras e a fiscalizag&o da atuagéo do incorporador.

Assim, serdo demonstrados 0s requisitos essenciais para a realizacdo do
registro do memorial da incorporacdo imobiliaria, fazendo com que esta relacéo
juridica promova seguranca ao adquirente da unidade imobiliaria, analisando,
inclusive o instituto do registro de imdveis no ambito do direito imobiliario.

Para melhor compreender a incorporacao imobiliaria se mostra importante
acentuar a diversidade das etapas envolvidas e dos sujeitos que o incorporador
devera contratar a fim de viabilizar a realizacdo de sua atividade negocial. O
desenvolvimento da incorporacdo imobiliaria depende, assim, da concatenacdo de
diversos negécios juridicos, o quais sdo celebrados com diferentes sujeitos, e de
determinados atos realizados pelo incorporador para originar e regularizar as novas
unidades imobiliarias, o que constitui objeto fim da incorporacdo imobiliaria.

Visando a analisar e compreender de que forma a incorporacdo imobiliaria
desenvolve-se administrativamente, ou seja, no registro de imoveis, ter-se-a como
pano de fundo o estudo do direito registral responsavel por concretizar as negociacdes
contratuais de cada negdcio juridico que instrumentaliza a operagéo, assim como a
andlise juridica das rela¢Bes que dai surgem.

Para melhor compreenséo da noc¢ao de incorporacéo imobiliaria primeiramente
sera tratada sua origem historica, isto €, a natureza de atividade empresaria do
incorporador, posteriormente analisando seu surgimento e desenvolvimento no
Direito, passando-se, por fim a serem analisados os aspectos intrinsecos dos
contratos de incorporacao imobiliaria, bem como seus sujeitos e objeto.

Posteriormente, o estudo sera direcionado ao registro incorporacéo imobiliaria

no registro de iméveis, abordando-se em primeiro momento a legislacéo aplicavel,
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perpassando as regras e principios pertinentes para, em segundo momento, estudar-

se de que forma efetivamente se da o registro na pratica.

Para o desenvolvimento desta pesquisa 0 método de investigacdo a ser
utilizado serd o dedutivo, que consiste em estabelecer uma formulagéo geral e, em
seguida, buscar as partes do fendbmeno de modo a sustentar a formulacdo geral.
Como técnica de pesquisa serdo utilizadas categorias e conceitos operacionais,
pesquisas bibliograficas, consistentes em doutrinas, revistas juridicas, artigos de
Internet e legislacao brasileira, um conjunto diferenciado de informagdes reunidas e
acionadas em forma instrumental para realizar operacdes intelectuais ou fisicas, sob

o comando de uma ou mais bases l6gicas investigatérias?.

1 PASOLD, César Luiz. Pratica da pesquisa juridica: ideias e ferramentas Uteis para o pesquisador do
direito. 6. ed. rev. atual. e ampl. Florianépolis: OAB/SC, 2002, pag. 87.
2 |dem.
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I.  ANALISE HISTORICO-CONCEITUAL E CARACTERIZACAO DA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

Em sentido generalista, a palavra incorporagédo significa “inclus&o, unido,
introducdo ou juntar num s6 corpo, dar unidade a, reunir, do latim incorporatio, de
incorporare: dar corpo, juntar, unir’®. Pode dizer respeito, ainda, a inclusdo de uma
pessoa huma entidade, ou a reunido de pessoas para formar uma pessoa juridica, a
absorcdo de uma ou mais sociedades por outra, 0 que ocorre com maior frequéncia
no direito empresarial.

O termo “incorporagao” usado no presente trabalho, contudo, ndo se confunde
com a incorporacdo de sociedades a luz do direito empresarial apresentada pelo art.
1.116 do Cadigo Civil Brasileiro e pelo art. 252 da Lei n° 6.404/76.

A incorporacdo no plano do direito civil aplicavel aos iméveis — primeira
acepcao que sera utilizada neste estudo — trata da acessdo agregada ao solo,
passando ambos a constituir uma coisa so.

No campo dos negdcios imobiliarios — segunda acepcao a ser explorada — a
expressao incorporacdo imobiliaria possui o significado de mobilizar fatores de
producdo para construir e vender unidades imobilidrias em edificacfes coletivas,
enguanto a construcéo ainda se desenvolve, envolvendo a articulacdo de pessoas e
de uma série de medidas burocraticas no sentido de levar a cabo a construcdo, até
seu término, com a individualizacdo das unidades imobiliarias autbnomas no Registro
de Imoveis.

A incorporacao imobiliaria consiste, dessa forma, em uma operagédo econdmica
em que uma pessoa — o incorporador — reune os fatores de producdo necessarios
para organizar e promover a constru¢cdo de um condominio edilicio, incorporando-o
ao terreno original, possibilitando assim a individualizacdo das distintas unidades
imobiliarias em condominio sobre o imével original, sobre o qual constituir-se-a o

empreendimento incorporativo.

8 SILVA, De Placido e. Vocabulario juridico. Atualizadores: Nagib Slaibi filho e Glaucia Carvalho. Rio
de janeiro: Forense, 2005.
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Conforme a atual legislacédo?, a incorporagao imobilidria se traduz na “atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para alienacao total ou
parcial, de edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades
auténomas™. Dessa forma, a atividade do incorporador se mostra um aramado
negocial, que engloba diversos atos e negdécios juridicos necessarios a consecucgao

da sua finalidade.

A. Nocdes introdutérias de incorporagdo imobiliaria

A partir da definicdo legal de incorporacéo imobiliaria®, é possivel afirmar que
incorporacao imobiliaria é atividade que consiste na coordenagédo e consecuc¢ao de
um empreendimento imobiliario a qual compreende a alienacao total ou parcial das
unidades em construcéo e, depois de concluidas, com sua entrega aos adquirentes
finais, com a prévia e adequada regularizacdo no Registro de Imdveis competente das
edificacdes ou conjunto de edificagcbes compostas de unidades autbnomas.

Definicdo um pouco mais generalista de incorporacao imobiliaria é largamente
encontrada doutrina, significando a atividade empresarial exercida com o intuito de
promover e comercializar unidades imobiliarias em edificacdes coletivas.

Maria Helena Diniz por sua vez define incorporacéo imobiliaria como sendo
instituto juridico ligado ao direito civil e relacionado com a aglutinagéo de interesses

visando a edificacdo de imdveis em regime de condominio, embora a incorporacao de

4 Lei 4.591/1964. BRASIL. Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Diario Oficial da Republica
Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 21 de dezembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm. Acesso em 12 de marco de 2021.

5 Artigo 28, 8unico da Lei n°® 4.591/1964. BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Diario
Oficial da Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 21 de dezembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm. Acesso em 12 de marco de 2021.

6 Lei n® 4.591/64. Art. 28. Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacdo imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para alienacao total ou parcial,
de edifica¢des ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas.
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edificio seja uma atividade mercantil por natureza, e o incorporador constitua uma
empresa comercial imobiliaria’.

A partir da abordagem de incorporacao imobiliaria proveniente de Chalhub é
possivel, ainda que de forma indireta, a deducao do significado segundo o qual neste
instituto a propriedade do incorporador ndo é fiduciaria, e sim plena, porquanto o
incorporador adquire para si o terreno onde ira construir o edificio, constituindo o
incorporador, por conseguinte, em beneficiario da construcdo do empreendimento. A
conclusdo da obra e a entrega das unidades autbnomas aos adquirentes seriam 0

objetivo final do empreendimento?.

a. Origem e evolucgdo historica da incorporacéo imobiliaria no Brasil

No Brasil, a demanda por imdveis nos grandes centros urbanos teve inicio a
partir da década de 1930, devido a Revolucao Industrial. Neste contexto houve uma
explosao demogréfica que acelerou o processo de urbaniza¢do, sendo necesséria a
construcdo de edificios para que as pessoas pudessem ser acomodadas mais
proximas dos seus locais de trabalho®.

Foi em decorréncia da proliferacédo de edificios nas cidades, portanto, que teve
origem a atividade incorporativa de iméveis. Nessa esteira, aos poucos surgiram
individuos que realizavam esta atividade peculiar, ligada aos empreendimentos, e com
o tempo foi sendo construida a figura que se convencionou denominar de
Incorporador®,

A atividade incorporativa foi se desenvolvendo sem muitos mecanismos de

controle até meados da década de 1960. As normas que regravam O assunto se

7 DINIZ, Maria Helena. Direito civil brasileiro: teoria das obrigagGes contratuais e extracontratuais. V.3.
ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003, p. 573.

8 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacao imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p. 14.
9 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporacdo Imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, pg.
172.

10 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporacdes. 10 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000,

pg. 58.
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limitavam a disciplinar as rela¢des das edificacfes ja existentes, acabando por deixar
de abordar a construcédo de novas unidades e a relacdo comercial das unidades em
construcaol.

Até o advento da Lei n°® 4.591/64, o direito positivo brasileiro ndo tratava da
atividade empresarial de producdo e comercializacdo de imoveis integrantes de
edificacdes coletivas. A legislacdo limitava-se a alienacéo parcial de edificios de dois
OU poucos mais pavimentos e a ocupacéo desses edificios, matérias cujo tratamento
ja era dado pelo Decreto-lei n° 5.481/28'2.

Devido ao agravamento do problema habitacional e a gama cada vez maior de
edificios em regime condominial, a necessidade de provimento legal para
regulamentar os condominios e Incorporacgdes se tornou evidente!3,

Caio Mario** reforga o acima asseverado expondo que:

“Devido ao agravamento do problema habitacional, a superposicéo
de unidades residenciais, profissionais e comerciais e a proliferacdo
crescente de edificios em regime de condominio nas capitais e no interior,
todos estavam conscientes da necessidade de um provimento urgente”.

O provimento a que se referiu o autor, regramento juridico para disciplinar a
atividade incorporativa, mostrava-se cada dia mais urgente e necessario.

Diante da evidente necessidade foi elaborado por Caio Mario da Silva Pereira
0 anteprojeto, que posteriormente veio a constituir o Projeto de Lei n°® 19 de 1964,
primeira regulamentacdo consolidada das incorporacdes imobiliarias, o qual foi
adotado pelo Governo e encaminhado ao Congresso Nacional, vindo a converter-se

na Lei n® 4.591/64, ainda vigente.

11 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagdo Imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, pg.
198.

12 1dem.

13 MARQUES FILHO, Vicente de Paula; DINIZ, Marcelo de Lima Castro. Incorporacdo Imobiliaria &
Patriménio de Afetacéo: Lei n. 10.931/04 numa abordagem interdisciplinar. 2. ed. Curitiba: Jurua, 2006,
pg. 29.

14 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporag@es. 10 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000,
109.
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De acordo com o proprio autor, a nova lei regulamentadora dos condominios e
incorporacdes imobiliarias veio a preencher lacuna sempre lamentada, e imprimir
sistema e ordem a matéria'®.

Assim, com o advento da Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964, e as
disposicdes sobre Condominio nas Edificacbes e Incorporacbes Imobiliarias,
estabeleceram-se normas relativas a Incorporacao Imobiliaria, organizando o instituto,
solucionando assuntos de grande relevancia social e econémica pertinente a area. A
Lei de Incorporagdes Imobiliarias foi responséavel ainda por trazer reconhecimento
expresso da lei a figura do incorporador?®.

A Lei n® 4.591/64 disciplinou o condominio edilicio em duas etapas, uma
primeira fase que engloba a implantacdo e a construcdo dos empreendimentos, a
incorporacao imobiliaria propriamente dita, e outra fase que regulamenta a utilizagédo
e a administracdo do condominio®’.

O Cadigo Civil, em contrapartida, rege somente a utilizagdo do condominio
edilicio, razdo pela qual restaram derrogados os dispositivos da Lei n°® 4.591/64 a
respeito da utilizacdo e administracdo do condominio, permanecendo vigentes
aquelas pertinentes a incorporacgdo imobiliaria'8.

A Lei n° 4.591/64 foi editada com o0 objetivo de proteger os interesses dos
adquirentes de unidades imobilidrias de edificios ainda em construcdo, além de
pretender garantir maior seguranca e credibilidade as incorporacfes. Nao foram
previstos, contudo, mecanismos de seguranc¢a aos adquirentes de unidades em caso
de superveniéncia de insolvéncia dos incorporadores que pudessem prejudicar a

continuidade das obras?®.

15 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e incorporagdes. 10 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2000,
11.

16 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagdo Imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, pg.
54.

17 AWAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario: teoria geral e negécios imobiliarios. Rio de Janeiro: Renovar,
2006.

18 |dem.

19 MARQUES FILHO, Vicente de Paula; DINIZ, Marcelo de Lima Castro. Incorporacdo Imobiliaria &
Patriménio de Afetacéo: Lei n. 10.931/04 numa abordagem interdisciplinar. 2. ed. Curitiba: Jurua, 2006,
pg. 34.
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Com o desenvolvimento da atividade de incorporagéo imobiliaria e o surgimento
de novas perspectivas do negdcio de incorporacao alguns outros problemas surgiram,
reclamando adaptacfes da Lei de Incorporacdo Imobilidria e a criacdo de
instrumentos que fossem capazes de adequar e garantir o mercado?°.

Nesse sentido, importante e fundamental alteragéo da Lei n° 4.591/64 se deu
em 2001, a partir da Medida Proviséria n® 2.221, que consolidou o instituto do
Patriménio de Afetacdo as incorporacdes imobiliarias, além de outras alteracdes

pertinentes que serédo brevemente abordadas no presente trabalho.

b. Definicdo de incorporacao imobiliaria

Conforme visto, portanto, no ambito dos negdcios imobiliarios, a expresséo
incorporacdo imobiliaria significa mobilizar fatores de produgéo para construir e
vender, durante a construcdo, unidades imobiliarias em edificacbes coletivas,
envolvendo a associacdo de pessoas e a articulacdo de uma série de medidas no
sentido de levar a cabo a construgdo, até sua entrega, com a individualizacédo e
discriminacéo das unidades imobiliarias autbnomas no Oficio de Registro de Imoveis.

A atividade de incorporacao imobiliaria esta conceituada no paragrafo anico do
art. 28 da Lei n® 4.591/64, de onde extrai-se que a incorporacédo imobiliaria é atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para alienacao total ou
parcial, de prédios compostos de unidades autbnomas.

Os delineamentos da atividade de incorporacdo imobiliaria continuam a ser
descritos no art. 29 e paragrafo Unico, os quais qualificam como incorporador qualquer
pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, apesar de nao realizar a
construcdo, se comprometa ou concretize a venda de fracfes ideais de terreno ou
ainda aceite propostas para efetivagao de tais transacdes, coordenando e levando a

termo a incorporacéo.

20 |dem.
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A partir desse conceito béasico, segue a lei delineando as demais
circunstancias desse negocio, estabelecendo as condi¢cdes sob as quais deve ser
desenvolvida a atividade e assentando as responsabilidades civis e penais a que 0
incorporador esta sujeito.

O texto legal fornece elementos que permitem a conceituacdo da atividade de
incorporacdo, caracterizando-a como atividade de administracdo e consecucdo do
empreendimento imobiliario, incluindo a alienacdo das unidades imobiliarias em
construcdo e sua entrega aos respectivos adquirentes, depois de concluidas, com a
devida regularizacéo no Oficio de Registro de Imoéveis competente.

