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Introducao

A incorporagado imobiliaria € uma modalidade de
contrato complexo, que envolve e engloba uma sé-
rie de outros contratos, criando uma estrutura apta
a garantir a venda de iméveis ainda na planta. Nesse
microcosmo juridico, uma figura é centralizadora: o
incorporador. Sujeito de direito, comanda e se res-
ponsabiliza, de maneira direta ou indireta, por todas
as obrigacdes assumidas na incorporacao imobilia-
ria.

Inicialmente, sera tratado o instituto juridico da incor-
poracao imobiliaria, seus limites legais e requisitos
formais, bem como a personificacéo do incorpora-
dor. A incorporacao, de per si, Ndo apenas como um
contrato, mas como um instituto juridico, & formal,
mas pode assumir contornos diversos no decorrer
das atividades constitutivas até a entrega do produ-
to final, que séo as unidades imobiliarias autbnomas.
Surge a primeira problematica do presente texto:
afinal, se a incorporacao imobiliaria € modalidade de
contrato formal, pode-se considerar existente uma
incorporacao nao formalizada? E o que seria, exata-
mente, essa personificagdo do incorporador?

Num segundo momento sera tratado o contrato de
alienacao das unidades imobiliarias autbnomas, ce-
lebrado ainda na planta. As regras gerais que se apli-
cam aos contratos de promessa de compra e venda
sofrem influéncia da personificagéo da figura do in-
corporador. A problematica neste ponto do texto tra-
ta dos efeitos do contrato de promessa de compra
e venda celebrado com o incorporador, € que tenha
por objeto a aquisicao de imovel ainda na planta. Se
a incorporacao nao foi regularmente formalizada, e
o incorporador n&o personificado, essa modalidade
de contrato gera o direito de reserva. Quais sao exa-
tamente os efeitos do direito de reserva?

Por fim, sera tratada a responsabilidade do incorpo-
rador. A figura centralizadora do contrato complexo
de incorporagéo imobiliaria e a necessidade de sua
participacdo em todos os contratos periféricos. Nes-
se conglomerado de atividades, o incorporador € a
figura central, e isso define a sua responsabilidade,
que pode ser enquadrada tanto na modalidade con-
tratual como extracontratual, objetiva ou subjetiva. E
assente na doutrina e na jurisprudéncia que o incor-
porador exerce atividade empresarial €, em decor-
réncia disso, a lei civil aplicavel pode ser tanto a geral
(Codigo Civil) como a especial (Codigo de Defesa
do Consumidor).

Diante dos temas propostos, este texto busca res-
ponder as problematicas apresentadas, ressal-
tando-se sempre que o0 tema nao se esgota nas
premissas e conclusdes aqui apresentadas, ja que
muitas seréo as nuances e até mesmo os percalcos
que surgem no decorrer de uma incorporagao imo-
biliaria.

1. AIncorporacéao Imobiliariae a
Persofinicacao do Incorporador

A incorporacao imobiliaria € regida pela Lei no.
4591/64" e suas diversas alteragdes posteriores.
Nessa evolucao legislativa apresentaram-se diver-
sas outras leis, isoladas ou verdadeiros microssis-
temas legislativos, que afetaram a aplicacado dos
efeitos da lei original. Para exemplificar, foram dois
Caodigos de Processo Civil, um Codigo Civil, um Co-
digo de Defesa do Consumidor e uma enorme gama
de normas, nacionais e regionais, que regulamentam
aatividade cartoraria.

Quando se fala em incorporacao imobiliaria, alguns
temas devem ser tratados necessariamente: a re-

1 Doravante denominada Lei das Incorporacdes. A nomenclatura
sera adotada para dar fluidez ao texto, pois a lei regulamenta
também as relacoes condominiais.
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lac&o juridica do terreno sobre 0 qual sera erigida a
edificacéo; a participacdo do construtor; a atuagcao
dos corretores de imoveis; os contratos celebrados
com os terceiros adquirentes; os financiamentos
junto as instituicoes financeiras. Conforme fica claro,
n&ao serao tratadas questdes de ordem fiscal, tribu-
taria, previdenciaria ou mesmo penal e trabalhista, ja
que 0 escopo do texto & abordar questdes contratu-
ais e extracontratuais que podem constituir elemen-
tos de responsabilidade civil.

