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RESUMO: O presente estudo aborda o instituto da incorporac¢éo imobiliaria como instrumento normativo de
concretizacé@o do direito & moradia. O direito & moradia, que é considerado direito humano e fundamental, é
reconhecido pela legislacao pétria e amparado & populacdo. Unindo-se os dois institutos, direito a moradia e
direito imobilidrio, no ambito da incorporagdo imobiliaria, tem-se a existéncia de positivas consequéncias a
qualidade de vida do cidadado brasileiro. O instituto da incorporagdo imobiliaria cumpre o desiderato de
proporcionar a facilitacdo do direito & moradia, o qual ndo se utiliza de recursos publicos, em razdo das
moradias serem financiadas pelos recursos dos proprios adquirentes. Diante disso, o instituto da
incorporacédo imobilidria é considerado o principal instrumento de concretiza¢do do direito & moradia digna e
de qualidade.

Palavras-Chave: Moradia. Incorporacéo. Direito fundamental.

ABSTRACT: This study addresses the institute of real estate development as a normative instrument of
realization of the right to housing. The right to housing, which is considered fundamental human right and is
recognized by Brazilian legislation and supported the population. Joining the two institutes, the right to
housing and real estate law in the context of real estate development, has been the existence of positive
consequences to the quality of life of the Brazilian citizen. The Institute of real estate meets the desideratum
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to provide facilitation of the right to housing, which does not use public resources, because the villas are
financed from the resources of the acquirers themselves. Thus, the real estate development of the institute is
considered the main instrument for realization of the right to decent housing and quality.

Keywords: Home. Incorporation. Fundamental right.

INTRODUCAO

O presente estudo compreende o instituto da incorporacdo imobiliaria como instrumento de
concretizacao do direito a moradia digna e de qualidade.

O direito a moradia, intimamente ligado ao direito de propriedade, é amparado pelo texto
constitucional e reconhecido como direito fundamental e humano, o qual deve ser proporcionado e garantido
a todas as pessoas.

A moradia é essencial para o desenvolvimento humano, seja da crianca do adolescente, do homem
adulto ou do idoso. Desta forma o Estado deve facilitar o alcance a esse direito minimo existencial.

Com o instituto da incorporag&o imobiliaria, que é uma modalidade tratada pelo direito imobiliério, a
concretizacdo do direito a moradia foi facilitada e ja proporcionou milhares de moradias dignas e de
qualidade.

O desenvolvimento do estudo se deu partindo-se do reconhecimento do corretor de iméveis, suas
atribuicbes, responsabilidades, adentrando-se a norma constitucional, onde se demonstrou a importancia da
moradia e sua comparacdo com os demais direitos fundamentais, frisando-se que, na falta da moradia, a
maioria desses direitos estariam prejudicados, uma vez que nao ha vida, salde, educacéo, alimentagcéo e
etc., sem o abrigo que somente a moradia € capaz de proporcionar.

Abordou-se os contratos do incorporador, suas obrigagfes, o objetivo da incorpora¢do imobiliaria, o
seu reconhecimento e sua importancia para a atualidade.

Concluiu-se o trabalho com a abordagem da concretizacéo do direito a moradia através da utilizagao
do instituto da incorporagédo imobiliaria, demonstrando-se que a efetivacdo da moradia digna e de qualidade
€ possivel através da incorporagéo, a qual facilita o cidaddo, de qualquer renda no pais (baixa, média ou
alta), o alcance do sonho da casa prépria.

Salientou-se, ainda, que a modalidade beneficia muitas pessoas e deveria obter maior incentivo do
governo, porquanto onde h& a diminuicdo da miserabilidade e aumento de condi¢Bes dignas de vida, ha

beneficios & economia do pais e engrandecimento do Estado atual.
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DO CONHECIMENTO DA INTERMEDIAGAO IMOBILIARIA E DO PAPEL DO CORRETOR DE IMOVEIS

Da conceituacdo, inicio e fim da intermediacdo imobiliaria

Inicialmente, importante salientar o conceito do instituto da intermediacdo imobiliaria, trazida pela
doutrina de Alexandre T. Raposo e Claudio B. Heine, consoante segue: “Intermediagédo imobiliaria € o ato
pelo qual alguém (o corretor de imdveis) aproxima duas partes, com sucesso, em torno de uma transacao
imobiliaria™.

A referida intermediacgédo € dividida, pela doutrina majoritaria, em duas modalidades, quais sejam: o
seu inicio (de direito) e o seu término (seu sucesso).?