Elemento caracteristico dessa atividade é a venda antecipada de apartamentos
de um edificio que virA a ser construido, o que, do ponto de vista econdmico e
financeiro, € o meio pelo qual o incorporador pode promover a captacdo dos recursos
necessarios a realizacdo da incorporacdo. A captacdo destes recursos € a etapa que
consiste em angariar capital necessario a construc¢ao do edificio, mediante venda, por
antecipacéao, dos apartamentos futuros.

A atividade de construcdo esta presente no negaocio juridico da incorporacao,
no entanto, a incorporagcdo e a construcdo nao se confundem, nem séo expressoes
equivalentes. A atividade de construcdo somente integrara o conceito de incorporacao
se estiver combinada com a alienacdo de fracfes ideais do terreno e respectivas
acessoOes que a elas virdo a integrar; a atividade de incorporacéo pode, por outro lado,
ser representada somente pela alienacéo de fragdes ideais com objetivo de vinculacéo
a futuras unidades imobiliarias. Por conseguinte, a incorporacdo compreende a
construgdo, contudo, ndo é necessario que a atividade da construcdo seja exercida
pessoalmente pelo incorporador, pois este pode transferir a outrem esta
responsabilidade.

Importante apontar que, a principio, o processo de construcdo de
empreendimento destinado a instalacdo de shopping center ndo se caracteriza como
incorporacao imobiliaria, porquanto o empreendedor do shopping ndo constréi com
intencdo de vender as unidades, mas sim de conservar a totalidade da propriedade
para si, explorando o negdcio através da locacéo das lojas e de outros espacos do

edificio.
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Ha a possibilidade, entretanto, de o empreendedor necessitar captar recursos
para executar a construcdo e para tanto efetivar a venda de uma ou mais salas,
mediante a oferta publica durante a construcdo. Nessa hipdtese estara caracterizada
a atividade de incorporagdo imobiliaria, devendo o empreendimento do shopping
seguir as etapas previstas em lei para registro, inclusive realizando memorial de
incorporacao.

Independentemente de residencial ou comercial, a incorporacdo possui como
elemento central a figura de um incorporador, identificado como formulador da ideia
da edificacdo, responsavel por planejar o negocio e mobilizar 0s recursos necessarios
a producao e comercializacdo de unidades imobiliarias integrantes da edificacdo, bem
como por dar prosseguimento a regularizacéo perante o Oficio de Registro de Imoveis
apos sua conclusao.

O incorporador pode exercer apenas uma ou todas as funcdes relacionadas a
atividade, como séo os casos da atividade de construcéo e de corretagem. No entanto,
para que fique caracterizada sua funcdo como de incorporador basta que antes da
conclusdao da construcdo seja concretizada a venda de fracdes ideais de terreno
vinculadas a futuras unidades imobilidrias que integrardo um conjunto dessas
unidades em edificacdo coletiva.

A incorporacao imobilidria tem natureza empresarial, uma vez que € da sua
esséncia a finalidade de lucro, pouco importando se o incorporador € pessoa fisica ou
juridica. A finalidade lucrativa é, sem duavida, a contrapartida dos riscos que o
incorporador assume em razao de sua iniciativa e das medidas que empreende até a
conclusdo do negdcio, com o registro da edificagdo na matricula do imével. E
essencial esta caracterizagdo, em que seja evidenciada a indole empresarial da
atividade de incorporar: um empreendimento imobiliario ndo podera ser enquadrado
como incorporagao sem esta caracteristica da incorporacao.

O responséavel pela construcdo ou aquele que promove a construcdo na
qualidade de incorporador é empresa ou empresario, pois a incorporacao de edificio
€ atividade mercantil por esséncia. O incorporador configura uma empresa comercial

imobiliaria. Dai tem-se que aquele que constroi para si, bem como um grupo de
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pessoas que constrdi para uso proprio, sem que haja finalidade empresarial, ndo se
caracteriza como incorporador.

Em decorréncia de esta atividade empresarial configurar-se na producéo e
venda de unidades imobilidrias em edifica¢cdes coletivas, a incorporacdo imobiliaria
tem também a funcdo de constituir novos direitos de propriedade com origem no
fracionamento do terreno e da construcao de diversas unidades imobiliarias que virdo
a fazer parte da futura edificacdo. Nesse interim a lei prevé a formacéao de um dossié,
a que denominou “memorial de incorporagao”, o qual contém todos os elementos
necessarios para a identificacdo dessas novas propriedades, e cuja producao
resultara da realizacao da incorporacdo imobiliaria.

Com efeito, € sobre 0 memorial de incorporacao que se fundam todos os atos
empresariais e civis da incorporacédo, que, por forca do art. 32 da Lei n® 4.591/64, é
composto por documentos que cumprem a funcao de ordenacédo do negécio, além de
outros documentos que tém ainda o objetivo de definir e identificar a futura
propriedade que sera constituida sob o regime especial da Lei n°® 4.591/64.

O referido memorial descreve e delimita o conjunto da edificacéo e caracteriza
cada uma das frac@es ideais e das futuras unidades imobiliarias autbnomas que a ela
virdo a se vincular. E o que se observa, por exemplo, do denominado “quadro de
areas”, elemento que converte a expressao grafica das plantas do projeto de
construcdo em uma expressao numeérica das diversas areas que compdem a
edificagdo, individualizando cada uma delas, destacando as de uso comum e as de
uso exclusivo de cada futuro coproprietario, com isso determinando a caracterizacao
gue sera posta na matricula imobiliaria que cada unidade tera no Oficio de Registro

de Imoveis.

1. Caracteristicas da incorporacdo imobiliaria

A sistematica da incorporacdao instituida pela Lei n°® 4.591/64 implica, portanto,

uma atividade complexa que, necessariamente, abrange 0s seguintes ajustes
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contratuais, segundo Orlando Gomes: a) de alienagé&o, ainda que potencial, da fracao
ideal do terreno; b) de construcéo do edificio; e c) do condominio a ser constituido??.

A esséncia do instituto reside no fato de tratarem-se de unidades que ainda nao
existem fisicamente, sendo indispensavel, para que seja possivel proceder a sua
alienacdo de maneira regular, a realizagédo do registro da incorporagéo imobiliaria na
forma prescrita pela lei, sem o qual, inclusive, podera ocorrer de o incorporador
incorrer em crime e em contravencao contra a economia popular , caso venha a
realizar a venda de unidades sem 0 assento da incorporagdo no competente registro
imobiliario. E um exemplo deste quadro a simples divulgacéo, ainda que incipiente, de
determinado empreendimento imobiliario em qualquer meio de comunicacgéao, pratica
gue por si s6 pode vir a ser considerada, de comercializacdo, enquadrando o
incorporador nas hipéteses das irregularidades previstas.

Dado este cenario, o art. 32, 83°, da Lei n® 4.591/64 dispbe sobre a necessidade
de informar o nimero de registro da incorporacdo nos anuncios e outros documentos
relativos ao empreendimento??:

Para que exista 0 numero do registro da incorporacao, devera o incorporador
arquivar no cartério de Registro de Imdveis o Memorial de Incorporacdo, o qual

compreende o seguinte conjunto de documentos elencados pela lei?3:

a) titulo de propriedade do terreno;
b) certiddes negativas relativas ao imével, ao incorporador e aos alienantes
do terreno;

C) histérico vintenario relativo ao imével;

21 GOMES, Orlando. Contratos. 23. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2001, p. 446.

22 Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas apés ter arquivado, no
cartério competente de Registro de Imoveis, 0s seguintes documentos:

§ 1° A documentagéo referida neste artigo, ap6s o exame do Oficial de Registro de Imoéveis, sera
arquivada em cartério, fazendo-se o competente registro.

§ 20 Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades
autdbnomas sdo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros,
atribuindo direito a adjudicacdo compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na
hip6tese de insolvéncia posterior ao término da obra.

§ 3° O namero do registro referido no § 1°, bem como a indicacdo do cartério competente, constara,
obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacdes, propostas, contratos, preliminares ou
definitivos, referentes a incorporacgéo, salvo dos anuncios "classificados".

23 Lei n® 4.591/64.
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d) projeto arquitetbnico aprovado pela prefeitura local com todas as suas
pranchas;

e) planilha de calculo de areas das edificacdes, estabelecido pela NB 140
(Normas Brasileiras), com todos seus quadros;

f) certiddo negativa INSS do incorporador;

Com o devido arqguivamento do memorial junto ao Oficio de Registro de Imédveis
€ gue se inicia a existéncia legal do empreendimento incorporativo, possibilitando ao
incorporador, a partir de entdo, proceder regularmente a comercializacdo das
unidades futuras do empreendimento, estritamente de acordo com o que foi declarado

e estabelecido no memorial de especificacfes técnicas.

2. Caracteristicas do incorporador imobiliario

Até o advento da Lei n° 4.591/64, o incorporador ndo tinha sua situagéo
regulada e, por esta razdo, muitas vezes chegou-se a equipara-lo ao corretor da
transacéo, isentando-o de maiores responsabilidades. A partir da definicdo do artigo

29 da Lei passou a existir a figura juridica do incorporador:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou ndo, que, embora ndo efetuando a constru¢cao, compromisse
ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a vinculagédo de
tais fracbes a unidades autbnomas, (VETADO) em edificacdes a serem
construidas ou em construcdo sob regime condominial, ou que meramente
aceite propostas para efetivacédo de tais transacdes, coordenando e levando
a termo a incorporagdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela
entrega, a certo prazo, preco e determinadas condi¢cdes, das obras
concluidas.

[..]

A figura do incorporador, portanto, tem papel central no negdécio imobiliario,
sendo este o responsavel pelo controle fisico e financeiro do empreendimento, bem

como sua execucao e conducéao.
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Uma vez caracterizada a atividade empresarial de incorporagdo imobiliaria,
resulta claro que o incorporador sera o titular desse negocio, sendo ele quem toma a
iniciativa de mobilizar os fatores de produc&o necessarios a realizagdo da construcao
e oferta das unidades futuras no mercado?.

Entretanto ndo podemos deixar de observar que o incorporador, sob certo
aspecto, faz as vezes de um corretor, considerando que da origem a um negécio de
compra e venda. Pode ser visto também como mandatario, especialmente ao
contratar em nome de terceiros. E um gestor de negocios quando encaminha a seu
termo a empreitada de construgdo. E um comerciante, em analise mais profunda. E
também, um industrial, pois a construcdo civil € considerada ramo de atividade
industrial?®.

Incorporador €, enfim, aquele que planeja o empreendimento, aquele que, na
maioria das vezes, executa a obra, aquele que é responsavel pela alienacdo das
unidades futuras, que administra, que gerencia e que da andamento regular a
construcdo proposta, aquele que conclui a obra e transfere a posse e o dominio aos
adquirentes, sempre primando pelo principio da boa-fé objetiva.

Contudo, o contrato de incorporag¢do imobilidria ndo se confunde com o de
compra e venda. Quem constréi as suas expensas e aliena unidades ja concluidas é
apenas um vendedor. Incorporador € aquele que compromete ou vende fracdes ideais
de terreno objetivando a vinculacdo destas unidades autbnomas em edificacbes a
serem construidas ou em construgcao, sob regime condominial, responsabilizando-se
pela entrega da obra concluida em certo prazo, por preco certo e sob condigdes?®.

Nas incorporacfes imobiliarias, a responsabilidade pela construcdo ndo é
somente do construtor, sendo também atribuida ao incorporador, nos termos do artigo
32 dalLein®4.591/64, o qual a ele imputa a responsabilidade por todos os documentos

do memorial de incorporacgao, entre eles o projeto, orcamento e 0 memorial descritivo

24 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
14.

25 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Incorporacdo Imobiliaria. Revista do Direito Imobiliario, Sdo Paulo,
n. 4, julho/dezembro 1979, p. 23.

26 GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporacdo Imobiliaria a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e do
Cddigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007.
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das especificagOes da obra. O incorporador responde, assim, pela execugao da obra
segundo esses elementos técnicos?’.

No que concerne a responsabilidade civil do incorporador, para que esta seja
bem delimitada, & preciso fundamentalmente saber a natureza das obrigacfes
assumidas e analisa-las partir da teoria do risco, base da responsabilidade civil
objetiva. Isto porque, segundo a exegese do paragrafo Unico do artigo 927 do Codigo
Civil, se a obrigacao for descumprida por um agente que a tenha assumido em razao
de sua atividade e se esta, por sua natureza, implicar risco de dano a alguém, surgido
esse dano, o causador ficar4 obrigado a repara-lo, independentemente de culpa,
caracterizando a responsabilidade civil objetiva?®.

Também é de fundamental importancia analisar, na seara das incorporacfes
imobiliarias, as consequéncias juridicas as quais os atos do incorporador estdo
sujeitos, na medida em que o negdcio juridico esteja constituido entre as partes.
Nesse sentido, afirma Maria Helena Diniz, que o incorporador tem obrigagdes legais
(elencadas nos artigos 32, 34, 8§ 3°, 35, 8§ 1°e 6°, 37,38 a 41,43, laVlie 44 e
paragrafos da Lei das Incorporacdes) e também obrigacdes contratuais (transferir,
como vendedor ou procurador do dono do terreno, a fracdo ideal alienada; firmar a
escritura definitiva de venda; promover a construcdo do prédio dividido em unidades
autbnomas, estabelecendo o plano da obra e as condi¢cbes da construcéo; e entregar
aos adquirentes, devidamente averbadas, as unidades que compraram)?.

Dentre os deveres do incorporador incluem-se o registro da incorporacéo, que
consiste na apresentacao, perante o Registro de Imoveis competente, do dossié de
documentos referidos no artigo 32 da Lei n° 4.591/64. A partir do arquivamento da
documentacdo junto do Registro de Imdveis o incorporador podera negociar as
unidades, pois o cartorio efetuara registro na matricula do imével sobre o qual sera
erguido o prédio. E na matricula do imével que consta seu histérico, isto &, todo o

movimento de atos ao longo do tempo que recairam sobre aquele bem imoével.

21 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacdo imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005, p.
393.

28 BOTTEGA, Jeverson Luis. Incorporacdo Imobiliaria e a responsabilidade civil do incorporador.
Porto Alegre: Norton Editor, 2005.

29 DINIZ, Maria Helena. Direito civil brasileiro: teoria das obrigacdes contratuais e extracontratuais.
V.3. 18. ed. So Paulo: Saraiva, 2003, p. 582.
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Conforme serd mais amplamente explorado, uma das causas de extingdo da
incorporacao € a inexecucao culposa de uma das partes contratantes. Esta hipotese
compreende o descumprimento de deveres e obrigacdes por parte do incorporador, 0
que permite aos adquirentes destitui-lo de sua funcédo, resolvendo o negdcio juridico
celebrado, ou entdo exigir dele o cumprimento forgcado dos deveres e obrigacdes=.