Em sua acepcao gramatical, incorporar significa
absorver, unir, integrar. A Lei das Incorporagdes con-
ceitua como “a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construcao, para alienacao to-
tal ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edifica-
coes compostas de unidades autdnomas”™. Incorpo-
racao imobiliaria, portanto, € atividade, € prestacao
de servico que engloba a entrega de coisa como
produto final: a unidade imobiliaria autbnoma vendi-
da ainda na planta. E obrigacéo de resultado.

Segundo Pedro Elias Avvad, a incorporacéo imobili-
aria € comporta pelos seguintes elementos:

(a) elemento objetivo: representando a divi-
saodoterrenoemfracdesideais vinculadas
a unidades autdbnomas em edificacao a ser
construida; (b) elemento subjetivo: o incor-
porador, pessoa fisica ou juridica que realiza
aincorporacao; (c) o elemento formal: regis-
tro do memorial de incorporac&o no cadas-
troimobiliario da circunscricao competente,
traduzindo como sera constituida a edifica-
céao; e (d) elemento negocial: a atividade de-
senvolvida pelo incorporador:®

Uma incorporacéo imobiliaria formal ndo constitui
requisito essencial para a construcédo de predios

2 Art. 28, paragrafo unico.

3 AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario. Teoria Geral e Negocios
Imobiliarios. 3. ed. rev. e ampl.. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.
572.

98

ou condominios edilicios. A estes bastam as autori-
zacOes dos 6rgéos publicos, com a concesséo de
alvara, licenca ambiental, a provagcdo de projeto e
lancamentos tributarios. A formalizagao da incorpo-
racao imobiliaria constitui requisito para a alienacao
ou oneracao de imoveis ainda na planta, e a respon-
sabilidade civil € um dos principais fatores para isso.
O art. 32 da Lei das Incorporacdes estabelece: ‘0
incorporador somente podera alienar ou onerar as
fracdes ideais de terrenos e acessdes que corres-
ponderao as futuras unidades autbnomas apds o
registro, no registro de iméveis competente [...]".

O registro do memorial de incorporacao € o divisor
de aguas da atividade. Isso porque, dentre outros
elementos, € nele que se encontram: o0 negocio
celebrado com o proprietario do terreno (compra,
doacéo, permuta); memorial descritivo e projeto da
obra a ser realizada e suas respectivas autorizacoes;
custo global e cronograma da obra; minuta da con-
vencgao de condominio (que surtira efeitos até a as-
sembleia ordinaria que constituira a convencao de-
finitiva); garantia prestadas pelo incorporador para a
concluséo da obra. O rol completo de documentos
esta previsto no art. 32 da Lei de Incorporacoes, e
vincula nao apenas o incorporador, mas todos aque-
les que, de forma direta ou indireta, participem da ati-
vidade. Por ser registrado junto a matricula do terre-
no, todos 0s elementos do memorial serao oponiveis
ergaomnes.

Dessa forma, o incorporador, que vende unidades
autbnomas ainda na planta a terceiros, cria uma
relacao que, segundo Arnaldo Rizzardo, é de con-
dominio “[..] imperfeito, eis que a co-propriedade
sO abrange o terreno, os elementos de sustentacao
do edificio, as areas livres ou de circulagéo, e equi-
pamentos de utilizacdo comum.” Mas a criacao de

4 RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 9. ed. rev. e atual. Rio de Janei-
ro: Forense, 2009, p. 1.350.



um regime condominial autoriza aos terceiros ad-
quirentes a destituicao do incorporador original para
que a obra seja concluida em regime de condominio
e, hessa hipotese, os proprios adquirentes — agora
conddbminos — podem concluir a edificagcao adquiri-
dana planta conforme o memorial averbado original-
mente pelo incorporador.

A personificacdo da figura do incorporador, e nao da
incorporacao em si, € outro elemento crucial para
0 desenvolvimento da atividade. Isso porque € no
momento do registro do memorial de incorporacao
que o incorporador sera formalmente identificado e
constituido. Antes disso, as negociacdes pactuadas
dependerdo, uma a uma, da participacao desse su-
jeito, que pode ser pessoa natural ou juridica, e que
se responsabiliza nos exatos limites do contrato ce-
lebrado.

O incorporador exerce a sua atividade com o obje-
tivo de obter lucro e, por isso, constitui empresario,
tendo a sua atividade regida pela lei geral e pelo
Codigo de Defesa do Consumidor. Em suma, o in-
corporador € o responsavel direto por todos os atos
da incorporacao, e indireto por aqueles que, por ele
autorizados, forem realizados no desenvolvimento
da atividade, a exemplo da atuacdo dos corretores
deimoveis.