No tocante ao plano juridico a intermediacdo imobilidria s6 é considerada iniciada quando da
assinatura de um contrato entre o Corretor de Imdveis e o seu Cliente. Contrato esse que regera a relagédo
entre ambos. Assim, em caso de ndo feitura de contrato e, antes a sua inexisténcia, ndo havera o
nascimento de uma relacdo juridica de direito, mas apenas de fato, relagdo essa que precisa, ao contrario
da outra, ser comprovada.®

Desta feita, o corretor de imdveis que pretende trabalhar corretamente, dentro da lei, e quer evitar
aborrecimentos futuros, s6 aceita intermediar uma transacao imobilidria se for assinado um contrato que
regule essa relagdo. Mas se a intermediacao imobiliaria é iniciada no momento da assinatura do contrato do
corretor com o seu cliente, quando seria marcado o término dessa intermediacdo? Na realidade, pode-se
dizer que o trabalho do Corretor de Iméveis possui dois términos, sendo um de carater juridico e o outro

profissional.*

1 RAPOSO, Alexandre T.; HEINE, Claudio B. Manual juridico do corretor de imdveis. 7 ed?, Rio de Janeiro: Ima Produgdes
Artisticas, 2004, p. 134

2 RAPOSO, op. cit., p. 134

3 RAPOSO, op. cit., p. 134

4 RAPOSO, op. cit., p. 134
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Para se compreender o verdadeiro término da intermediacdo imobiliaria pela abordagem juridica,

faz-se necessario o estabelecimento da linha de raciocinio trazida pela doutrina, in verbis:

“Ao procurar um Corretor de Imoéveis, seja ele pessoa fisica ou juridica, qual é a
intencdo do proprietario do bem? Ora, fazer com que esse Corretor encontre um
interessado para o imdvel em questdo. Dessa forma, pode-se afirmar que a
MISSAO do Corretor, para a qual foi contratado, € encontrar um interessado no
imovel do seu cliente. Tomando a venda como exemplo, podemos dizer que a
missdo do Corretor é encontrar um comprador para o imével do vendedor. Logo,
guando o comprador encontrado é porque esta cumprida a missdo para qual o
Corretor foi encontrado. Contudo, para que fique realmente comprovada a
realizacdo desse encontro, € necessario que figue extremamente bem
caracterizado que o comprador realmente quer adquirir aquele imével. Para isso,
ndo basta a simples manifestacdo verbal do comprador, fazendo-se necessaria a
existéncia de uma comprovacao real. Para tanto, pergunta-se: quando é que uma
pessoa deixa completamente caraterizada a sua intencdo de adquirir um bem?
Ora, no momento em que chega a colocar dinheiro no negécio.”

Assim, quando alguém chega ao ponto de entrar com valores financeiros em um negdcio, é porque

o Corretor de Imoveis realmente conseguiu cumprir a sua missao de encontrar um comprador para o bem.®

Portanto, tem-se que o trabalho ou missdo do Corretor de Imoéveis é considerada atingida, sob o

aspecto juridico, no momento em que o comprador entrega o sinal de negdcio ou paga a totalidade do preco

acertado.”

Ja no tocante ao aspecto profissional o trabalho do corretor de imdveis sé é considerado terminado

no momento em que a transagao é levada ao Registro de Iméveis.?

Diz-se que a transacao imobiliaria somente pode ser considerada concluida quando do registro no

Cartorio de Registro de Iméveis, porque uma pessoa s6 é considerada proprietaria de um imovel, no sentido

mais completo do conceito de propriedade, se o seu nome figurar como tal nos apontamentos do Cartério de

Registro de Imdveis.

5 RAPOSO, 2004., p. 135

5 RAPOSO, op. cit., p. 135
" RAPOSO, op. cit., p. 135
8 RAPOSO, op. cit., p. 135



DO CONTRATO DE INTERMEDIACAO IMOBILIARIA E DO SINAL DE NEGOCIO

Inicialmente é importante frisar a conceituagdo do instituto do contrato geral, o qual é reconhecido
pela doutrina, in verbis:

“E o ato pelo qual se criam, modificam conservam ou extinguem direitos, mediante
acordo, ajuste ou convenio entre duas ou mais pessoas, sejam elas fisicas ou
juridicas.”®

No tocante ao ramo imobiliario muito se aplica 0 nome OPCAO DE VENDA para se designar o
contrato celebrado entre o Corretor de Iméveis e o Cliente°.

Entretanto, para uma designacdo que melhor se enquadre as véarias modalidades de negdcios
imobiliarios em que o Corretor participa, porquanto o referido nome se aplica, obviamente, apenas ao caso
de uma operacdo de venda, a doutrina traz a denominacdo CONTRATO DE INTERMEDIACAO
IMOBILIARIA, o qual além de expressar tecnicamente a funcdo do Corretor de Iméveis, ainda permite a
adequacdo a qualquer tipo de transacdo imobilidria, bastando, para isso, que seja acrescida, ao final do

nome, a designacao da operacao desejadall.

9 GONCALVES, Carlos Roberto. Curso de Direito Civil — Contratos e Atos Unilaterais. V. 3, 132 Ed: Saraiva. 2016, p. 25
19 TERRA, Marcelo. Roteiro da Incorporagdo Imobiliaria — Sistematica da Lei n.° 4.591/64). Sdo Paulo: Saraiva, 1988. P. 12
1 TERRA, op. cit. p. 12
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Dessa forma, ressalta-se a importancia de se firmar um contrato imobiliario escrito, quando das
transagbes a serem realizadas, uma vez que o referido documento serve para a seguranca juridica do
corretor de imoveis e do cliente, quantos aos termos contratados, evitando-se inimeros problemas futuros?2.