Trés sao as hipéteses que podem conduzir & exigéncia de um cumprimento
forcado, a interrupcéo, sem justa causa, da obra; a recusa do incorporador, também
sem justa causa, a outorgar aos adquirentes a escritura publica de suas unidades,
apos a conclusdo das obras, ou a recusa pelo mesmo, também sem justa causa, em
conceder a posse da unidade apds a concluséo das obras.

Na primeira hipotese pode haver a execucao especifica, pelos adquirentes, da
obrigacao de fazer assumida pelo incorporador ou sua destituicdo. No segundo caso,
poderdo os adquirentes obter provimento jurisdicional, o qual equivalerd a
manifestacdo de vontade ndo emitida pelo incorporador. Por fim, no terceiro caso,
devem os adquirentes propor acéo de imissdo na posse, por determinacao judicial.

Por outro lado, a extincdo do contrato também poderd ocorrer quando do
inadimplemento da obrigacdo do adquirente, geralmente quanto a obrigacdo de
pagamento, através da previsdo contratual, gerando direito ao incorporador de reaver
o valor devido.

A responsabilidade do incorporador, no entanto, ndo cessa com o término da
obra, persistindo com relacdo aos vicios redibitorios, porquanto responde pela
seguranca e solidez do imével. O art. 618 do Codigo Civil determina a
responsabilidade do construtor durante o prazo irredutivel de 5 anos sobre a solidez
e seguranca da edificacdo e em relacdo ao solo na qual foi erguida.

Até o advento do Cdédigo de Defesa do Consumidor, essa responsabilidade era
regulada somente pelo Codigo Civil, cuja normatizacdo se mostrava insuficiente para
solucionar os problemas derivados das relagdes de consumo. Com a Lei 8.078/90

houve a reformulacéo da figura da garantia3..

80 GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporagdo Imobiliaria a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e do
Cddigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 206.
81 GHEZZI, Leandro Leal. A Incorporagdo Imobiliaria a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor e do
Cddigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2007, p. 210.
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Relativamente a legislacao aplicavel, tem-se ainda que ao adquirir um imével
de uma incorporadora, incidira em favor do adquirente o prazo de garantia e a
aplicacao total do Cdédigo de Defesa do Consumidor (CDC), pois € considerado
fornecedor todo aquele que constréi visando obtencdo de lucros, caracteristica

essencial da atividade, conforme anteriormente referido.

3. Caracteristicas do contrato de incorporagéo imobiliaria

Conforme visto, o contrato de incorporacdo imobiliaria € disciplinado pela Lei
n°® 4.591/64, com as alteragdes introduzidas pela Lei n° 10.931/04, que regulamenta a
atividade empresarial de incorporacéo imobiliaria, caracteriza o contrato de alienacéo
de imoveis realizado dentro deste contexto e estabelece um sistema de protecdo dos
adquirentes contra 0s riscos inerentes a construcao.

A lei estabelece os mecanismos e procedimentos contratuais referentes
exclusivamente a fase da construcdo do edificio®?, uma vez que o contrato de
incorporacdo nao se caracteriza como venda de unidade ja pronta e registrada no
Registro de Imoveis. Trata-se, portanto, de venda antecipada de unidades de um
edificio a construir®3. A operacdo é realizada com vistas a captacéo de recursos, que
consiste em obter o capital necessario a construcéo do edificio, mediante venda, por
antecipacdo, das unidades de que se constituira®*.

Por este tipo de contrato o incorporador se obriga a transmitir, a titulo oneroso,
unidades imobiliarias em construgéo, integrantes de edificacdo coletiva, promovendo,
por si ou por terceiros, a construcdo e averbacao dessas unidades no Registro de

Imoveis, visando a instituicdo da propriedade condominial especial de que tratam os

82 CHALHUB, Melhim Namem. A afetacdo do acervo das incorporacdes imobilidrias. In: TUTIKIAN,
Cladudia Fonseca; TIMM, Luciano Benetti; PAIVA, Jodo Pedro Lamana. Novo direito imobiliario e
registral. Sao Paulo: Quartier Latin, 2008, p. 19.

33 GOMES, Orlando. Direitos reais.14. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999, p. 227.

34 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: teoria das obrigacdes contratuais e
extracontratuais. Sdo Paulo: Saraiva, 11. ed., 1996, p. 493.
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artigos 1.331 e seguintes do Codigo Civil (Lei n® 4.591/64, 8§ Unico do artigo 28 e artigo
44)3,

O contrato de incorporacédo imobiliaria pode ser classificado, de modo geral,
como um contrato bilateral (sinalagmatico), oneroso, consensual, solene ou néo,
tipico, de execucdo sucessiva, pessoal, podendo ser ou ndo de adesao.

Dada a configuracéo da incorporacao imobilidria, bem como o delineamento da
figura do seu protagonista, torna-se possivel vislumbrar qudo complexa € a estrutura
e a dinamica dessa atividade, na medida em que requer a articulagéo, simultanea ou
ndo, de uma série de diversos fatores de producdo. Trata-se de um processo de
producado, sem duvidas. Contudo, tem estrutura e dinamica distintas do processo de
producado industrial em escala. Na incorporacdo imobilidria, ndo ha que se falar em
producdo em escala, vez que cada edificio encerra uma producéo especifica, quase
artesanal.

O incorporador atua como elemento catalisador nesse processo, pois se
incumbe de angariar 0s recursos necessarios a consecucao do negocio, desde sua
génese até a entrega do edificio das unidades imobilidrias autbnomas aos
adquirentes. A atividade de incorporacdo imobiliaria ndo obedece um padréo pré
determinado, ndo se amolda a uma Unica modelagem de procedimentos, mas é
possivel ainda assim identificar alguns aspectos basicos de sua estruturacéo e do seu
desenvolvimento.

Na génese do negocio tem-se a identificacdo de um terreno potencialmente
apropriado para uma incorporacdo, em vista do qual o incorporador promove a
formulagédo de estudo arquitetbnico e realiza uma analise preliminar de viabilidade
econdmica e financeira do negécio.

Se o incorporador decide pela realizacdo da incorporacdo, adquire o terreno
por uma das formas legalmente admitidas: a compra e venda, com pagamento integral
do preco, a aquisicdo dos direitos sobre o terreno, mediante promessa de compra e
venda (ou promessa de cessao), com pagamento de uma sO vez ou parcelado, ou

ainda mediante permuta, caso em que o incorporador recebera o terreno e tomara

35 CHALHUB, op. cit., p. 20.
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para si a obrigacdo de a construir e entregar aos permutantes (até entéo proprietarios
da totalidade do terreno) unidades imobiliarias a serem construidas naquele mesmo
terreno, podendo ainda realizar permuta por outros iméveis nao integrantes daquela
incorporagao.

O incorporador tem a incumbéncia de elaboracdo do projeto definitivo,
processando sua apreciacao e aprovacao pelos érgdos competentes (administracéao
municipal, servicos de agua e esgoto, 6rgdos de protecdo ao meio-ambiente, e todos
demais servigos essenciais).

Uma vez aprovado o projeto o incorporador devera promover a elaboracao das
pecas de natureza juridica, técnica, econdmica e financeira relativas a implementacao
do negdcio, que sdo aquelas relacionadas no art. 32 da Lei n°® 4.591/64, acima
referidas, entre as quais estdo ainda a certiddo de matricula do imdvel, a certidao
vintenaria e a de 6nus reais, orcamento, com 0 custo unitario imputavel as diversas
unidades, os quadros de area das futuras unidades imobiliarias autbnomas, quadro
contendo os coeficientes de construcdo, declaracdes de idoneidade financeira
emitidas pelas instituicbes financeiras. Reunidos os documentos que compdem o
memorial de incorporacao, este devera ser levado ao Oficio de Registro de Iméveis
para que o Oficial promova o registro da incorporacgéo (Lei n°® 6.015/43, art. 167, 1, 17).

O registro, com o arquivamento do memorial, constitui ato basico do negdcio
de incorporacao imobilidria, configura ato preliminar indispensavel ao exercicio da
atividade de incorporador. Se nao houver o arquivamento do memorial, o incorporador
nao estara legitimado a promover a oferta publica para comercializacdo das unidades.

A titulo de compreensdo, o registro da incorporacdo seria equiparavel ao
registro do contrato social de uma sociedade empresarial na Junta Comercial ou 6rgao
ao qual esteja atribuida a competéncia. E o registro da incorporacio que permite que
o incorporador empreenda sua atividade empresarial, a venda das fra¢des ideais do
terreno e acessdes que corresponderdo as futuras unidades imobiliarias.

Ato continuo & comercializagdo e aceitacdo de reserva para aquisicdo das
unidades, ha o cadastramento dos candidatos a aquisicdo, com analise das suas

condicbes econbmicas e financeiras, bem como assinatura dos correspondentes
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contratos com os promitentes cujos cadastros forem aceitos pelo incorporador ou pelo
ente que tenha financiado o empreendimento.

O negocio com os adquirentes pode ser formalizado tanto através de contrato
de promessa de compra e venda da unidade imobiliaria como por contrato de compra
e venda com pacto adjeto de alienacgéo fiduciaria, aquele firmado entre o incorporador
e cada adquirente e este envolvendo a entidade financeira.

Por meio dessas modalidades de contrato o incorporador torna-se obrigado a
construcdo e entrega da unidade a preco certo, com prazo determinado para
conclusao do empreendimento, registro da construcao, individualizacdo das unidades
no Oficio de Registro de Imédveis e finalmente a entrega aos adquirentes.

O negodcio entre o incorporador e os adquirentes, podera, contudo, ser
formalizado mediante contrato de promessa de compra e venda de fracdo ideal do
terreno vinculado a contratacdo da construcéo da unidade, pelo regime da empreitada
ou da administracao, este ultimo denominado “a preco de custo”. A realizacado da obra
nessa hipétese, que sera abaixo aprofundada, deve ser realizada de acordo com o
projeto, as especificacdes e 0 prazo pactuado nos respectivos contratos.

Os adquirentes poderdo ser representados por uma Comissdo de
Representantes, composta por ao menos trés adquirentes, a qual é eleita em
assembleia geral que retne os contratantes ou entdo nomeada pelo préprio
incorporador no contrato de construcdo. Esta Comissdo tem a incumbéncia de
fiscalizar o andamento a obra, representando os interesses dos adquirentes.

As principais obrigagfes das partes envolvidas na incorporagéo séo exigiveis
durante o periodo da construgdo. A obrigacdo do incorporador de construir ou
acompanhar a construcéo e a obrigacao dos adquirentes de pagar o preco, em geral
em parcelas que se vencem durante a obra e, em certos casos, seguem vencendo-se
apos a conclusao e entrega da unidade.

Constitui ainda obrigacdo do incorporador informar aos adquirentes,
periodicamente, a situacdo do andamento da obra, salvo se a construcéo tiver sido
contratada por administracdo, caso em que sao realizadas reunifes periodicas para

exame do andamento da obra e revisao do seu custo.
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Com a concluséo e averbacgédo da construcao no Oficio de Registro de Imoveis,
e a individualizacdo das unidades autdbnomas, devera ser instituido o condominio
especial, cujas caracteristicas antes estabelecidas no arts. 1° ao 4° da Lei n°® 4.591/64,
estdo atualmente contempladas nos arts. 1.331 a 1.358 do Caédigo Civil.

A finalidade da incorporacao €, portanto, além da entrega das unidades aos
adquirentes, a constituicdo de propriedade sobre unidades imobiliarias integrantes de
conjuntos de iméveis, em geral edificios, bem como a instituicdo do regime especial
dessa copropriedade. A unido dessas duas espécies de propriedade e a definicdo dos
poderes atribuidos aos condéminos, com as limitacdes proprias da espécie de

copropriedade, séo estabelecidas pelo instrumento de instituicdo de condominio.

c. O contrato de incorporagcédo imobiliaria

O contrato de incorporacdo imobiliaria é negocio juridico bilateral, tipico,
consensual, oneroso, comutativo, solene e de execucgéo continuada.

Bilateral porque elenca uma série de obrigacfes correspectivas para as partes
do contrato. E o caso do contrato de construcdo entre o incorporador e o construtor,
onde existe, de um lado, a obrigacdo de aportar recursos necessarios para a obra e,
de outro lado, a correspondente obrigacédo de realizar a obra. Na contratagdo com o
adquirente ha a obrigacédo do incorporador de construir a edificacdo e entregar a
unidade aos adquirentes e, de outra parte, ha a obrigagdo do adquirente de pagar o
preco.

E negdcio tipico porque esta expressamente previsto em lei, fundamentalmente
no paragrafo unico do art. 28 da Lei n® 4.591/64, que conferiu tipicidade ao contrato
de incorporacéo, estabelecendo sua estrutura e seus contornos, definindo as
condi¢cbes de sua pactuacgéo, enunciando seus efeitos, identificando a figura central
em torno da qual circundam os atos concernentes ao negocio e tratando das

obrigacdes das partes.
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A incorporagao configura negécio consensual porque se perfectibiliza mediante
declaracdo da vontade das partes envolvidas.

E oneroso porque as partes contratantes concomitantemente buscam
vantagens, impondo-se, em contrapartida, encargos reciprocos.

Comutativo porque as obrigagcOes das partes séo equivalentes, o pre¢co que 0
adquirente se obriga a pagar ao incorporador esta diretamente relacionado ao valor
da unidade imobiliaria do contrato.

Solene porque sua validade depende da observancia da forma prescrita em lei
e do cumprimento de uma série de requisitos, dentre 0s quais 0 registro da
incorporacdo, a celebracdo do contrato por escrito, bem como a averbacdo dos
contratos de alienacéo, também no Oficio de Registro de Imoveis.

E negdcio de execucdo continuada porque as prestacoes, via de regra, sdo
adimplidas num lapso temporal, de forma gradual, parcelada.

Os elementos que compdem o contrato de incorporacdo imobiliaria sdo de
natureza tanto obrigacional quanto real, porquanto ha obrigacdes de dar e fazer e que
sdo representados pela eficacia real, a finalidade de constituicdo de propriedade
imobiliaria.

O objeto do contrato de incorporacdo contempla elementos de natureza
obrigacional e de natureza real. O primeiro constitui a operacao que as partes visam
realizar. O segundo, a atribuicdo, ao adquirente, do imdvel cuja construcdo o
incorporador se compromete a promover.

Considerando que a alienacdo de fracdes ideais de terreno e unidades
imobiliarias em construcdo é essencial da incorporacdo, tem-se que o objeto de
natureza real do negdcio juridico da incorporacdo esta relacionado ao terreno e as
acessoOes que a ele serdo acrescidas.

A incorporacao imobiliaria tem como sujeitos o incorporador e os adquirentes
podendo envolver outras figuras, conforme vier a ser pactuado o negécio, variando
conforme as caracteristicas de cada operagcédo, como, por exemplo, o proprietario do
terreno o construtor, o financiador, entre outros.

Independentemente dos participes dos contratos de incorporacéo, ha outras

figuras que, embora nao integrantes dos contratos, podem fazer parte da atividade,
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como é o caso da Comissdo de Representantes, constituida nas hipéteses previstas
na Lei n® 4.591/64.

Ademais, assim como qualquer negdcio juridico, a incorporacdo imobiliaria
pressupde objeto licito, agente capaz e forma prescrita ou ndo defesa em lei.