Apesar de a Lei de incorporacgdes estabelecer que
qualquer alienacé&o ou oneracao de unidades autd-
nomas depende do registro do memorial de incor-
poracao®, antes mesmo desse registro € possivel a
realizac&o de uma permuta com o dono do terreno:
troca-se o terreno por unidades futuras que ainda
nao foram registradas. Nesse momento, a incorpo-
racao ainda n&o teve o seu memorial registrado, mas
anegociacéo ja e feita em carater irrevogavel e irre-

5 Alem do ja mencionado art. 32 da Lel de Incorporacoes, o art
66, I tipifica a alienacao antes do registro como contravencao
penal.

tratavel, para garantir a conclusao da incorporacao e
os direitos dos terceiros adquirentes de boa-fé.

O registro do memorial de incorporacao su-
jeita as fracdes do terreno e as respectivas
acessdes a regime condominial especial,
investe o incorporador e os futuros adqui-
rentes na faculdade de sua livre disposicao
Ou oneracao e independe de anuéncia dos
demais condéminos.6

N&o é forcoso concluir que, antes do registro do
memorial de incorporacgao junto a matricula do ter-
reno, perante o Cartorio de Registro de Imdveis,
0 incorporador, embora nao esteja personificado
formalmente como tal, assim ja age. Mas esse agir
€ vinculado a regularizacao da incorporacao imo-
biliaria para, apos o registro, iniciar as negociacdes
das unidades imobiliarias autbnomas junto a tercei-
ros adquirentes. Ja € incorporador antes do registro,
mas ainda ndo pode atuar plenamente como tal.

2. Direito Real Aquisitivo e
Direito de Reserva

Uma negociacdo de compra € venda de imovel
pode assumir duas formas: a celebracao da pro-
messa de compra e venda, que da direito aquisitivo
aescritura publica de compra e venda ou a adjudica-
¢ao compulsoria; ou a escritura publica de compra e
venda, que ja autoriza a transferéncia imediata do re-
gistro de propriedade junto a matricula. Justamente
por existir essa possibilidade de negdcio aquisitivo
em uma ou duas fases contratuais, o legislador ndo
autorizou o adquirente de imovel a fazer o contrato
de compra e venda com reserva de dominio. Essa
modalidade de clausula contratual somente € admi-
tida nas compras de bens moveis, a luz dos arts. 521
a 528 do Caodigo Civil. Paraimoveis, usa-se o contra-
to preliminar da promessa.

6 Art. 32, §10-A da Lei das Incorporacoes.
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O primeiro contrato, conforme dito no item anterior,
€ celebrado com o proprietario do terreno para a
sua aquisicéo e posterior edificacao. O proprio dono
do terreno podera ser o incorporador’, o que dis-
pensara o contrato aquisitivo para a formalizacao
da incorporacao. Esse contrato, que podera ser de
promessa de compra e venda, doagao ou permu-
ta, estara necessariamente vinculado ao memorial,
para ter oponibilidade erga omnes e, especialmente,
preservar os direitos dos adquirentes das unidades
autébnomas®.

Em relacéo aqueles que adquirem as unidades au-
tbnomas ainda na planta, a contratacao podera ser
bifasica (contrato preliminar de promessa de com-
pra € venda e, apos a quitacéo do preco, escritura
pUblica de compra e venda) ou monofasica (escritu-
ra pUblica de compra e venda). Considerando que o
contrato de compra e venda de imoveis de valor su-
perior a 30 (trinta) salarios minimos € solene®, a es-
critura publica € documento essencial, ao fim, para
que seja constituida a copropriedade do comprador
com os demais conddéminos.

A promessa de compra e venda constitui contrato
preliminar que confere ao promitente comprador
o direito a posse precaria imediata do imovel e o di-
reito real aquisitivo™®. Como, nas incorporacdes imo-
biliarias, o imovel & adquirido ainda na planta, nao
€ possivel a concesséo imediata da posse, 0 que
elimina uma seguranca comum aos promitentes
compradores. Ja o direito real aquisitivo confere ao

7 Oart 31da Leidas Incorporacoes define quem esta autori-
zado a figurar como incorporador: o proprietario do terreno, o
promitente comprador do terreno, o cessionario ou o promitente
cessionario deste, o construtor, o corretor de imoveis ou o ente
da Federacao imitido na posse a partir de decisao proferida em
processo judicial de desapropriacdo em curso ou 0 cessionario
deste, conforme comprovado mediante registro no registro de
imoveis competente.