Ja no tocante ao “sinal de negdcio” tem-se que este é compreendido como um valor minimo pago
pelo comprador ao vendedor, quando se trata de contrato de compra e venda (a titulo de exemplo),
confirmando a intencdo de compra do referido bem e garantindo a realizacdo do negdcio®s.

Quanto ao valor a ser efetivamente pedido na transacéo imobiliaria, a doutrina afirma que nao ha
nada que fixe um patamar a ser observado, ficando a critério das partes envolvidas na negociacéo fixar
valores condizentes com o negécio.

Todavia, o sinal do negocio deve levar em consideracao dois aspectos importantes para ser fixado, i,
€, os honorarios do corretor e a necessidade do proprietario do imoével, o qual vendeu, certamente,
necessitando de renda?®.

Neste aspecto traz-se a observacdo de Alexadre T. Raposo e Claudio B. Heine:

“A primeira grande divida do Corretor é saber quanto pedir de sinal de negécio. Na
realidade, ndo ha nada que fixe esse valor, ficando ele ao inteiro critério das partes
(...) Contudo (...) os honorarios do Correto de Iméveis podem ser deduzidos do
sinal, desde que exista uma autorizacdo contratual nesse sentido. Logo, ndo é
dificil perceber que o Corretor deve sempre tentar receber de sinal o equivalente a,
pelo menos, o valor de seus honorarios. Com isso, o Corretor trara a administracao
financeira do negdcio para seu comando, evitando, assim, uma possivel tentativa
de diminuicdo dos seus honorarios, ou até mesmo eliminando a possibilidade de
ndo pagamento. Mas acontece que ndo ha s6 o lado do Corretor nessa situacao,
deve-se pensar também no proprietario do imovel, que afinal de contas s resolveu
vender o seu bem para auferir ganhos financeiros. Assim, imagine o Corretor de
Imobveis avisar o Cliente (vendedor) que o imdvel foi negociado, que o comprador
ja deu o sinal de negécio, mas que ele somente recebera algum dinheiro na
assinatura da Escritura, pois aquele sinal sé foi suficiente para cobrir os honorarios
pela intermediacdo. Provavelmente o dono.”

2. RAPOSO, 2004, p. 135

3 RAPOSO, op. cit., p. 136
“  RAPOSO, op. cit., p. 136
15 RAPOSO, op. cit., p. 136



“Do imdvel nao ficara satisfeito com essa questdo. Por isso, 0 mais interessante é
que o sinal de negdcio possa ser sempre de, no minimo, o dobro do valor dos
honorarios do Corretor de Iméveis. Assim, ficard a imagem de que esse sinal esta
sendo dividido entre o Corretor e 0 proprietario. Fato que amenizara o impacto de o
Corretor ser pago através da deducéo do sinal.”16

Assim, denota-se que o trabalho do Corretor de imoveis deve obedecer algumas regras que visam

evitar problemas futuros, bem como satisfazer os clientes por meio de transacdes realizadas legalmente e

da melhor forma possivel para todas as partes envolvidas, visando um fim em especifico e comum a todos.

¥ RAPOSO, 2004, p. 137



DO DIREITO A MORADIA COMO DIREITO HUMANO E FUNDAMENTAL
Da conceituacdao e previsao legal

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil — CRFB de 1988, em seu artigo 1°, inciso lll,
dispbe a respeito da dignidade da pessoa humana, como fundamento da Republica Federativa, consoante
segue:

Art. 1° “A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissolivel dos
Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de
Direito e tem como fundamentos:”

(.)

Il - adignidade da pessoa humana; (...)"

Quanto ao direito a moradia a Carta Magna faz mencéo ao direito de propriedade, que possui nexo
com o direito & moradia, e € compreendido como direito humano e fundamental, proporcionado a todos sem

distincdo, conforme disp8e o artigo 5, inciso, XXII, in verbis:

Art. 5° “Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito & vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:”

(.

XXII - é garantido o direito de propriedade;

7 BRASIL, CONSTITUICAO DA REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL, promulgada em 5 de outubro
de 1988. Disponivel em www.planalto.gov.br. Acesso em 27/02/2016, p. 3 [sem grifo no original BRASIL,
1988, op. cit., p. 7



A doutrina, por sua vez, conceitua a propriedade, consoante leciona Zenildo Bodnar:

“A propriedade deve ser conceituada como sendo o direito real subjetivo de usar,
gozar, dispor e reivindicar o bem de quem quer que injustamente o possua ou
detenha, com o dever correlato de fazé-lo de acordo com o bem-estar social da
comunidade, conceito este afinado com a funcéo social da propriedade.”8

Mais precisamente no tocante a moradia a Constituicdo Federal a prevé como direito social,
conforme disciplina trazida pelo artigo 6°, in verbis:

Art. 6° “Sdo direitos sociais a educacéo, a salde, a alimentacéo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo.”®

O direito a moradia também é reconhecido pela Declaragdo Universal dos direitos Humanos e é

disciplinado como direito humano e fundamental, previsto no artigo XXV, nos seguintes termos:

“Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de assegurar a si e a sua
familia satude e bem-estar, inclusive alimentagdo, vestuério, habitacdo, cuidados
meédicos e 0s servicos sociais indispenséaveis, o direito a seguranca em caso de
desemprego, doenga, invalidez, viuvez, velhice e outros casos de perda dos meios
de subsisténcia em circunstancias fora do seu controle.”?0

Assim, verifica-se que a moradia possui grande importancia para a sociedade, a qual é disciplinada
como direito fundamental e humano, tido como minimo para a existéncia humana e para a vivéncia de uma

vida digna.