Tendo em vista as modalidades de contrato pelos quais pode ser pactuada a
incorporacao, o negécio deve ser formalizado por escrito e registrado no Registro de
Imbveis competente.

Da mesma forma os atos que digam respeito a incorporacdo como a
transmisséo da propriedade imobilidria ou de direitos a ela relativos, bem como para
0s atos constitutivos de direitos reais sobre o imovel.

O registro do memorial de incorporacdo € o ponto de partida para todos e
quaisquer assentamentos relativos a aquisicdo de direitos reais sobre fracfes ideais
de terreno e acessoes.

O contrato, independentemente da forma em que estiver expresso, inclusive
como instrumento particular, € passivel de registro no Oficio de Registro de Imoveis e
este ato é indispensavel, pena de a aquisi¢ao nao ter eficacia frente a terceiros.

No que concerne ao direito real imobiliario, a publicidade € indispensavel ao
contrato, obtida mediante registro no Oficio de Registro de Imdveis da situacdo do
imovel.

Constitui requisito de seguranca do negdcio, indispensavel no negocio
imobiliario que tenha por objeto direito real, pois é pelo assentamento no Oficio de
Registro de Imdveis, e somente através deste, que se constitui ou se transmite a
propriedade imobiliaria, bem como quaisquer direitos reais a ela relativos.

Da mesma forma a averbacdo da construgdo, com a individualizagédo e
descricéo das unidades autbnomas € de suma importancia. Ainda que a construcéo
exista no mundo dos fatos, a unidade imobiliaria ndo existira no mundo juridico se sua

construgdo nédo for averbada na matricula do imével.
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d. Modalidades de incorporagéo imobiliaria

A Lei de Incorporacéo Imobiliaria traz trés modalidades para a construgdo do

edificio, construcéo por empreitada, por administracdo e a preco e prazo certo.

1. Construcao por empreitada

A construcdo por empreitada ser feita por preco previamente estipulado,
podendo ser fixo — que ndo aceita reajuste — ou reajustavel por indices previamente
estipulados.

A Comissao de Representantes do empreendimento, que € composta de trés
membros ao menos, € responsavel pela fiscalizacdo do andamento da obra, da
obediéncia ao projeto e do calculo do reajuste dos contratos, quando pertinente. Nesta
modalidade o incorporador responde civilmente pela execucgédo da incorporacao, tendo
acao regressiva em face do construtor, demonstrada culpa.

E requisito do contrato de incorporacdo imobiliaria por empreitada constar
prazo da entrega das obras e as condicdes e formas de sua eventual prorrogacao,
bem como preco da venda da fracdo ideal e o preco da construcao relativo a unidade

autbnoma contratada, com indicacao das condi¢des de reajuste, se for o caso.

2. Construcao por administracéo

No contrato de incorporagdo imobiliria por administracdo, referido também
como a preco de custo, compete aos proprietarios ou adquirentes o pagamento do
custo integral da obra, o qual devera constar do respectivo contrato, bem como a data

de inicio da obra.
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Visando a assegurar que o0s recursos dos adquirentes sejam corretamente
aplicados, todos documentos referentes as transacgdes e aquisi¢cdes para a construcao
devem ser emitidos em nome do condominio, bem como todas as contribuicbes dos
condébminos com a construcdo, depositadas em conta bancéaria aberta em nome do
condominio dos contratantes, de acordo com o que a lei determina.

A Comissdo de Representantes do empreendimento € responsavel por
acompanhar as revisbes semestrais da estimativa do custo da obra, podendo o
contrato estipular que, em funcdo das necessidades da obra, serdo alternaveis os
esquemas de contribuicbes quanto ao total, ao nimero e ao valor e a distribuicdo do
tempo das prestacoes.

Em caso de reajuste para maior das prestacfes, 0s contratantes devem ser
comunicados com 45 dias de antecedéncia a data de pagamento. Além disso, a
Comissdo de Representantes também ter4 amplos poderes em nome de todos os
contratantes para atuar em seu beneficio.

A discriminacdo do preco acessdes e benfeitorias também devera constar nos
contratos, juntamente com o orcamento total atualizado do custo da construcéo, em

toda publicidade ou propaganda destinada a promover a venda da incorporagao.

3.  Incorporacdo a preco e prazo certo

Modalidade mais comumente utilizada na incorporacdo imobiliaria, também
chamada a “prego fechado”, se da pela contratacdo pelo incorporador da venda de
unidades imobiliarias a prazo e precos certos, determinados ou determinaveis.

Salvo se o vendedor do terreno nao for o incorporador, quando o preco do
terreno deverd ser indicado, ndo é necesséria a indicacao do preco da construcdo das
unidades imobilidrias nem da venda, ndo existindo nesta modalidade distingdo entre
a venda a fracdo ideal e a construcdo, pois recaem sobre o incorporador as

responsabilidades.
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e. Obrigacdes e direitos do incorporador

As principais obriga¢ces a que esté sujeito o incorporador, que, em regra, Sao
comuns a todas as espécies de contrato utilizaveis na atividade de incorporacéo,
podem ser assim sintetizadas: promover o registro da incorporacdo; manter seu nome
indicado ostensivamente no local da constru¢éo; mencionar o nimero do registro do
memorial; atualizar a documentacdo do memorial se no prazo de 180 dias a
incorporacdo ndo estiver efetivada; indicar a existéncia do prazo de caréncia, se
houver; denunciar a desisténcia da incorporacdo ao Oficio de Registro de Iméveis;
outorgar aos adquirentes o contrato correspondente; aos adquirentes as importancias
por estes pagas, no prazo de trinta dias a contar da desisténcia; responsabilizar-se
pelo custeio das unidades néo vendidas; indicar existéncia de 6nus real ou fiscal sobre
o terreno; indicar existéncia de ocupacao do imével.

Nas hipbéteses em que o incorporador tiver contratado a aquisicdo do terreno
mediante permuta ou promessa de permuta, deve explicitar em todos os instrumentos
de ajuste qual é a parcela que sera paga em dinheiro, ou a quota-parte, expressa em
metros quadrados, das areas das unidades a serem entregues em pagamento do
terreno; deve ser esclarecido, ainda, se o alienante do terreno ficou ou ndo sujeito a
qualquer prestacéo ou encargo;

Deve o incorporador discriminar, nos contratos de preco global, as parcelas
relativas ao valor da fracéo ideal de terreno e ao valor da construcdo; informar aos
adquirentes o estado da obra; nas hipoteses de contratacdo da construcdo por
empreitada reajustavel, discriminar o preco da fracdo ideal do terreno e o preco da
construcédo, os critérios e indices de reajuste a que esta sujeita a obra em quaisquer
contratos, cartas-propostas, escrituras e demais papéis, bem como na publicidade
escrita em que conste o preco.

Obrigacéo de suma importancia € a de requerer a averbacao da construcdo da
edificacdo apds a expedi¢cao do “Habite-se”, com a individualizacdo e discriminacéo

das unidades e instituicdo do condominio de utilizacdo do edificio;
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Por outro lado, sdo assegurados ao incorporador os direitos correspondentes
ao seu negocio, como arrependimento, exigéncia de assinatura do contrato definitivo

e do pagamento do preco, podendo inclusive promover a execu¢ao do seu crédito.

f. Obrigacdes e direitos do adquirente

E obrigacdo fundamental dos adquirentes de unidades em incorporacéo
imobiliaria pagar o preco ajustado para a compra e venda. Advindo dai o direito de o
adquirente receber a unidade imobiliaria identificada no contrato de aquisi¢cdo, bem
como obter do incorporador o contrato relativo a aquisicao da unidade, pena de multa
50% sobre a quantia que tiver pago.

O adquirente pode acompanhar o andamento da obra, obter relatérios
periddicos sobre ela e podendo inclusive promover a notificacao do incorporador caso,
injustificadamente, haja retardamento da obra ou sua paralisacdo por mais de trinta
dias, destituindo-se o incorporador em caso de nao atendimento, assegurada
indenizacao por perdas e danos.

Por fim, ter direito a escritura de compra e venda da unidade imobiliaria,
inclusive mediante adjudicagcdo compulséria ou acdo de descumprimento de

obrigacao de fazer, conforme o caso.

g. Extincédo do contrato de incorporac¢ao imobiliaria

O contrato de incorporacao imobiliaria pode ser extinto pela ocorréncia de ao

menos cinco hipdteses distintas, mediante execucéao voluntaria, resilicdo bilateral
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(distrato), resilicao unilateral (desisténcia), resolugdo do contrato por inadimplemento
do incorporador ou por inadimplemento do adquirente.

O contrato tende ao adimplemento, assim, da-se a extincdo do contrato de
incorporacdo mediante execuc¢édo voluntaria das obrigacdes pelas partes contratantes,
ou seja, pela entrega das unidades imobiliarias aos adquirentes, e pagamento do
preco pactuado.

Considerada, contudo, a complexidade do contrato de incorporacao imobiliaria,
a extingdo pelo adimplemento sera configurada quando houver a conclusdo da
construcdo da edificacdo, a obtencdo da aceitagdo das obras por parte da
administracdo publica, com expedicdo de Habite- se e alvaras pertinentes, a
averbacdo da construcdo no Oficio de Registro de Imoveis, a individualizacdo e
discriminacdo das unidades no Oficio de Registro de Imdveis, com a respectiva
instituicdo de condominio, a outorga, ao adquirente, da escritura de compra e venda
da unidade, a entrega ao adquirente do termo de quitacao da divida tdo logo resolvida
a propriedade fiduciaria, e finalmente a entrega ao adquirente da propriedade
definitiva da unidade, livre e desembaracada de quaisquer 6nus.

Quanto as obrigacdes do adquirente, a questdo nao apresenta dificuldade, sua
responsabilidade é fundamentalmente, pagar, e se extingue quando realizado o
pagamento do que é devido ao incorporador, ao construtor e a financeira.

Além da extincao do contrato pelo seu ciclo natural, as partes podem romper o
vinculo contratual consensualmente, distratando o acordo de vontades antes
estabelecido, mediante distrato.

A forma a ser adotada para sua celebragéo deve ser a mesma adotada para
celebragdo do contrato, por instrumento publico ou por instrumento particular. E uma
vez celebrado, as partes exoneram-se das obrigacdes ainda ndo cumpridas.

A Lei de Incorporacdes prevé a possibilidade de rompimento do vinculo
contratual por deliberacdo unilateral do incorporador, nos casos em que € admitida a
dendncia da incorporacdo, facultando-lhe o direito de desistir de realizar a
incorporacao dentro do prazo de 180 dias, que é o prazo de validade do registro do

memorial de incorporagéo ou de sua revalidacéo.



37

Na hipétese de inadimplemento das obrigacdes pelo incorporador, respondera
este pela reparacdo de perdas e danos a que der causa, podendo sujeitar-se a
resolucao do contrato.

Assim como o incorporador inadimplente tem o dever de indenizar as perdas e
danos a que seu inadimplemento der causa, o adquirente faltante também responde
pelos prejuizos que seu inadimplemento contratual causar.

Como visto, no contrato de incorporacdo, o adquirente assume, em regra,
obrigacdo de pagar o preco, usualmente pactuada em parcelas, podendo
compreender quotas mensais de amortizacdo e juros, além de pagamento de
impostos, taxas e outros encargos relativos ao imovel, como contribuices
condominiais.

A concretizacao da resolucéo ocorre por procedimentos especificos, conforme

as caracteristicas de cada modalidade de contrato.
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O REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

A. O-registro imobiliario no contexto brasileiro

O Registro Imobiliario é regulado em territorio brasileiro pela Lei n° 6.015, Lei
de Registros Publicos — LRP, criada em 31 de dezembro de 1973, republicada com
as alteracdes da Lei n°® 6.140 de 28 de novembro de 1974 e Lei n. 6.216 de 30 de
junho de 1975, que entrou em vigor em 1° de janeiro de 1976. O Titulo V dessa Lei
trata especificamente do Registro de Imoveis, estando sua atividade subordinada as
Normas de Servigos Extrajudiciais, editadas pela Corregedoria Geral da Justica do
Estado de cada estado.

A LRP tem por finalidade escriturar os atos translativos ou declaratorios da
Propriedade imével e os constitutivos de direitos reais, e 0s servicos notariais e de
Registro sdo exercidos em carater privado, por delegacédo do Poder Publico, de forma
que os notarios, tabelides e oficiais de registro sao profissionais do direito dotados de
fé publica.

O Registro deriva do latim “regesta”, significando algo copiado, ou seja, é o
lancamento ou cépia em livro préprio, de ato praticado ou de documento passado para
possibilitar sua conservagao. Este termo é usualmente utilizado para designar o livro
onde se faz a anotacao ou lancamento ou a transcricdo do ato, como ainda, a propria
reparticdo publica ou cartorio incumbido de tais atos.

Registro publico é o assento efetuado nos livros publicos por um oficial publico
e constante de, do livre conhecimento, direto ou indireto, por todos os interessados,
no qual se atestam fatos juridicos conformes a lei e referentes a uma pessoa ou a
uma coisa, fatos entre si conectados pela referéncia a um assento considerado

principal, de modo a assegurar o conhecimento por terceiros da respectiva situagao
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juridica, e do qual a lei faz derivar, como efeitos minimos, a presungdo do seu
conhecimento e a capacidade probatéria3®.

Assim, o Registro de Iméveis pode ser definido como uma serventia da Justica
encarregada de trasladar para os seus livros os atos juridicos relativos aos bens
imoveis, dando publicidade a estes atos que entdo se presumem auténticos, seguros
e eficazes contra todos.

Sua funcgdo principal € registrar todos os titulos, entre os quais os judiciais, que
formalizam a aquisicdo ou oneracado da propriedade imovel, bem como os direitos a
ela correspondentes, assim como alteracdes que afetam a conformacdo de tais
direitos, visando sempre a seguranca das pessoas e das relacdes juridicas entre elas
estabelecidas.

O Registro imobiliario tem por finalidade assegurar a garantia, a autenticidade,
a seguranca e a producdo dos efeitos dos atos juridicos que se desenvolverdo em
torno do imovel a ser incorporado.

Para que ocorra a aquisicdo da propriedade do imovel ndo basta o simples
acordo de vontades entre as partes. A simples celebracdo do contrato, por exemplo,
da incorporacado imobiliaria, ndo é suficiente para dar-lhe validade e eficacia perante
terceiros, muito menos para transmitir o dominio. Portanto, ndo basta que o contrato
seja assinado, € indispensavel que se efetive seu Registro, pois s6 se adquire o
dominio sobre imoveis ou se torna titular de direitos reais a eles relativos mediante
registro do titulo no registro imobiliario, antes deste somente existira o direito pessoal.

Mesmo nas demais formas de aquisicdo da propriedade (acesséo, usucapiao,
desapropriacdo, heranca) € imprescindivel o registro no érgdo competente, para ser
preservada a continuidade registraria e para que haja eficacia erga omnes.

No brasil, a importancia dada ao ato registral ainda esta em desenvolvimento.