8 Cf art. 39 da Leidas Incorporacoes

9 Cf art. 108 do Caodigo Civil.

10 Cf arts. 1417 e 1418 do Codigo Cvil,
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promitente comprador o direito de exigir a celebra-
céo da escritura publica de compra e venda (que lhe
dara o direito de transferir a propriedade do imovel
adquirido junto & matricula do bem) ou a adjudicacéo
compulsoria.

Ja a escritura publica de compra e venda constitui
modalidade solene de contrato que a lei prescreve
como forma de existéncia. Isso significa dizer que,
caso as partes optem por celebrar um contrato parti-
cular de compra e venda de imovel, este nao existira,
mas a vontade declarada, sim. A forma atinge o pla-
no de existéncia, e ndo apenas de validade, e a von-
tade declarada sera aproveitada como promessa
de compra e venda, e vinculara as partes mediante
a criacao do direito aquisitivo, com base no disposto
no art. 170 do Codigo Civil.

Como é dever legal do incorporador registrar o me-
morial de incorporacao junto a matricula do imovel,
ja se pode concluir de plano que nao existem incor-
poracdes regulares em imoveis de posse, que nao
possuem registro de matricula, ou que possuam Sso-
mente a inscricao imobiliaria junto a municipalidade.
A importancia do registro de matricula junto ao car-
tério de registro de imoveis € destacada por Nicolau
Balbino Filho:

O principio da publicidade no direito imo-
biliario moderno fundamenta-se no imovel
— objeto de duracao indeterminada, visivel
e tangivel — e n&o na pessoa do proprieta-
rio, que pode mudar. Destarte, inaugurado
o trato registral por assento matricial, que
consulta o registro pelos lancamentos cor-
respondentes a cada unidade imovel pode
estar tranquilo, porque o folio real € o espe-
lho que reflete com seguranga o seu estado
juridico, quaisquer que sejam as vicissitudes
de sua existéncia, embasado na especia-
lidade suficiente a publicidade que se tem
emmira."

11 BALBINO FILHO, Nicolau. Direito Imobiliario Registral. 2. ed.




O registro de matricula, quando houver incorpora-
¢ao imobiliaria regular, deve conter, além dos ele-
mentos comuns ao memorial, todas as transacoes
realizadas a partir do registro deste, como financia-
mentos bancarios, promessas de compra € venda,
escrituras publicas de compra e venda, cessdes
etc. Embora o registro do contrato de promessa de
compra e venda junto a matricula nao seja requisito
necessario a constituicao do direito real aquisitivo do
promitente comprador®, o ato registral garante a se-
guranca juridica da sua oponibilidade erga omnes™.

O termo de reserva € uma outra modalidade que,
aqui, tem profunda relevancia. E contrato atipico,
POIs N&0 se enguadra nem na promessa de compra
e venda e nem no contrato de compra e venda. O art.
32, caput, da Lei das Incorporacdes proibiu a aliena-
¢ao ou oneracédo das unidades autbnomas antes
do registro do memorial de incorporagdo, mas nao
a sua negociacao. Mas se nao pode alienar (venda,
doacgéo) e nem onerar (dar em garantia real ou cele-
brar promessa de compra e venda), o tipo de nego-
Cio possivel acaba por ser bastante restrito: a reser-
va de unidade autbnoma futura.

Conforme dito no comego deste item, essa reser-
va ja existe nas hipoteses em que o incorporador
permuta com o proprietario o terreno por unidades
autbnomas futuras. Nesse momento contratual, a
incorporacao imobiliaria esta apenas no projeto, pois
ainda Ihe falta o essencial, que € o imovel. Entdo, ndo
se esta diante de uma permuta propriamente dita,
mas de uma permuta atipica. Surge a questéo se é
possivel fazer a reserva de unidades futuras (antes
do registro da matricula) a terceiros interessados.

Pedro Elias Avvad, porém, tem outra visdo acerca

Sao Paulo: Saraiva, 2012, p. 89.

12 Nesse sentido, dispde a simula 239 do Superior Tribunal de
Justica: ‘o direito a adjudicacéo compulsoria nao se condiciona
ao registro do compromisso de compra e venda no cartorio de
imoveis.”

13 Cf art. 32, §2° da Lei das Incorporacoes.

deste contrato celebrado entre o incorporador € o
proprietario do terreno:

Via de regra, o proprietario reserva para si
uma parte do terreno, que correspondera
as fracdes a serem vinculadas as unidades
que lhe caberdo na incorporagéo, trans-
ferindo, para o incorporador, a fracao do
terreno restante, que sera permutada pela
construcao (benfeitorias) das unidades que
caberao ao dono do terreno e que corres-
ponderao a fragcao retida."