18 BODNAR, Zenildo. Curso objetivo de direito de propriedade. 1 ed., Curitiba: Jurua, 2005, p. 22 20 BRASIL, 1988, op cit, p. 6
[sem grifo no original]

19 ONU - Organizacao das Na¢des Unidas. Declaragéo Universal dos Direito Humanos, 1948, p. 16

20 ROSENFIELD, Denis Lerrer. Reflexdes sobre o Direito de Propriedade. Rio de Janeiro: Elsevier,p. 14
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Dada a importancia do tema, tem-se que o direito a moradia deve ser amparado pela legislacdo e
protegido pelo Governo, porquanto sem moradia garantida aos seres humanos, e cidaddos de uma
Republica, ndo ha como proporcionar os demais direitos fundamentais, os quais, obrigatoriamente, e de

algum modo decorrem do direito a moradia digna?.

Do direito a moradia equiparado ao direito fundamental

Como ja dito anteriormente o direito & moradia é considerado direito fundamental, sem o qual, os
demais direitos e garantias trazidas pela Constituicdo de um Estado, ndo poderdo ser concretizados?2.

Veja-se que de nada adiantaria garantir o direito a saude, a vida, a protecéo a familia, a infancia, a
juventude, a velhice e a todos os demais direitos fundamentais constantes na Carta Magna, se o Estado néo
garantisse abrigo, habitacdo, moradia, propriedade para seus cidaddos, uma vez que nao havera saude,
nem vida e, tdo pouco, protecdo aos estagios dela (infancia, juventude, velhice) sem o amparo trazido pelo
direito a moradia?3.

Assim, denota-se a importancia da moradia, da habitacdo e da propriedade para a sociedade?*.

Salienta-se que o direito patrio diferencia as nomenclaturas moradia, propriedade e habitagéo,
todavia, no presente estudo serd abordado, com maior destaque, o direito a moradia e a propriedade?s.

No tocante ao direito a moradia ser considerado direito fundamental, ressalta-se que no ambito do
direito internacional, a Declara¢éo Universal dos Direitos Humanos de 1948, das Organizagfes das Nagbes
Unidas - ONU, proclamou o direito a moradia digna e adequada como direito fundamental universal. A partir
de entdo, todos os Estados membros, incluindo o Brasil, assumiram o compromisso de envidar esforgos,

com vistas a concretizagdo desse direito social-fundamental, a dignidade da pessoa humana?5.

21 ROSENFIELD, 2008, p. 14

22 | ENzA, PEDRO. Direito Constitucional Esquematizado, 152 Ed. S&o Paulo: Saraiva, 2011, p. 895

23 LENZA, op. cit., p. 895

24 LENZA, op. cit., p. 895

25 LENZA, op. cit., p. 895

26 ONU. 1948, p. 18
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Neste sentido, leciona a doutrina de Sérgio I. Souza:

[...] o direito & moradia, concebido como direito humano e fundamental, é definido
pelos documentos internacionais, tendo como caracteristica primordiais a
universalidade, a indivisibilidade, a interdependéncia e a interrelacdo, conforme
dispde o art. 5°, parte I, da Declaracdo e Programa de Acdo de Viena, de
26.06.1993, devendo haver obrigacao de o Estado, no que diz respeito ao direito a
moradia, com fundamento no Pacto Internacional de Direitos Econémicos, Sociais
e Culturais, constituir legislacao, instrumentos, um programa e plano de acéo sobre
politica habitacional de modo a garantir, progressivamente, esses direitos a todos
os individuos.?”

O Brasil disciplina o direito a moradia como direito humano e fundamental e garante, na Constituicdo

da Republica Federativa do Brasil de 1988, o seu amparo e protecdo, uma vez que o Estado reconhece a

sua importancia social?8.

Ressalte-se, portanto, que a moradia é fundamental para a vida humana, sem a qual ndo se podera

garantir os demais direitos fundamentais de uma Republica Federativa, tendo em vista que todos eles

(direitos fundamentais), de uma forma ou de outra, guardam nexo com a moradia digna, inclusive o direito a

vida?®,

27 SOUZA, Sérgio Iglésias Nunes de. Direito a moradia e de habitag&o. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2013, p. 36
28 SOUZA, op. cit., p. 36

29

SOUZA, op. cit., p. 36
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Do direito a moradia equiparado ao direito humano

Os direitos humanos podem ser vistos como aquele direito fundamental, necesséario e minimo que
toda, e qualquer pessoa, necessita para a sobrevivéncia®.