Com a descoberta do Brasil, o rei de Portugal obteve originariamente a

propriedade imobiliaria brasileira, a titulo de posse. A propriedade privada foi instituida

36 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotacdes sobre o Registro de Iméveis. Jus Navigandi,
Teresina, ano 8, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em;
<http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=5669>. Acesso em: 11 de marco de 2021.
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através de doacOes efetuadas aos donatarios das capitanias e como forma de
estimular a ocupacéo da terra recém descoberta®’.

Essas doacbes eram regulamentadas pelas ordenacbes do Reino e
instrumentalizadas pelas Cartas de Sesmarias, que foi a primeira legislacdo fundiaria
aplicada no territério brasileiro. As sesmarias eram concedidas primeiro pelos
donatarios das capitanias hereditarias, depois pelo governo geral, mais tarde pela
Coroa de Portugal.

O regime de Sesmarias perdurou do descobrimento do Brasil até a
Independéncia, em 1822. Foi através da Resolucao de 17 de julho desse mesmo ano,
gue extinguiu-se o aludido regime. Da data de 1822 até 1850, com excecdo do
disposto na constituicdo do Império, de 1824, a atividade legislativa nada dispds sobre
terras, e nesse interim desenvolveu-se uma progressiva ocupacdo do solo sem
qualquer titulo, ocorrendo simples tomada de posse®.

A Lei n° 601, de 18 de setembro de 1850, conhecida por Lei de Terras, surgiu
com o intuito de regularizar as ocupacdes decorrentes da ma utilizacdo do regime
anterior. Em consequéncia foi também criado o chamado Registro Paroquial pelo qual,
para fins estatisticos, as Propriedades necessitavam ser cadastradas, nao valendo,
pelo menos no inicio, para efeito de legitimacéo de posse.

A propriedade ndo se transmitia pelo contrato, mas pela tradicdo, sendo o
Registro Paroquial um controle essencialmente possessoério, ou seja, as posses eram,
obrigatoriamente registradas pelos vigarios das freguesias do Império. A competéncia
dos Registradores, portanto, comecou a ser definida, desde essa primeira legislacao
brasileira, pela situacéo do imével.

O sistema registral, primordialmente, ndo era voltado ao amparo da
propriedade, mas visava o0 resguardo dos direitos hipotecarios. Com a Lei
Orcamentaria, Lei n® 317, de 1843, foi criado o Registro de Hipotecas, para a protecao

ao crédito. E em 1854 o Conselheiro Nabuco de Araudjo apresentou a Camara dos

87 AWAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario: teoria geral e negécios imobiliarios. Rio de Janeiro: Renovar,
2006.

38 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotacdes sobre o Registro de Iméveis. Jus Navigandi,
Teresina, ano 8, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em;
<http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=5669>. Acesso em: 11 de marco de 2021.
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Deputados um Projeto de lei Hipotecaria que criava um Registro para os atos
translativos da propriedade imobiliaria, conferindo a seguranca necessaria ao créedito.

Em 1864, com a Lei n® 1.237, que criou 0 Registro Imobiliario foi substituida a
tradigéo pela transcrigdo como modo de transferéncia, continuando o contrato a gerar
efeitos obrigacionais. Esse Registro, contudo, ndo era prova de propriedade, nem
mesmo presuncao relativa, sendo que o sedizente proprietario precisava prova-la por
outras vias, como a reivindicatoria.

Posteriormente, em 1885, a Lei n® 3.272 criou a obrigatoriedade de inscricao
de todas as hipotecas legais do imével, mas ndo atendeu ao principio da
especializacdo, ndo exigindo a individuacdo do imével gravado nem da divida objeto
da garantia, situacdo mantida mesmo ap0s sucessivas alteracdes legislativas.

Até 1916 perdurou o entendimento de que o Registro ndo produziria nenhuma
prova de dominio. Apenas com o Cdadigo Civil o Registro Geral foi substituido pelo
Registro de Imoveis, mantendo-se a transcricdo, entretanto, com uma mudanca
substancial, admitindo prova em contrario.

A Lei n° 6.015/73 que prevalece até a atualidade, com algumas alteracées
introduzidas pela Lei n® 6.216/75 e outras leis posteriores, trouxe muitas alteragdes ao
sistema registral, como a permuta dos termos transcricdo e inscricdo pelo vocébulo
Registro, e a adocdo do sistema de matriculas, permitindo a substituicdo dos antigos
livros manuscritos pelo sistema de fichas de escrituracdo mecanizada.

De acordo com a Lei, cada imovel sera objeto de matricula propria, individual e
numerada, onde serédo lancados ndo s os registros a ele correspondentes, como
também as averbagfes das alteracbes eventualmente ocorridas.

Com isso foi possivel reduzir o nimero de livros, pois além de centralizar um
livro principal do imével, foi criada a figura da matricula, que representa a
individualidade do imével, sua situacdo geografica e perfeita descricdo, sofrendo
alteracdes objetivas e subjetivas através da averbacdo, sempre com um mesmo
namero de ordem, facilitando as pesquisas e expedi¢do de certiddes.

A Lei n° 6.015/73 procurou esgotar a matéria relativa a Registros publicos,

disciplinando e dividindo os atos praticados no Registro de Imoveis em dois grandes
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grupos: registro e averbagao. O primeiro envolvendo direitos e 6nus reais; o segundo,
atos relativos a mutacao objetiva ou subjetiva da matricula.

O entéo novo Cadigo Civil outorgou maior importancia aos registros publicos,
consagrou principios registrarios, confirmando a importancia do Registro de Iméveis
no Brasil e corrigindo algumas imperfei¢coes.

O Registro de Iméveis deixou de ser simplesmente um repositério de titulos,
transformou-se em verdadeiro 6rgéo controlador de seus aspectos formais, aplicando-
lhes os principios registrarios sem, contudo, interferir na vontade das partes,
garantindo seguranca juridica, confiabilidade do sistema e ampla publicidade de seus
atos.

B. Principios norteadores do direito registral

Para que se possa entender a finalidade de um determinado instituto é
fundamental que primeiramente se faga um estudo em seus principios, pois é através
deles que se pode fixar sua importancia juridica.

Os registros publicos apontam alguns principios que norteiam o sistema
registral no brasil, os quais outorgam plena seguranca em relacdo aos atos
registrarios, ndo podendo ser ignorados, sob pena de causar incredibilidade nos
registros e na seguranca do servico.

Todo esse sistema registral esté alicercado no principio da seguranca juridica,
do qual derivam os demais principios do registro, segundo as normas fundamentais
dos arts. 1.24516 a 1.247 do codigo civil*.

A ndo observancia com relacéo a estes principios fundamentais do registro de
iméveis podem causar sérias consequéncias para o ato praticado, principalmente sua

nulidade, como pode ser observado no art. 214 da referida lei de registros publicos,

39 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporacgédo Imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.
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segundo a qual as nulidades de pleno direito do registro, uma vez provadas, invalidam-
no, independentemente de acao direta.

Entende-se por principios registrais regras, critérios e ideias fundamentais que
servem de base ao sistema de registro imobiliario de um pais, tecnicamente
desenvolvidos a partir de seu arcabouco juridico, para consecucao das finalidades da
instituicdo registral, qual seja, a seguranca maxima do trafego imobiliario, que traz em
seu bojo o desenvolvimento e a seguranca econémica.

O principio da unitariedade matricial consiste na impossibilidade de a matricula
conter mais do que um imovel em sua descricdo, bem como da abertura de matricula
de fracdo ideal de imovel, conforme art. 176, paragrafo 1°, inciso i da lei n® 6.015/73.
Esse principio tem sofrido muitas criticas, principalmente no tratamento dos chamados
terrenos de marinha, onde muitas vezes podem ser encontradas matriculas
abrangendo dois imoveis - parte alodial e parte de terreno de marinha.

Autores defendem uma nova reformulacdo do principio da unitariedade
matricial, principalmente com relacdo a definicdo de imével, que “deve abranger
também o conceito econdbmico como ocorre em outros paises, bem como da
possibilidade da matricula abranger dois ou mais imdveis desde que respeitada uma
finalidade como por exemplo, um empreendimento imobiliario”°.

A agregacédo de prédios contiguos supde a unidade social ou econdmica do
todo, formado com a anexacdo dos imdveis antes autbnomos, de sorte que nao se
vislumbra excecdo a rigida concepcdo de unitariedade perfilhada pelo direito
brasileiro. A expresséo "cada imdével" contida no referido art. 176 da lei n. 6.015/73
significa unidade territorial com continuidade de area, contornos definidos e
individualizada de outras glebas.

O principio da continuidade, que se apoia no da especialidade, quer dizer que,
em relacdo a cada imovel, adequadamente individuado, deve existir uma cadeia de
titularidades a vista da qual s6 se fara a inscricdo de um direito se o outorgante dele

aparecer no registro como seu titular.

40 MELO, Marcelo Augusto Santana de. Breves anotacdes sobre o Registro de Iméveis. Jus Navigandi,
Teresina, ano 8, n. 429, 9 set. 2004. Disponivel em;
<http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=5669>. Acesso em: 11 de marco de 2021.
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Assim, as sucessivas transmissoes, que derivam umas das outras, asseguram
sempre a preexisténcia de imével no patriménio do transferente (alienante). Os artigos
195 e 237 da lei n® 6.015/73 tratam do referido principio.

Este principio exige que toda e qualquer aquisi¢cdo de direito sobre um imovel
tenha obrigatoriamente, como adquirente desse direito a pessoa em nome de quem
estiver inscrito, encadeando-se, os titulos e transferéncias, uns com 0s outros, em
sequéncia absoluta, ininterrupta, como os elos de uma corrente, bastando a falta do
registro de um unico titulo para impedir que se realize o registro subsequente.

Pelo principio da disponibilidade tem-se que ninguém poderé transferir mais
direitos do que os constituidos no registro imobiliario, ou seja, ninguém podera
transmitir o que ndo possui. Assim sendo, a propriedade e os direitos a ela relativos
s6 se transmitira com o registro do titulo e, para que este seja registrado, necessario
sera que os direitos constantes dele estejam disponiveis em nome do transmitente.

Ademais, o titular do direito, transferirh com exatidéo a propriedade, alienara o
correspondente ao seu direito, observando-se todas as caracteristicas do imoével, tais
como medidas lineares, area total, confrontagdes.

O principio da disponibilidade é aplicado também nos parcelamentos e
apuracdes de remanescente de iméveis. Com efeito, nessas hipbteses € preciso
respeitar sempre a area total do imovel primitivo a fim de que a transcricdo ou
matricula possa ser esgotada e, por conseguinte, encerrada, afastando-se eventuais
sobreposicoes.

O principio da prioridade determina que havendo confronto de direitos
submetidos simultaneamente a qualificagdo, os registros seguem a ordem de
prenotacdo dos respectivos titulos, que consiste no ato de protocolar os titulos
recepcionados para registro mediante uma numeracgao cronolégica.

O oficial registrador dispde de trinta dias para efetuar o registro do titulo, sendo
que em caso de desqualificagdo, devera devolvé-lo a parte em quinze dias, para que
esta possa satisfazer as exigéncias. Nesse periodo o titulo apresentado recebe uma
prioridade com relac&o a qualquer outro titulo envolvendo o mesmo imével, de sorte
gue somente perdera esse direito no caso da ndo satisfacdo das exigéncias e

consequente término do prazo.
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O art. 186 da lei n°® 6.015/73 disp&e sobre o referido principio determinando que
o numero de ordem impd&e a prioridade do titulo, e esta garante a preferéncia dos
direitos reais, ainda que apresentados pela mesma pessoa mais de um titulo
simultaneamente.

A data da prenotagdo é de suma importancia para o registro, em razdo de
constar no art. 1.246 do codigo civil que o registro é eficaz desde o momento em que
se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo. Dessa
forma, com o registro do titulo ter-se-a efeito retroativo da data da aquisi¢éo, que para
todos os efeitos juridicos € a mesma da prenotacéao.

O principio da especialidade diz respeito a identificacdo do bem imdvel objeto
do registro. A especializacéo é a descricdo do bem imovel objeto do registro, com sua
localizacdo, medidas, superficie, confrontacdes, enfim, todas as demais
caracteristicas que lhe dao identidade prépria.

Cada unidade imobiliaria tem que ser descrita e caracterizada no registro de
iméveis em termos completos, sem qualquer aspecto duvidoso quanto as suas
peculiaridades ou divisas, e qualquer alteracdo sé pode ser feita mediante
procedimento especifico, ndo raras vezes mediante intervencgéo judicial.

Esse principio divide-se na especialidade objetiva, que concerne ao objeto da
situacdo juridica, o imovel com todas suas caracteristicas, e na especialidade
subjetiva, que diz respeito as pessoas titulares de direitos ou poderes enunciados na
situacdo juridica, principalmente a completa identificacao.

O principio da publicidade dos atos determina que sé&o obrigatérios e efetuar-
se-ao no cartorio da situagédo do imovel todos os atos pertinentes ao imovel, sendo os
registros e averbacdes publicos e podendo ser solicitados por qualquer interessado.

A publicidade registral, exercida pelos registros publicos como 6rgéos de fé
publica, € um elemento integrante da forma legal de determinados atos ou negocios
juridicos e exerce duas funcdes distintas: a publicidade sistematica e a publicidade
informativa. A primeira tem por finalidade dar autenticidade, seguranca e eficacia a
determinados atos ou negocios juridicos. Enquanto a segunda constitui-se no
instrumento normativo do conteddo dos assentos do registro, que é colocado a

disposicao de todos os interessados.
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O dominio que o titular tem sobre a coisa, ou sobre o direito real a ela relativo,
somente tera validade e eficacia contra todos desde que esteja registrado no registro
de imoveis.

Pelo principio da fé publica, transportado para o registro de iméveis, pode-se
afirmar que o contetdo da matricula € uma verdade juridica, outorgada presuncéo de
veracidade. Caso a presuncao seja relativa, ou seja, caso 0 registro ndo exprima a
verdade, podera o prejudicado proceder sua retificacdo, a correcdo de um registro
vélido, mas que se ressente de uma ou mais irregularidades.

O registro tem forca probante, presumindo-se titular do direito aquele em cujo
nome o imovel estiver registrado.

Pelo principio da legalidade a validade do registro depende da validade do
negocio juridico que lhe deu origem e, também, da faculdade de disposicdo do
alienante. Assim, observa-se que o principio da legalidade esta intimamente ligado ao
principio da disponibilidade.

Assim, o registro de imoOveis somente poderd efetuar o registro de titulos
previstos em lei, observando sua legalidade e impedindo titulos que ndo rednam o0s
requisitos estabelecidos para tal fim. O registrador deve examinar a legalidade do
titulo apresentado, mas sempre nos limites de suas atribui¢cdes legais.

O oficial de registro de imoveis € agente integrante da administracéo publica,
ficando impedido de interpretar ou de usar de analogia para excepcionar a regra em
questao.

Isso porque na administragéo publica ndo ha liberdade nem vontade pessoal.
Enquanto na administragdo particular € licito fazer tudo o que a lei ndo proibe, na
administracéo publica s6 é permitido fazer o que a lei autoriza.