Além disso o direito humano é aquele equiparado com a dignidade humana, no Brasil, amparada
pela Constituicdo Federal e tida como fundamento da Republica Federativa do Brasil (art. 1°, Ill, CF)31,

Assim o direito & moradia é considerado direito humano é, necessario, pois uma vez lhe retirado o
direito a moradia, o ser humano ficard desamparado, ndo podendo usufruir do minimo necessario para a
subsisténcia, estando afetado digna e humanamente32.

Neste sentido destaca-se o0s ensinamentos do doutrinador Ingo Wolfgang Sarlet:

[...] sempre haveria como reconhecer um direito fundamental & moradia como
decorréncia do principio da dignidade da pessoa humana (art. 1°, inciso lll, da
Constituicdo Federal), ja que este reclama, na sua dimenséo positiva, a satisfagao
das necessidades existenciais basicas para uma vida com dignidade, podendo
servir até mesmo como fundamento direto e autbnomo para o reconhecimento de
direitos fundamentais ndo expressamente positivados, mas inequivocamente
destinados a protecao da dignidades3.

Desta feita, denota-se que o direito a moradia é considerado direito humano, porquanto sem a
moradia, 0 seu amparo e o reconhecimento pelo Estado, o ser humano nédo podera viver dignamente, com o

minimo necessario para a saudavel sobrevivéncia.

3% | ENZA, 2011. p. 896

81 LENZA, op. cit., p. 896

82 LENZA, op. cit., p. 896

33 SARLET, Ingo Wolfgang. O direito fundamental a moradia na constituicdo: algumas anotagdes a respeito de seu contexto,
conteudo e possivel eficicia. Revista Brasileira de Direito Publico — RBDP, Belo Horizonte, ano 1, n. 2, p. 65-119, jul./set. 2003, p. 38
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DA INCORPORAGCAO IMOBILIARIA COMO MEIO DE CONCRETIZAGAO AO DIREITO A MORADIA

Da nocéo legal e atributiva de incorporacao e incorporador

A incorporacao imobiliaria € atualmente considerada um grande instrumento para a concretizagcdo do
direito a moradia3*.

O mercado imobilidrio vem crescendo, cada vez mais, trazendo a possibilidade de proporcionar as
pessoas o0 alcance a moradia prépria, além de auxiliar na economia do pais®.

Quanto a definicdo da nomenclatura - incorporagéo imobiliaria - a doutrina leciona:

“Incorporacdo imobilidria é entendida como sendo o meio pelo qual alguém
(pessoa fisica ou juridica) constr6i um edificio, com diversas unidades autbnomas,
em um terreno de outra pessoa. O dono do terreno, geralmente recebe como
pagamento unidades do prédio construido. A empresa que promoveu, isto &, que
administrou a feitura da obra em parceria com o dono do terreno e que efetua a
venda das unidades é chamada de incorporadora, ha, ainda, a figura da
construtora, que é a responsavel pela execucéo da obra.” 36 37

Neste viés e importante ressaltar a definicAo de incorporac@o imobiliaria trazida pela Lei n.°
4.591/64, a qual dispde sobre o condominio em edificagBes e as incorporacdes imobiliarias, em seu artigo

28, paragrafo unico, in verbis:

3 ROSENFIELD, 2008, p. 16

3 LENZA, 2011, p. 897

%  AGHIARIAN, Hércules. Curso de Direito Imobiliario. 112 Ed., rev. ampl. e atual. Sdo Paulo: Atlas, P.255
87 . P.255
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Art. 28. “As incorporacdes imobiliarias, em todo o territério nacional, reger-se-ao
pela presente Lei.”8

Paragrafo Unico. “Para efeito desta Lei, considera-se incorporagao imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para
alienacdo total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de edificacdes
compostas de unidades autébnomas” (...)%°.

No tocante a figura do incorporador o art. 29, da citada Lei, define:

Art. 29. “Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
ndo, que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de
fracbes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fracbes a unidades
autdbnomas, (VETADO) em edificagdes a serem construidas ou em constru¢do sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais
transacdes, coordenando e levando a termo a incorporacao e responsabilizandose,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condigdes,
das obras concluidas.”

Paragrafo Unico. “Presume-se a vinculacdo entre a alienagcdo das frages do
terreno e 0 negdécio de construgdo, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de
venda ou de cessao das fracdes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em
vigor, ou pender de aprovacdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto
de construcao, respondendo o alienante como incorporador.”0

Saliente-se, pois, que nem toda pessoa fisica podera ser incorporadora, uma vez que a atividade
envolvendo a promogé&o do empreendimento e venda incumbe a corretores de iméveis (diante da legislacdo
gue reconhece tal atividade como profissional qualificada), ou responsabilizar-se-a pela edifica¢do, devendo
para tanto ser engenheiro civil, regularmente inscrito e habilitado pelo 6rgéo de classe (CREA). A simples
pessoa fisica, sem uma ou outra qualificacdo acima, devera estar integrada a um grupo econémico, onde,
como socio de determinada empresa de incorporagdo ou sob a forma de “firma individual’”, munida de
técnicos habilitados, podera, entdo, indiretamente, dedicar-se a atividade que é técnica*!.