Pelo principio da instancia o registro de um titulo tem que ser procedido
mediante o requerimento de interessado em que se proceda a transcricéo do titulo,
ou seja, o registrador, em regra, somente pode praticar o ato registral solicitado pelo
interessado. Com isso, todos os titulos apresentados a qualificacdo do oficial devem
conter autorizagcao para que se proceda aos atos requeridos.

Sao permitidas ao oficial registrador, algumas excecdes, como, por exemplo, a

correcdo de atos de erros evidentes em averbacdes de alteragcdo de denominacao de
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logradouros publicos e abertura de matricula para imoveis transcritos, neste caso
desde que contenham os elementos necessarios de individuacao.

Os atos de registro e de averbacéo previstos lei n° 6.015/73 tém a finalidade de
manter assentada a identidade dos imoveis, bem como estabelecer a vinculagéo deles
com os respectivos titulares de dominio ou de outros direitos reais que sobre eles
incidam e, ainda, consignar nas fichas de matricula de cada imoével as mutacdes pelas
quais possa passar cada imoével e sua titulacao*!.

O oficial registrador deve sempre zelar pela seguranca juridica, que configura
o alicerce do registro de imoveis, pois sem ela 0s atos praticados ndo serao revestidos

da certeza e presuncao de veracidade necessarios.

C. Orequerimento de registro

Para que se possa obter o registro da incorporacdo imobiliaria devera o
incorporador elaborar o requerimento dirigido ao oficial de registro de imoveis da
comarca da situagdo do imovel, com firma reconhecida, solicitando o registro da
incorporacdo, constando o numero da matricula ou transcricdo onde sera feito o
registro solicitado.

O requerimento ndo tem forma pré-estabelecia em lei, contudo, devera ter
todas as informacdes das unidades autbnomas, de forma a facilitar o entendimento
do interessado ao ler o referido documento.

Para o registro da incorporacdo imobiliaria em geral o requerimento devera
conter, dentre outras, informacdes como nome e qualificacdo completa do titular do
terreno; nome e qualificacdo completa do incorporador; descricdo do terreno e a
indicacdo de seu registro anterior; a descricdo das unidades autbnomas;

caracterizacdo do empreendimento e das areas de uso comum.

41 CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagédo Imobiliaria. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.
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Havendo alteragBes na qualificacdo do proprietario ou do titular de direitos
tendentes a aquisicdo do terreno faz-se necessario para a feitura do registro que estes
elementos sejam complementados ou corrigidos, sem o0 que ndo se podera efetuar o
registro visado.

Quanto ao nome e qualificacdo do incorporador, estes dados deverdo também
ser qualificados no memorial, para publicar sua identificacdo, bem como devera
constar a que titulo se apresenta como incorporador, se construtor, corretor,
proprietario.

Descricdo do terreno sobre o qual serd incorporado o empreendimento e a
indicacdo do registro imobiliario respectivo: estas exigéncias visam a atender trés dos
principios fundamentais da atividade registral, quais sejam, o da continuidade, a ver
se o terreno tem procedéncia registral; o da indisponibilidade, para fins de constatar
se dele podem dispor o proprietario e/ou promissarios; e o da especialidade, a definir
expressamente quais as caracteristicas fisicas do imével.

A indicacdo do registro imobiliario € obrigatéria em cada documento, de origem
judicial, notarial, ou particular, indiqgue com precisdo o registro imobiliario relativo ao
imovel.

Assim também a descricdo das unidades autbnomas: o registro da
incorporacdo imobiliaria destina-se, em Uultima analise, a prestar ao publico
interessado as informacdes a respeito do empreendimento, dentro do principio do
amplo acesso e da publicidade plena que o caracteriza.

Devera constar a caracterizacdo do empreendimento e das areas de uso
comum: o memorial de incorporagdo deve fazer a introducdo formal do
empreendimento, ainda que sem rigor técnico, das caracteristicas do
empreendimento. O incorporador deve expor que sobre o terreno construird um ou
mais blocos de edificios ou casas e qual o uso ou finalidade previstos; deve indicar o
namero de pavimentos de cada edificagdo, quantas unidades existirdo em cada bloco,
guais equipamentos destinados ao uso comum estao projetados, qual o nimero total
de unidades que se pretende construir.

Por fim, deve haver requerimento dirigido ao registrador do registro de imoveis,

no qual devera constar o niumero da matricula do imovel e o nome do empreendimento
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a ser incorporado, com firma reconhecida do requerente. Se o requerente for pessoa
juridica, devera ainda anexar o contrato social, estatuto ou procuracdo que outorga
poderes a assinar pela empresa. Se pessoa fisica casada, devera apresentar o
consentimento do conjuge.

O requerimento, juntamente com toda a documentacéo, sera analisado no pelo
oficial do registro de iméveis que podera inclusive, havendo necessidade, determinar
ao incorporador o cumprimento de exigéncias, que consiste ha complementacéo de
documentos, regularizacdo na matricula do imovel, entre outros, para que ao final

possa proceder ao registro na forma da lei.

D. O memorial de incorporacdo imobiliaria

Como visto anteriormente, o ato juridico basico do negdcio da incorporacao
imobiliaria é o arquivamento do Memorial de Incorporacdao no Oficio de Registro de
Iméveis de situacdo do terreno, com o respectivo registro na matricula do terreno para
0 qual estiver projetada a edificacdo objeto da incorporacéo.

O memorial € responsavel por estabelecer a estrutura do negdécio da
incorporacdo, fixando sua caracterizacdo e identificacdo. E um dossié que contém
todas as informacdes e todos os documentos que descrevem e caracterizam o
empreendimento planejado, como o titulo de propriedade do terreno, copia do projeto
aprovado pelas autoridades, o orgamento da obra e as especificagdes dos materiais,
entre outros.

Ademais, o memorial identifica o responsavel pelo negécio, que é o
incorporador, e possibilita que o Oficial de Registro de Iméveis divulgue seu nome em
todas as informacgfes que vier a emitir a respeito da incorporagéo e a respeito da
titularidade do terreno, pois, uma vez arquivado, o memorial podera ser acessado por
qualquer pessoa, notadamente aquelas que tenham interesse em adquirir unidades
na futura edificacdo; os documentos que o integram possibilitam a analise do negdcio

a ser feito, em todos os seus pormenores.
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Ha&, no memorial de incorporacédo, documentos dos mais diversos, de natureza
juridica, técnica, financeira e empresarial, que se destinam a dar a pessoa interessada
na aquisicao condi¢cdes de conhecer com exatiddo o objeto que pretende comprar,
bem como avaliar o risco da aquisigao.

Conforme art. 32 da Lei n° 4.591/64, h4 a obrigatoriedade de registro da
incorporacdo, antes do lancamento do empreendimento a venda, mediante
arquivamento dos documentos e demais pecas que compdem o memorial de
incorporagao, que seréo abaixo elencadas.

a) Titulo de propriedade do terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel,
de compra e venda ou de cesséao de direitos ou de permuta, do qual conste clausula
de imisséo de posse do imovel, ndo haja estipulagdes que impecam sua alienacdo em
fracOes ideais e inclua consentimento para demolicdo e construcdo, devidamente
registrado

Legitimam-se a promover a incorporacao tanto o proprietario do terreno como,
também, o titular de direitos aquisitivos sobre ele. Essencial € que o incorporador
tenha a livre disponibilidade sobre o imoével, bem como sobre os direitos a ele relativos,
pois, caso contrario, ndo poderia praticar um dos atos essenciais do negdcio, que é
transmitir a propriedade do imdével ou dos direitos reais de aquisicdo sobre o imdvel.
Qualguer que seja o titulo, seja ele de dominio pleno ou de direito real de aquisicao,
€ igualmente essencial que esteja registrado no Oficio de Registro de Imdveis.
Clausulas de irretratabilidade e irrevogabilidade visam a impedir que o eventual
desfazimento entre o titular do dominio e o incorporador frustre o empreendimento,
sendo de sumo interesse dos adquirentes, pois dessa forma aquele que adquirir
unidades imobiliarias do incorporador tera assegurado o direito a obtencgéo
compulséria do objeto contratado.

No caso de incorporacdo imobiliaria com permuta do terreno por unidades a
serem construidas no local, o proprietario do terreno aliena um determinado quinhao
ao incorporador e reserva para si 0 quinhdo ao qual serdo vinculadas as futuras
unidades autdnomas que a ele, proprietario do terreno, pertencerdo. Esta aqui a tratar
da modalidade introduzida pelo art. 39 da Lei n® 4.591/64, acima referida, que ndo era

facilmente aceita antes da Lei das Incorporacdes, s6 vindo a ser consagrada sua
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aceitacdo com o advento dessa lei; ato continuo, passou a constituir importante fator
para a ativacdo de inimeras incorporacdes imobiliarias. H4, também, a promessa de
permuta. Os tribunais reconhecem a afinidade entre a promessa de compra e venda
e a promessa de permuta. A possibilidade juridica de realizar permuta de coisa
existente (terreno), por coisa futura (unidades imobilidrias autbnomas por construir e,
portanto, ainda ndo existentes) foi consolidada em face da faculdade contida no art.
39 da Lei n°®4.591/64, vindo inclusive a ser admitida expressamente pelo Codigo Civil
de 2002.

E, repisa-se, indispensavel a assinatura de ambos 0s cOnjuges, caso 0
incorporador seja pessoa natural casada ou unida estavelmente, salvo se o regime de
bens for o da separacéo, e essa assinatura dever ser exigida ndo sé nos contratos de
comercializagdo, assim como no requerimento de registro da incorporacdo, na medida
em que tal ato ha de refletir-se nos contratos de alienacdo das futuras unidades
imobilidrias autbnomas.

b) Certidbes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de
protesto de titulos, de acdes civeis e criminais e de 6nus reais, relativamente ao
imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador.

Estas certidfes referem-se a débitos fiscais perante a Unido, o Estado e o
Municipio, dizem respeito tanto ao imoével, quanto aos alienantes do terreno e ao
incorporador. A expressao “certiddes negativas”, contudo, é impropria, pois 0 mesmo
art. 32 da Lei n® 4.591/64, no seu 8 5°, esclarece que a eventual existéncia de 6nus
fiscais ou reais, a ndo ser, obviamente, aqueles que impecam alienacéo, ndo impede
o registro. Este € um fato que o Oficial deve ressalvar, para que o pretendente tenha
pleno conhecimento e possa avaliar 0s riscos a que esta sujeito se vier a comprar
unidades no empreendimento.

Devem ser apresentadas certidoes expedidas pelos Cartorios de Protestos e
de Distribuicdo de Acdes Civeis e Criminais, em nome do incorporador, do alienante
do terreno, se for pessoa distinta do incorporador, visando a demonstrar a situacéo
juridico-patrimonial dessas pessoas, para avalia¢do do risco de aquisi¢cao de unidade

imobiliaria. Para o pretendente a aquisicao, € indispensavel a leitura dessas certiddes
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e 0 exame dos processos relativos a agcbes eventualmente distribuidas em face do
incorporador ou do alienante do terreno.

c) Histoérico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos 20
anos, chamada vintenéria, acompanhado de certiddo dos respectivos registros.

O histérico dos titulos de propriedade do imével deve ser apresentado em duas
vias autenticadas pelo incorporador, com firma reconhecida. Para simplificacéo, esse
histérico deve integrar o proprio requerimento de arquivamento do memorial, ndo
havendo necessidade de ser apresentado separadamente.

A elaboracao desse documento tem como base as certiddes expedidas pelo
Oficial do Registro de Imoéveis sobre a propriedade, discorrendo sobre a filiagao
dominial do imovel nos vinte anos anteriores, com a indicacdo dos nomes dos
vendedores e compradores, titulo e data da transmissédo, bem como os respectivos
registros. O prazo de 20 anos encontrava respaldo no prazo de prescricdo de agdes
judiciais que visem a atingir transmiss@es de propriedade do terreno. O Cdédigo Civil
de 2002, entretanto, reduziu o prazo prescricional maximo para 10 anos (art. 205,
Cadigo Civil).

d) Projeto de construgdo devidamente aprovado pelas autoridades
competentes.

A descricdo da edificacdo constante do projeto deverd estar refletida nos
quadros de areas elaborados segundo normas da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT, por determinacao de Lei das Incorporagdes.

e) Calculo das areas da edificacdo, discriminando néo apenas area global, mas
as partes comuns, indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva metragem da
area construida.

Por forga do art. 53 da Lei n® 4.591/64, o Poder Executivo, pelo extinto Banco
Nacional da Habitag&o, atribuiu a Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
a incumbéncia da edificacdo de normas para estabelecer critérios de calculo dos
custos unitarios da obra, para avaliagdo do custo global da obra, para execucgéo de
orcamento da construcdo, bem como modelo de memorial descritivo dos
acabamentos, critérios para entrosamento entre o cronograma das obras e o

pagamento das prestagoes.
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As areas sao identificadas no projeto de construgcdo e reproduzidas nos
quadros, onde séo enunciadas discriminadamente. Nesses quadros sao indicadas a
area privativa de cada unidade autbnoma e a participacdo proporcional de cada uma
delas nas partes e coisas de uso comum. A soma das areas privativas, abrangendo
as areas comuns e o total das areas das unidades, coincidira, obviamente, com a area
total da edificacéo.

Pode haver areas comuns de divisdo proporcional e areas comuns de divisao
ndo proporcional. As primeiras séo as areas e dependéncias de uso comum de todos
0s ocupantes do prédio, que sdo divididas entre todas as unidades autbnomas; e as
segundas sdo aquelas que, por sua natureza ou localizacao, séao distribuidas apenas
entre algumas unidades do prédio, sendo exemplo mais comum destas a area de
circulacdo e manobra dos pavimentos em que estdo localizados o0s espagos
destinados a estacionamento.

O célculo das areas possui especial importancia, ndo apenas porque é fator
gue define a constituicdo da propriedade imobiliaria sob esse regime especial, como,
também, porque €é sobre essa distribuicdo de areas que se calcula a responsabilidade
de cada adquirente no custo da construcdo, quando a incorporacdo é contratada
mediante contratac&o, por empreitada ou por administracéo, e ndo mediante a venda
da unidade como coisa futura, a “preco fechado”. De acordo com esse principio, 0os
votos dos adquirentes contratantes da construcdo serdo proporcionais as suas
respectivas fracoes ideais de terreno.

f) Certiddo negativa de débito com a Previdéncia Social, quando o titular do
direito sobre o terreno for o responsavel pela arrecadacdo das respectivas
contribuicdes.

O registro do memorial de incorporacéo depende da apresentacao da Certidao
Negativa de débito perante o Instituto Nacional do Seguro Social — CND do INSS,
além das certiddes negativas de débito fiscal perante a Unido, o Estado e o Municipio.
Caso o terreno pertenca a pessoa juridica distinta do incorporador, aquela também

devera apresentar a CND do INSS.
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g) Memorial descritivo das especificagbes da obra projetada, segundo modelo
a que se refere o inciso IV, art. 53 da Lei n® 4.591/64.

O memorial descritivo das especificacbes, formulado conforme o modelo
estabelecido pela ABNT, deve ser apresentado em duas vias, com as assinaturas do
construtor e do incorporador. E documento de especial importancia, pois contém os
elementos necessarios para que o pretendente a aquisicdo conheca o grau de
qualidade da construcéo projetada.

h) Orgamento.

Avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
conforme a norma do inciso Ill do art. 53 da Lei n® 4.591/64, com base nos custos
unitarios referidos no art. 54 da Lei n® 4.591/64, discriminando-se, também, o custo de
construcdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsavel
pela obra.

O orcamento é formulado com base no projeto de construcéo e tendo em vista
os quadros de areas e do memorial descritivo, com suas especificacfes. Trata-se de
peca essencial nos negdcios de incorporacao, sobretudo naqueles em que, ao invés
de se contratar a venda das unidades como coisa futura, se contrate a construcao,
seja por empreitada ou por administracéo, pois, enquanto no primeiro caso (venda da
unidade como coisa futura) a responsabilidade pelo custeio da construcéo € exclusiva
do incorporador, no segundo caso essa responsabilidade é dos adquirentes.

Os valores do orcamento devem demonstrar o custo da construcéo na data do
arquivamento do memorial, de modo a possibilitar a afericdo por parte dos
pretendentes a aquisicdo, podendo ser atualizado periodicamente de acordo com o
gue vier a ser pactuado com os adquirentes.

i) Discriminagéo das fracdes ideais de terreno, com as unidades autonomas
que a elas corresponderao.

A discriminacdo das fracdes ideais e sua vinculagdo as futuras unidades
imobiliarias autbnomas € elemento indispensavel ndo s6 para a constituicdo da
propriedade imobiliaria pelo regime especial da Lei n° 4.591/64, da qual decorrera a
especificacado do imovel a ser comercializado, como, também, é fator que influira em

todos os direitos e obrigagbes dos adquirentes.
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A fracao ideal delimita a propriedade de cada conddomino no terreno e nas
partes comuns da edificacdo. Além disso, € com base na fracédo ideal que se calcula
a participacdo proporcional de cada adquirente na vida condominial, se outra
proporcao nao for fixada na convencgédo de condominio.

J) Minuta da futura Convencdo de Condominio que regera a edificagdo ou o
conjunto de edificacdes.

E obrigac&o do incorporador instruir o requerimento de registro da incorporacéo
com a minuta da futura Convencdo de Condominio, que vira a disciplinar a utilizacao
da edificacdo, depois de concluida. Trata-se tdo somente da minuta, mas deve, entre
outras estipulacdes, dispor sobre as questdes previstas nos artigos 1.332 e 1.334 do
Cadigo Civil.

Uma vez concluida e averbada a construcéo e individualizadas as unidades, os
condébminos instalardo o condominio de utilizacdo da edificacdo e aprovardo a
convencao de condominio, podendo, se quiserem, adotar a minuta constante do
memorial, aprovando-a mediante assinatura de condéminos que representem dois
tercos das fracoes ideais.

k) Declaracéo que defina a parcela do preco de que trata o inciso Il do art. 39
da Lei n® 4.591/64.

Esse documento é necessario nas hipéteses em que o incorporador tiver
adquirido o terreno objeto da incorporacdo mediante contrato de permuta ou promessa
de permuta, pelo qual recebe determinado quinhdo do terreno e, em troca, se obriga
a construir e entregar ao permutante determinadas unidades a serem construidas no
mesmo terreno.

O incorporador, entretanto, podera ndo sub-rogar essa obrigacdo, ficando
responsavel ele mesmo pelo custo da construgcéo das unidades dos permutantes. O
documento é assinado pelo incorporador e pelo construtor. A declaracdo visa a
cientificar os adquirentes de que suportardo o encargo de construir as unidades
destinadas ao antigo dono do terreno.

De acordo com o art. 39 da Lei n® 4.591/64, a declaracao discriminara a parcela
gue eventualmente tiver sido paga em dinheiro ao proprietario do terreno, bem como

indicara as unidades que serao entregues a este, em pagamento do valor da permuta;
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prevé ainda o art. 39 do mesmo diploma legal que devera ficar claro se o proprietario
ficou ou nédo sujeito a alguma prestagcdo ou encargo; deve, finalmente, ficar
consignada a quota-parte das unidades a serem entregues em pagamento do terreno
que correspondera a cada uma das unidades permutadas, a qual devera ser expressa
em metros quadrados.

[) Certidao do instrumento publico de mandato, referido no 8§ 1° do art. 31 da Lei
n° 4.591/64.

Nos casos de incorporacdo autorizada pelo titular do terreno (proprietéario,
promitente comprador, promitente cessionario de direitos aquisitivos), este podera
atribuir o encargo da incorporacao a um construtor ou a um corretor.

Nesse caso, 0 proprietario do terreno outorgard mandato, por instrumento
publico, ao construtor ou ao corretor, a quem atribuirqd a funcdo do incorporador,
conferindo-lhe os poderes necessarios a implementacdo da incorporacao,
notadamente com poderes para outorgar em favor dos adquirentes os contratos
correspondentes a transmissdo das fracfes ideais das respectivas unidades
imobiliarias, identificando no mandato, expressamente, a incorporac¢ao imobiliaria.

m) Declaragéo em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia.

A lei faculta ao incorporador desistir da realizacdo do empreendimento, se
verificar que ndo ha condicbes de mercado para absorver as unidades e sustentar o
custo da construcao. O prazo de caréncia é o periodo, improrrogavel, dentro do qual
0 incorporador pode exercer essa faculdade, denunciando o fato mediante
comunicacdo ao Oficial do Registro de Imdveis e aos subscritores de quotas da
incorporagao.

No momento do langamento, a incorporacdo, em regra, contempla apenas o
projeto de construcao, a programacao financeira e o planejamento de sua execucao.
Pode ser que o incorporador ndo consiga adesbes em numero suficiente, que
possibilite captar o volume de recursos financeiros necessarios para cumprir a
programacao da construcao e concluir a obra em prazo compativel com o porte do
empreendimento, e, se realmente se verificar tal insuficiéncia, o negécio estara fadado
ao fracasso, causando prejuizos ndo apenas ao incorporador mas, também, aos

adquirentes e outros credores vinculados ao negocio.
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Para resguardar o incorporador e os adquirentes desse risco de insucesso, a
lei criou o prazo de caréncia, que permite ao incorporador realizar uma avaliagao
prévia das condi¢ces de viabilidade econémica e financeira do negdcio.

Da declaragdo de caréncia, constarao as condigoes fixadas pelo incorporador
em que o mesmo podera exercer a faculdade de desistir do negécio; em geral, a
condicdo basica é a obtencado de determinado limite minimo de venda de unidades. O
prazo maximo de caréncia € de 180 dias, desde que nao ultrapasse o termo de final
de validade do registro da incorporacéo, ou, se for o caso, de sua revalidagao.

Se o incorporador exercer a faculdade e denunciar a incorporagdo devera
restituir aos adquirentes as importancias pagas por estes, no prazo de 30 dias da
denuncia sob pena de se sujeitar a cobranca mediante execucao, devendo, entéo,
fazer a restituicdo com reajuste monetario.

n) Atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito
que opere no pais ha mais de cinco anos.

O atestado deve ser anexado em duas vias, com firma dos subscritores
devidamente reconhecidas. Trata-se de documento em que o estabelecimento de
crédito informa o conceito do incorporador, em razéo de sua atividade econbmica e
das suas relagcbes empresariais com o estabelecimento, fazendo mencdo ao
empreendimento planejado.

A doutrina entende gque esse atestado é totalmente destituido de valor, pois nédo
passa de documento meramente gracioso, que ndo obriga nem vincula o banco
declarante, visto que ndo é equiparavel a uma constituicdo de fianca, nem de aval,
mas apenas informac¢ao quanto ao conceito que dele se faz.

o) Declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de
veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.

As vagas podem ser representadas por locais numerados e vinculados a
unidades, com fracdo ideal propria, ou podem ser apenas espacos destinados a
estacionamento como acessorios das unidades, mas em qualquer hip6tese a
declaracéo é exigida para que fique claramente definida a quantidade de vagas de

garagem e 0s espacos a elas destinados.
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Além da documentacao enumerada no art. 32 da Lei n® 4.591/64, anteriormente
citada, importa atentar para casos em que se possa considerar Util ou conveniente a
padronizacdo do contrato, com a enunciacdo das clausulas comuns a todos o0s
adquirentes, devendo, nesse caso, 0s contratos especificos de cada adquirente conter
apenas as clausulas, termos ou condi¢des especificas ou variaveis caso a caso.

Como se sabe, a incorporacdo imobiliaria € contrato complexo, integrado por
atos e contratos diversos, articulados entre si, entre 0s quais se destaca o contrato de
alienacao de unidades, que pode ser representado pelo contrato de compra e venda,
com ou sem pacto adjeto de alienacéo fiduciaria, promessa de venda, além de outros.

Optando o incorporador por formalizar os contratos em termos padronizados,

devera arquivar no Oficio de Registro de Iméveis a minuta do contrato-padrao.

E. O registro daincorporacdo imobiliaria

Relembrando, o registro imobiliario tem por finalidade dar garantia,
autenticidade, seguranca e a producdo dos efeitos dos atos juridicos que se
desenvolverdo em torno do imovel a ser incorporado. Além de estabelecer o direito de
propriedade, arquivar o historico completo do imovel, dando conhecimento a todos da
titularidade e dos 6nus que possam pesar sobre 0 mesmo. Assim, todos 0s atos
juridicos relativos a imoveis devem ser anotados e trasladados para os livros do
registro.

Antes de efetuado o registro no cartério, o projeto de construcdo deve estar
definitivamente aprovado pela prefeitura, sendo certo que o alvara de edificacdo néo
supre a auséncia do registro da incorporacao. Contudo, o alvara é juridicamente mais
importante, com func@o anterior e distinta da funcdo do registro, ou seja, o alvara
legaliza o empreendimento, se ndo for levada a registro, constituirhd esse fato em
contravencéo face a economia popular, conforme prescreve a lei.

A omissédo, por inexisténcia do registro, tipifica o crime contra a economia

popular, uma vez que a oferta publica da incorporacdo néo registrada equivale a falsa
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afirmacdo de sua existéncia. Dessa forma, a informagéo sobre a inexisténcia do
registro inserida na publicidade comercial também equivale a falsa informacéao sobre
a propria promocéao da incorporacao.

Ao ser aprovado o projeto da construcdo das unidades isoladas, o imovel
transforma-se de um lote para frac6es ideais de terreno correspondentes as futuras
unidades autbnomas. A restricdo na utilizacdo torna a propriedade limitada, por
vontade declarada do proprietario e por aprovacao do poder publico.

Importante salientar que quando se faz referéncia aos atos registrarios na
incorporacao imobiliaria deve-se ter em mente duas situagdes distintas: a primeira,
entendendo a incorporacdo em seu sentido mais amplo, ou seja, a atividade
incorporativa, que € o objeto de estudo deste trabalho monogréfico. A segunda, que o
alvara é o instrumento de licenca e autorizacdo para a pratica de ato, realizacdo de
atividade ou exercicio de direito dependente de policiamento administrativo. E o
consentimento formal da administracao a pretensao.

No primeiro sentido, o registro da incorporacdo imobiliaria equivale ao
arquivamento e registro dos documentos relacionados no art. 32 da lei n°® 4.591/64,
acima referidos, no cartério de registro de iméveis. Contudo, esse registro, obtido com
o arquivamento do memorial constitui ato basico do negdcio da incorporacao
imobiliaria, é ato preliminar, requisito legal, indispensavel para o exercicio da atividade
de incorporador. Sem o arquivamento do memorial, o incorporador ndo estara
legitimado a promover a oferta publica para comercializacdo das unidades. E o
registro que legitima o incorporador a empreender sua atividade empresarial de oferta
publica das fracfes ideais do terreno e das acessdes que corresponderdo as futuras
unidades imobiliarias.

A documentagdo relacionada acima sera antes examinada pelo oficial de
registro de imdveis, a que respondera, civil e criminalmente, caso efetue o
arquivamento de documentacdo contrariamente a lei ou der certiddo sem o
arquivamento de todos os documentos exigidos, sendo seu dever fiscalizar o
cumprimento dos requisitos e exigéncias legais.

Frise-se que o registrador tem o prazo de quinze dias, a contar do ingresso do

requerimento no registro de imoveis, para apresentar, por escrito e se necessario
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fundamentada, a impugnacdo com todas as suas exigéncias para efetivar o
arquivamento ou registro da incorporacao, tanto em matéria de informacdes como de
documentacéo, estando os documentos em ordem o oficial registrara.

Caso os documentos n&o estejam em ordem os oficiais terdo 15 dias de prazo
para apresentar, por escrito, as exigéncias que julgarem necessarias para efetivar o
registro. Em caso de divergéncia, o oficial levantara duvida, perante o juiz competente,
na forma prescrita na lei processual e, caso esteja tudo conforme o que foi exigido
sera feito o arquivamento com o prazo de 15 dias para fornecer a certidao, que, por
conseguinte, produzird um nimero de ordem, que sera vinculado ao empreendimento.

Enquanto ndo terminada a construcdo, a situacdo juridica real € de uma
copropriedade. Nesta sistemética, existe apenas uma expectativa de direitos. Uma
vez construido o edificio automaticamente o efeito real sobre a unidade autbnoma se
caracteriza: ao direito preliminar sucede um direito sobre a unidade e as respectivas
partes comuns que se formalizara com o registro da unidade condominial na matricula
prépria.

Apos ter o incorporador cumprido com todas as exigéncias legais para registrar
a incorporacgdo imobiliaria, a partir dai, surge a possibilidade de os interessados em
adquirir as unidades, ou simplesmente ter conhecimento de todos os dados relativos
ao empreendimento e as unidades, além de ter um panorama da situacdo técnica,

fiscal, financeira, juridica da empresa, através da documentacéo obrigatéria anexada.

a. Os efeitos do registro daincorporagao imobiliaria

Salienta-se que o registro do memorial de incorporagéo imobiliaria, nos termos
do art. 32 da lei n. 4.591/64, gera desde logo efeitos ao incorporador, mesmo antes
de se iniciarem as obras ou que se compromisse ou efetive a venda de qualquer das
unidades auténomas. E o registro da incorporacdo imobiliaria que autoriza a pratica

da venda de imoveis na planta, ou seja, ja que separa o terreno em fracdes ideais e
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as vincula as futuras unidades autbnomas, antes mesmo do inicio das construcdes e
antes da celebracdo do primeiro contrato, ou compromisso, de compra e venda.

A partir do registro, o imoOvel passa a ter destinacdo especifica, nele sera
construido um condominio edilicio, formado por unidades auténomas, das quais cada
proprietario podera usar e dispor livremente, e areas de uso comum, em que havera
propriedade condominial comum aos diversos proprietarios das unidades autbnomas.

Portanto, é dever legal do incorporador, anterior mesmo a leitura dos contratos
de alienacgdo das unidades autdnomas, inscrever a incorporacao no registro imobiliario
para efeitos de publicidade e ingresso dos titulos e instrumentos negociais das fracdes
ideais de terreno e reserva das unidades, sob pena de anulacéo das avencas firmadas
com particulares e devolucéo de todas as parcelas pagas.