Abre, entretanto, a lei, aparentemente em brecha, no artigo 31, na alinea a, quando estabelece que

somente podera ser incorporador, e a este cabendo a iniciativa e responsabilidade das incorporacdes??:

3% BRASIL, Lei n.° 4591/64, Lei n.° 4591 de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edificacGes e as
incorporacdes imobiliarias. Disponivel em www.planalto.gov.br. Acesso em 28 fev 2016, p. 4

3 BRASIL, 1964, p. 4 LTR - Legislacdo Imobiliaria. Ed HB textos, Sdo Paulo: LTR, 2000, p. 13

40 AGHIARIAN, op. cit. 2012, p. 253

41 AGHIARIAN, op. cit. 2012, p. 253

42 AGHIARIAN, op. cit. 2012, p. 253
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a) O proprietario do terreno, ou promitente comprador, 0 cessionario deste ou promitente
cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do artigo 32;

b) O construtor, como tal, engenheiro civil, ou corretor de iméveis.

Importa, genérica e amplamente, a atividade de incorporagdo, aquela que “meramente aceita
propostas para efetivacdo de tais transacdes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condicdes, das
obras concluidas. Considera-se comecada a incorporacdo pela venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cesséo de terreno vinculada a projeto de construcdo, ou o contrato de construcdo assinado
pelo incorporador, ou por adquirente. A vinculacao das partes decorrera da simples proposta, da proposicédo
do negécio, através apenas da publicidade; tornando o negdcio para o adquirente, como irrevogavel, sem

prejuizo de responsabilizacao do incorporador.*®

Das obrigac@es e direitos do incorporador

A legislacao atual é taxativa ao determinar como condic¢des inafastavel para o incorporador negociar
sobre as unidades autbnomas, arquivar, no cartério competente do registro de imoéveis a que esteja
vinculado, o terreno edificavel, os documentos previstos no art. 32 da Lei n.° 4.591/64, que ali permanecerao

apos analise do oficial de registros (81°):

43 AGHIARIAN op. cit. 2012, p. 253
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Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autbnomas apés
ter arquivado, no cartério competente de Registro de Imoveis, os seguintes
documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de
compra e venda ou de cesséo de direitos ou de permuta do qual conste clausula
de imisséo na posse do imével, ndo haja estipulacdes impeditivas de sua alienacéo
em fracdes ideais e inclua consentimento para demolicdo e construcéo,
devidamente registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto
de titulos de agdes civeis e criminais e de Onus reais relativo ao imovel, aos
alienantes do terreno e ao incorporador;

¢) historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os dltimos 20 anos,
acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes;

e) célculo das éareas das edifica¢des, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area
construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacdo das respectivas
contribuigdes;

g) memorial descritivo das especificacbes da obra projetada, segundo modelo a
que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avalia¢éo do custo global da obra, atualizada & data do arquivamento, calculada
de acordo com a norma do inciso Ill, do art. 53 com base nos custos unitarios
referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada
unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsével pela obra;

i) discriminacéo das frag6es ideais de terreno com as unidades autbnomas que a
elas corresponderao;

j) minuta da futura Convencdo de condominio que regerd a edificacdo ou o
conjunto de edificagbes; declaracdo em que se defina a parcela do pre¢co de que
trata o inciso I, do art. 39;

k) certidao do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;

I) declaracdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);
m) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito
que opere no Pais h&a mais de cinco anos.

n) declara¢do, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos
gue a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos*4.

0)

4 BRASIL, 1964. p. 12
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A documentacao exigida, prévia para langcamento da incorporagdo, ensejara, em caso de
inobservancia, causa de resciséo indenizavel em favor do promissario adquirente, assim como contravencao
penal, por parte do incorporador, considerado o nivel de norma publica que o legislador atribui a tais
providéncias. Assim, se aquele que se apresenta como incorporador, e passa a alienar as unidades, néo
tem seu nome constante do registro da incorporacdo, na forma exigida pelo artigo 32 da Lei n.° 4.591/64,
esta em mora, desde o inicio a autorizar que o adquirente venha a rescindir o compromisso de compra e
venda, independentemente de qualquer interpelacdo ou notificagdo*®.

Considerando a precipua finalidade de tornar piblicos os atos e a certeza dos mesmos, no principio
da publicidade inerente a todos os registros de imoveis, em especial dispde a lei em favor de qualquer um,
que se expeca, por qualquer meio, cépia de todo o processo registrado?.

Havendo exigéncias a serem apresentadas pelos oficiais, quando da recepcdo e andlise da
documentacdo apresentada, o oficial terd o prazo de quinze dias para apresenta-las, por escrito, ao
apresentante, e outros quinze para fornecer certiddo, quando cumpridas e satisfeitas as exigéncias
procedentes. Aqui também cabera levantamento de davida, nos termos do artigo 198 da Lei n.° 6.015/73%7.

Excecdo do teor e autenticidade das informacdes prestadas pelo interessado, o oficial respondera
pela observancia estrita da lei, para a andlise e efetivacdo do registro, segundo principios de
responsabilidade administrativa, civil e criminal, nos termos dos 8° a 12, da lei, assim como da Lei n.°
8.935/95, que regulamenta o artigo 236 da CR.