Ademais, o registro da incorporacao € ato declaratorio, ou seja, € 0 ato que visa
preservar direitos, reconhecer situacdes, que visa discriminar e individualizar as
diversas espécies de areas que comporao as edificacdes, a serem construidas sob a
forma de unidades isoladas entre si, residenciais ou ndo residenciais.

Dai afirmar-se que o registro estabelece e vincula as fracfes ideais do terreno
as futuras unidades autbnomas, responsabilizando o incorporador pela entrega, em
prazo certo, pelo preco e pelas condi¢des de entrega da obra concluida.

Somente apdés o registro o incorporador podera negociar as unidades
autbnomas; o registro da incorporacao é condicdo indispensavel para a instituicdo da
propriedade condominial, atribuindo ao imovel o estado de pré-horizontalidade; o
namero do registro, bem como a indicagéo do cartorio competente, devera constar,
obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacdes, propostas, contratos
preliminares ou definitivos, referentes a incorporacéo; o incorporador, a contar do
termo final do prazo de caréncia, se houver, tera o prazo maximo de 60 dias, para
promover a celebracdo do competente contrato de construcdo e da convencdo do
condominio; presuncao de que os tributos relativos ao imovel, bem como de débitos
para com a previdéncia social, foram pagos até a data do pedido de registro;
presuncado de que o imovel incorporavel ndo esta sendo objeto de litigio judicial em

acOes reais, nem o incorporador responsabilizado pela pratica de crime contra o
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patriménio ou contra a administracdo publica em acdes penais; possibilidade de o
adquirente fundamentar qualquer acao ou defesa na lei 4.591/64.

O registro do memorial de incorporacdo tem, portanto, diversas finalidades,
cabendo destacar que € uma proposta irrevogavel de contrato, significando dizer que
detalha os compromissos e obrigag6es do incorporador perante aqueles que adquirem
unidades no empreendimento; preenche o requisito da publicidade e, assim passa a
ser oponivel contra terceiros., caso ndo haja a retratacdo dentro do prazo fixado, se
esta estiver expressamente prevista; torna-se documento publico, possibilitando a
qualquer interessado a obtencdo de cépias e a verificagdo do cumprimento das
obrigacdes, de qualquer natureza, assumidas pelo incorporador; aperfeicoa-se da
fracdo de terreno e contratacdo da construcao das acessdes correspondentes a futura
unidade.

Ainda, importante ressaltar que desde a entrada em vigor da lei n® 10.931/04,
0 registro da incorporacdo passou a gerar novo efeito, ou seja, a critério do
incorporador, podera a incorporacao ser submetida ao regime de afetacao.

Apesar de a lei n° 4.591/64 conter normas de protecdo contratual, ndo
contemplava os meios de protecdo patrimonial, circunstancia que poderia deixar
expostos a risco 0s adquirentes e demais credores do empreendimento, em caso de
frustracdo do empreendimento, inclusive em razdo de insolvéncia do incorporador.

O terreno e acessdes objeto do contrato, bem como os demais bens ou direitos
a ela vinculados, serdo afastados do patrimonio do incorporador, constituindo
patrimoénio de afetacdo, que podera ser utilizado como garantia real em operacéo de
crédito, cujo produto deve ser exclusivamente destinado a conclusdo das obras e
entrega das unidades autbnomas aos respectivos adquirentes.

Ademais, o patrimonio de afetacao foi criado para dar maior seguranca juridica
aos adquirentes de imoOveis na planta ou ainda em construcdo, pois além do
incorporador ter de atender todos os requisitos da lei n°® 4.591/64 ainda tem, se houver
a opcao, de satisfazer as exigéncias da lei do patriménio de afetacao.

O regime de afetacéo foi concebido com o objetivo principal de assegurar a

recomposicao imediata dos patriménios individuais dos adquirentes de fracédo ideal
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vinculada a unidade autbnoma em constru¢éo ou a ser construida, no caso de faléncia

do incorporador.

b. Prazo deinicio da atividade de incorporagao imobiliaria

O art. 33 da lei n°® 4.591/64 atribui ao incorporador o prazo de 180 dias,
contados da data do registro do memorial de incorporacdo, para que dé inicio as
atividades de construcao das edificacfes ou venda das unidades auténomas. Findo o
qual, se a incorporacdo nao tiver sido concretizada, o incorporador devera atualiza-la
para poder negociar as unidades, revalidando-se o prazo por mais cento e oitenta
dias.

Para que se efetive a atividade incorporativa, durante o prazo de validade,
basta que seja celebrado um contrato de compra e venda de unidade autbnoma,
mesmo que este ndo seja encaminhado para ser registrado no oficio de registro de
imoveis no prazo legal; basta que exista alguma forma oficial de fixacdo da data de
celebracdo do contrato, por exemplo, a data do reconhecimento de firmas dos
celebrantes. Uma vez que se celebre o primeiro contrato ou compromisso de compra
e venda, ou se contrate o financiamento da obra, ndo sera mais necessario observar
esse prazo”. A partir dai, pode o incorporador negociar as demais fragoes ideais
vinculadas as unidades futuras, pelo prazo necessario ao término da obra.

Importante destacar que expirado o prazo de 180 dias, o que perde a validade
ndo é o registro do memorial de incorporagdo, mas sim a autorizagdo para 0O
incorporador efetivar a atividade incorporativa. Tanto que a mera atualizacdo dos
documentos apontados pela lei n°® 4.591/64 em seu art. 32 é suficiente para regularizar
a situacgao.

No tocante ao registro da incorporacdo em si, permanecera valido e gerando
efeitos. Mesmo apos o transcurso do prazo de 180 dias, recairdo sobre o imovel todos
os efeitos gerados pelo registro. Ou seja, continuara o imovel com os caracteres de

condominio edilicio, destinado a construgéo de edificacdo ou conjunto de edificacdes,



64

cujas fracOes ideais permanecem vinculadas a unidades autbnomas futuras,

destinadas a venda total ou parcial.

c. Atos registrarios concomitantes a incorporacdo imobiliaria

Além do registro da prépria incorporacdo imobiliaria, outros atos deverdo ser
registrados ou, conforme o caso, averbados a margem do registro da incorporagao.

A carta proposta ou o documento de ajuste, que poderdo ser averbados
conferindo direito real oponivel a terceiros, com o consequente direito a obtencéo
compulséria do contrato correspondente; a desisténcia da incorporacao; apos a
concessao do auto de conclusdo da construcdo, o habite-se, pela autoridade
administrativa, o incorporador devera averbar a construcdo das unidades
condominiais, com a finalidade de possibilitar a individualizacdo e discriminacdo das
mesmas.

A averbacdo podera ser também requerida pelo construtor ou qualquer dos
adquirentes; o registro da convencao de condominio e a averbacgao de suas eventuais
alteracdes; o registro da instituicdo de condominio.

As coisas futuras objeto do negdcio juridico incorporativo ndo estdo a
disposicéo do adquirente quando da assinatura do contrato. Em consequéncia disso,
o direito sobre a coisa futura passa, entdo, numa primeira fase, por um direito
preliminar de natureza real.

Enquanto ndo terminada a construgdo, a situacdo juridica real é de uma
copropriedade, pois da existéncia efetiva do apartamento depende o aparecimento da
propriedade em planos horizontais. Ou seja, nessa sistematica, existe apenas uma
expectativa de direitos, motivo pelo qual os futuros apartamentos devem ter, desde
logo, as suas areas devidamente especificadas com as divisdbes de que deverao
dispor.

Até mesmo o memorial descritivo, sob essa O6tica, ndo possui efeito real,

servindo apenas para dar publicidade ao lancamento da incorporacédo ao publico e dar
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maior destaque as sangdes civis e penais a serem aplicadas ao incorporador. Na
verdade, para o registro ndo sdo apenas 0s atos que importem efeitos reais imediatos,
mas também aqueles que preparam efeitos futuros.

Apbs a averbacao do término da construcéo, requerido o registro dos contratos,
far-se-4 primeiramente a descricdo da unidade a ser construida com todos os
caracteres necessarios a individuacdo do imovel, e, em seguida, 0 registro ou
averbacao, conforme o caso, desse contrato.

O registro das promessas de aquisicao confere aos promitentes adquirentes o
direito real de propriedade, classificado como um direito real, e com o registro esse

ato de vontade adquire publicidade, passando a ser oponivel erga omnes.

d. Desisténcia do empreendimento

Em conformidade com o disposto no art. 34, paragrafo 5° da lei n. 4.591/64 é
necessario o registro da incorporacao, pois, na hipétese de o incorporador desistir do
empreendimento, essa desisténcia devera ser averbada no registro da incorporacao.

Dentro do mesmo prazo referido de 180 dias, podera o incorporador fixar um
prazo de caréncia para desistir do empreendimento, denunciando o fato, por escrito,
ao oficial, para que dé baixa no respectivo registro, e comunicando por escrito 0s
interessados, sob pena de responsabilidade civil e criminal.

Quando o incorporador admitir a possibilidade de desistir de realizar a
incorporacao, devera fazer constar do memorial a prerrogativa conferida pelo art. 34
da lei n. 4.591/64, e o prazo dentro do qual sera possivel denunciar a incorporacao,
devolvendo aos adquirentes as importancias recebidas, acrescidas de juros e da

corre¢cdo monetaria.
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e. Averbacdo e cancelamento do registro de incorporagao imobiliaria

Se o registro da incorporacdo imobiliaria, como demonstrado anteriormente,
gera reflexos juridicos e econémicos na coisa, ndo se pode negar que também os gere
a averbacao de seu cancelamento.

Qualquer deciséo judicial que diga respeito a atos do registro de iméveis pode
ser averbada, bem como o recurso que dela houver sido interposto. O interesse dessa
averbacao esta em dar publicidade ao fato de o judiciario ter emitido pronunciamento
ou ordenado providéncia acerca dos atos objeto do registro.

O registro pode ser cancelado na sua totalidade ou parcialmente. O
cancelamento, se ordenado por decisao judicial, sera feito na competente serventia
de registro de imoéveis, mediante mandado. H& possibilidade de cancelamento de
registro, averbacdes, inscricdes, matriculas e até de anteriores cancelamentos.

De acordo com o disposto na lei de registros publicos, é preciso que a sentenca
gue ordenar o0 cancelamento, para ser executada, tenha transitado em julgado, ou
seja. O mandado discriminara o ato a ser cancelado, com toda a sua especificacéo,
para que nao pairem ao registrador davidas sobre seu alcance.

O registro da incorporacdo imobiliaria, assim, podera ser cancelado de duas
maneiras, em virtude de decisao judicial e a requerimento do incorporador, enquanto
nenhuma unidade for objeto de compromisso devidamente registrado, ou mediante o
consentimento de todos os adquirentes, formalizada em documento por eles assinado.

Vale lembrar o disposto na lei de registros publicos que, além dos casos
previstos, a inscricdo de incorporacdo ou loteamento s6 serd cancelada a
requerimento do incorporador ou loteador, enquanto nenhuma unidade ou lote for
objeto de transacdo averbada, ou mediante o consentimento de todos os
COMPromissarios ou cessionarios.

Uma vez averbado o cancelamento da incorporacao, ainda que ndo ocorra o
inicio das obras, ou a celebracdo de qualquer compromisso ou contrato de venda e

compra das unidades autbnomas, este ato devolve ao imoével suas caracteristicas
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anteriores a incorporacgdo, faz cessarem as obriga¢des contraidas pelo incorporador
e a possibilidade de se praticar atos da atividade incorporacéo no bem.

Para que se dé outro uso ao imodvel, sera necessario que o incorporador
requeira a averbagéo do cancelamento da incorporagéo. Esse ato de cancelamento
terd o condéo de alterar a destinacéo do imovel, ja que deixara de existir sobre ele um
condominio edilicio e ndo mais estara destinado a construcdo e comercializacdo de
unidades autbnomas.

Com a averbacao do cancelamento do contrato de incorporagéo, para que
sejam novamente alcancados efeitos do registro, é necessaria uma nova
incorporacao, um novo registro. Nao é suficiente a mera atualizacdo dos documentos
apresentados anteriormente. Uma vez averbado o cancelamento da incorporacéao,
cessardo todos seus efeitos sobre o bem.

A redacéo dada ao dispositivo legal, como se demonstrou acima, pode levar o
intérprete menos cuidadoso a erro, ja que permite que se conclua que o prazo
estabelecido diz respeito ao registro em si, e ndo a concretizacao da incorporacao.

O registro s6 deixara de ter validade com o requerimento pelo incorporador ao
oficial de registro de iméveis e com a averbagdo do cancelamento do contrato. Do
contrario, continuard o bem gravado com a incorporacdo, mesmo com O transcurso

do prazo de 180 dias.
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CONCLUSAO

Em todo o trabalho apresentado buscou-se demonstrar a relevancia do instituto
da incorporacgdo imobiliaria para o mercado imobiliario através da pratica e da teoria
constante na doutrina e no contetdo apresentado pelo legislador na Lei n°® 4.591/64.

Em suma, através da Lei n° 4.591/64 a atividade da incorporacao imobiliaria foi
regulamentada e surgiu da necessidade social, sendo realizada por empreendedores
gue buscam suprir a demanda no mercado brasileiro.

A incorporacédo imobiliaria € uma das formas mais comuns de constituicdo da
propriedade horizontal, negécio juridico pelo qual tem o intuito de promover e realizar
a construcao, para alienacao total ou parcial, de edificacdes compostas de unidades
autdbnomas, onde o incorporador visa o lucro das unidades imobilidrias negociadas,
porém assume responsabilidades, como coordenar e levar a termo a incorporacao
imobiliaria, registrando o memorial de incorporacdo no Registro de Imdveis
competente, bem como os riscos, como a entrega da obra concluida no prazo
estipulado.

Entre os deveres e obrigacbes do incorporador, destaca-se a pratica no
arquivamento (registro) no cartério competente de Registro de Imoéveis do memorial
de incorporacéo, elemento obrigatério constituido pelo legislador como pré-requisito
para legitimar a oferta publica das unidades do futuro empreendimento a ser edificado.

Para a efetivagdo do arquivamento do memorial de incorporagcdo no registro
imobiliario é necessaria a apresentagdo dos documentos elencados no artigo 32 da
Lei n°® 4.591/64 para a analise do Oficial Registrador quanto as exigéncias legais a
serem cumpridas.

Com isso, além do registro da incorporagéo imobiliaria no Registro de imoveis,
existem diversos atos conexos nas Leis 4.591/64, 6.015/73 e demais legislacdes afins,
que séo objetos de averbacdo e registro, conforme o caso, no Registro Imobiliario, a
fim de complementar, retificar ou modificar o mesmo, bem como outros negdcios que

se vinculam e compdem a esfera do instituto estudado.
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Por fim, cabe aos adquirentes verificarem se 0s incorporadores estao
cumprindo com a obrigatoriedade de arquivar o memorial de incorporacéo no Registro
Imobiliario competente, bem como de construir e entregar as unidades imobiliarias
prontas e acabadas, instituindo condominios edilicios, visando a seguranca juridica
dos empreendimentos e o cumprimento da funcao social do incorporador frente ao

direito brasileiro.
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