Atinente aos atos notariais. A responsabilidade do oficial, ou de quem tenha delegado poderes,
seguira a responsabilidade civil do Estado, como responsavel principal, no &mbito patrimonial, sem prejuizo

do regresso contra seu agente“s,

4% AGHIARIAN, 2012, p. 254

% AGHIARIAN, op. cit.,p. 254

47 AGHIARIAN, op. cit.,p. 254

48 AGHIARIAN, 2012, p. 254
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Os registros sdo validos por 180 dias (Lei n°® 4.864/65), caducando, apds esse prazo, quando
nenhuma unidade for dada em negdcio, conforme o artigo 33 da Lei n.° 4.591/64, o que ndo impede,
entretanto, revalidacdo, mediante apresentacdo de documentacéo atualizada. Negociar ap6s a caducidade
implica, como se sabe, negociar na auséncia do processo de incorporacdo, o que imp6e tipificacdo de

contravencao penal®.

%9 AGHIARIAN, op. cit., p. 254
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DAS OBRIGACOES DO INCORPORADOR PELA ENTREGA A PRAZO CERTO

A responsabilidade do incorporador € de fim, pelo resultado; pelo que estabelece o artigo 43 da Lei
n.° 4.591/64, as cautelas possiveis em favor dos adquirentes e de sua maior certeza quanto ao negocio e
seu termo, uma vez que toda obrigacdo deve ter prazo ou condi¢cBes para sua perfeicdo. No caso,
considerado o sinalagma decorrente da obrigacao, a hipétese em lugar de condicéo é de termo (porque se
concebendo a futuridade, ndo se esta tratando de alea, para se esperar a incerteza)®°.

Dessa forma, é obrigacdo informar aos adquirentes, por escrito, no minimo em seis meses, o estado
da obra; responder civilmente pela execucdo da incorporacdo devendo indenizar os adquirentes ou
compromissarios, dos prejuizos que a estes advierem do fato de ndo se concluir a edificacdo ou de se
retardar, sem justificacdo, a conclusdo das obras, cabendo-lhe acéo regressiva contra o construtor, se for o
caso e se a este couber a culpa. Em caso de faléncia do incorporador, pessoa fisica ou juridica, e ndo ser
possivel & maioria prosseguir na construcao das edificagfes, os subscritores ou candidatos a aquisicao de
unidades serdo credores privilegiados pelas quantias que houverem pago ao incorporador, respondendo

subsidiariamente os bens pessoais deste>.

50 AGHIARIAN, op. cit., p. 254
51 AGHIARIAN, 2012, p. 254
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Ao incorporador é vedado alterar o projeto, especialmente no que se refere a unidade do adquirente
e as partes comuns, modificar as especificacdes, ou desviar-se do plano da construcdo, salvo autorizacao
unanime dos interessados ou exigéncia legal; ndo podera modificar as condicbes de pagamento nem
reajustar o preco das unidades, ainda no caso de elevacao dos precos dos materiais e da mao de obra,
salvo se tiver sido expressamente ajustada a faculdade de reajustamento, procedendo-se, entdo, nas
condi¢cdes estipuladas. Se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as obras por
mais de 30 dias, ou retardar lhe excessivamente o andamento, podera o juiz notifica-lo para que no prazo
minimo de 30 dias as reinicie ou torne a dar-lhe o andamento normal. Desatendida a notificacdo, podera o
incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes, sem prejuizo da

responsabilidade civii ou penal que couber, sujeito a cobranca executiva das importancias
comprovadamente devidas, facultando-se aos interessados prosseguir na obra®2,

DA CONCRETIZACAO DO DIREITO A MORADIA E DA EFETIVACAO DA INCORPORACAO
IMOBILIARIA

A incorporacao imobiliaria é considerada atualmente uma grande modalidade da concretizagcao ao
direito a moradia®.
Como ja se abordou anteriormente, a incorporacdo imobiliaria se inicia com a assinatura de contrato

para tal fim e o devido registro no cartério de registro de imoveis®4.

52 AGHIARIAN, op. cit., p. 254
2 AGHIARIAN, op. cit., p. 254
54 AGHIARIAN, op. cit., p. 254
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O objetivo da incorporacao imobiliaria € a construcdo de um edificio, assegurando ao proprietario do
terreno o direito a uma unidade (apartamento) autbnoma como pagamento do negécio. As demais unidades
serdo vendidas pelo incorporador a outros interessados®®.

A incorporagao imobiliaria € um instituto que vem, atualmente, crescendo cada vez mais e trazendo
beneficios a muitas pessoas, porquanto estas conseguem alcancgar o “sonho” da casa propria, seja por meio
do contrato de incorporagao imobiliaria, seja pela compra de uma unidade construida pelo incorporador®®.

Quanto a obrigacao do incorporador e a obrigacéo solidaria do outorgante (proprietario do terreno) a
doutrina leciona:

“O incorporador tem a obrigacdo de depositar os documentos, de acompanhar a
sua tramitacdo, de acompanhar as exigéncias, de observar os prazos. E, vendo
frustrado o negodcio, é ainda obrigacdo sua denunciar a incorporacdo. Nao estando
sé, pois que o construtor e o corretor de imdveis podem incorporar sem dominio,
porém, como mandatéarios do titular de direitos sobre o terreno, a lei devolve ao
outorgante da procuracdo, nos cinco dias subsequentes ao escoamento do prazo
de caréncia, o direito de formalizar a denincia. Se ndo o fizer, associa-se ao
incorporador nas consequéncias, ficando solidariamente responsavel com o
incorporador pela devolug¢édo das quantias por este recebidas.”’

Assim, o incorporador, pelo seu papel preponderante e responsabilidade, se obriga a efetivar os
contratos, sob pena de ver autorizados os promissarios adquirentes, pela lei, com base em suas simples
cartas-propostas, procederem a averbacédo junto ao RI, averbacéo esta que conferird direito real oponivel a

terceiros, com o consequente direito a obtencéo compulséria do contrato correspondente®8,

5 AGHIARIAN, 2012, op. cit. p. 254

5 AGHIARIAN, 2012 op. cit., p. 254
57 AGHIARIAN, 2012 op. cit., p. 255
8 AGHIARIAN, 2012 op. cit., p. 255

o
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Com a realizacdo dos contratos e da efetivacdo da obra o direito a moradia se concretiza no
momento da entrega do imoével ao proprietario, seja ele adquirente ou comprador autbnomo®°.

Diante de todas as consideracdes tem-se que o instituto da incorporacdo imobiliaria € uma
modalidade do alcance e concretizacdo do direito a moradia, proporcionado pelo incorporador ao adquirente
(proprietéario do imével) e ao terceiro comprador, o que auxilia 0 mercado imobiliario atualmente®°,

Além da moradia ser considerada de grande importancia, sendo direito fundamental e humano,
reconhecidos pela Constituicdo Federal, também é requisito para a existéncia do direito imobiliario, que visa
lucro e qualidade de vida®?.

Unindo-se os dois institutos, o direito & moradia e o direito imobiliario, trazendo-se como referéncia o
instituto da incorporacao imobiliaria, tem-se que o direito de propriedade, intimamente ligado ao direito a
moradia, pode ser alcancado de forma eficaz2.

5% AGHIARIAN, 2012 op. cit., p. 255
80 AGHIARIAN, 2012 op cit., p. 254
61 LENZA, 2011. p. 897

52 LENZA, op. cit., p. 897
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Atualmente sabe-se que o mercado imobiliario conta com grandes corretores de imoéveis e
incorporadores que, em parceria de esforgos, proporcionam a populagédo de baixa, média e alta renda a
oportunidade de se adquirir a casa propria, o que deveria ser incentivado, ainda mais, pelos governantes do
pais®s.

Com o aumento das moradias e condi¢cdes dignas da populacdo, o que é direito fundamental, a
economia do pais é aumentada e consequentemente a qualidade de vida dos cidadaos brasileiros®4.

Desta feita, conclui-se que o direito fundamental e humano a moradia é alcancado pelo instituto da
incorporagdo imobilidria, a qual é de fundamental importéancia dentro do direito imobiliario e constitucional

fundamental.

8 LENZA, op. cit.,, p. 897
64 LENZA, op. cit.,, p. 897
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CONCLUSAO

Com o presente estudo chega-se a conclusdo da importancia do instituto da incorporacdo imobiliaria
frente ao direito a moradia, o qual é considerado um instrumento de concretizacédo habitacional.

Igualmente tem-se que o direito & moradia é considerado como direito humano e fundamental, o
gual deve ser amparado pelo Estado e proporcionado a todos os cidadaos, como meio de concretizacdo dos
demais direitos fundamentais, uma vez que o direito a moradia reflete aos outros.

O direito imobiliario possui grande importancia no presente estudo, uma vez que é através dele que
a incorporacdo imobilidria ganhou espaco e é cada vez mais utilizada para a concretizacdo do amparo ao
sonho da casa prépria.

O instituto da incorporacdo imobiliaria vem trazer a facilitacdo ao direito a moradia, onde o
adquirente (proprietario do imével), que pode ser considerado de baixa renda, tera direito a uma unidade do
edificio, o que ir4d garantir a moradia, propriedade juridica e qualidade de vida que uma residéncia
proporciona.

No plano estritamente normativo, o instituto da incorporacdo imobilidria tem se revelado como o
instrumento regulatorio mais eficiente e eficaz, com vistas a realizacdo do direito a moradia digna e de
qualidade, pois, se de um lado néo utiliza os limitados recursos publicos, ja que a construgdo das moradias €
financiada integralmente com os recursos dos préprios adquirentes das classes média e alta, de outro a
totalidade dos recursos publicos ficam liberados para a constru¢éo de moradias para as pessoas sem renda
e financiamento subsidiado para as pessoas consideradas de baixa renda.

Assim, tem-se que a incorporagéo imobiliaria é instrumento habil e eficaz para proporcionar aos
cidad&os o direito & moradia digna e de qualidade, garantindo os demais direitos humanos e fundamentais
amparados por uma Republica Federativa, como o Brasil € considerado atualmente.
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