Embora seja o regularmente adotado, nao nos pare-
ce fazer sentido do ponto de vista pratico. Isso por-
que manteria o dono do terreno como coproprieta-
rio do incorporador, vinculando a fracao permutada
a entrega, ao final, de unidades imobiliarias autd-
nomas. Na pratica, a permuta normalmente ocorre
sobre 0 todo o terreno, € ao proprietario original fica
a reserva de unidades futuras, pois o imovel é todo
transferido ao incorporador. Mas essa €, obviamen-
te, uma situagcao dentre muitas variaveis.

Sobre o tema do direito de reserva, o Tribunal de
Justica de Santa Catarina decidiu:

Diante da recente nova redacéo (Lei n.
14.382/22), passou a regular de forma que
‘O incorporador somente podera alienar
ou onerar as fracdes ideais de terrenos e
acessdes que corresponderéo as futuras
unidades autdbnomas apos o registro, no re-
gistro de iméveis competente, do memorial
deincorporagéo composto pelos seguintes
documentos:[..]".

Nesse andar, tem-se que a alteracao legis-
lativa deixou de vedar a negociagao de uni-
dades autbnomas em momento anterior ao
arquivamento de documentos no Registro
de Imoveis, passando a proibir tao somente
suaalienacao ou oneragéo, termos, por cer-

14 AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario. Teoria Geral e Negocios
Imobiliarios. 3. ed. rev. e ampl.. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.
583

101



to, menos abrangentes que a negociacao.
Note-se, portanto, que a intencéo do legis-
lador foi a de abrandar o rigor da proibicao
contida no dispositivo, de modo a possibili-
taranegociacao dosimoveis e tao somente
impedir a sua efetiva venda ou oneracao.
Logo, diante da modificagéo da nomencla-
tura utilizada, conclui-se que € possivel a
realizacéo de pactos que visem negociar as
unidades habitacionais do empreendimen-
to.®

Na pratica € bastante comum ver a celebracao da
promessa de compra e venda de unidades na plan-
ta em incorporacdes imobiliarias que ainda nao ti-
veram o memorial registrado na matricula. A luz do
que ja foi exposto, em especial do art. 170 do Codigo
Civil, ndo ha obice, e talvez seja salutar, que tais con-
tratos sejam recebidos como termos de reserva, o
que nao confere o direito aquisitivo da promessa,
mas preserva o direito sobre a unidade futura, apro-
veitando-se a declaracdo de vontade externada.
E questao de seguranca juridica, e deve autorizar
a sua averbacédo junto a matricula do imoével, o que
atualmente ndo ocorre por falta de previsao norma-
tiva propria.

O problema € que o termo de reserva nao pode ter
caracteristicas de alienagdo ou oneragao, por ex-
pressa vedacéao legal. Porém, ndo € raro que o con-
trato seja entabulado sob a forma de uma promessa
de compra e venda, ja com o inicio do pagamento do
preco, ou Mesmo a sua quitacéo. Isso porque o ter-
mo de reserva nao garante ao signatario a concreti-
zacao da incorporagéo imobiliaria mas, somente, o
direito de adquirir a unidade autbnoma apos o regis-
tro do memorial de incorporacéo. E contrato prelimi-

nar atipico.

3. A Responsabilidade do Incorporador

15 Agravo de Instrumento n®. 5054611-66.2023.8.24.0000, 52
Céamara de Direito Civil, Rel. Des. Claudia Lambert de Faria, |,
0910.2023.
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Uma vez iniciada a atividade empresarial da incor-
poracao imobiliaria, 0 incorporador passa a ser em-
presario, pois exerce atividade continua (o desenvol-
vimento da incorporacdo) com o objetivo de aferir
lucro mediante a alienacao de unidades autbnomas
ainda na planta'™. O incorporador assume diversas
obrigacbes que podem ter como sujeitos ativos
diversos participantes do processo. Nesse univer-
S0, 0s terceiros adquirentes das unidades ainda na
planta s&o classificados como credores especiais, ja
que, a eles, se aplica o Codigo de Defesa do Consu-
midor™.

A responsabilidade nas relagbes de consumo é
solidaria entre os fornecedores, e, vinculada a vul-
nerabilidade legalmente concedida ao consumidor,
€, de regra, objetiva com inverséo legal do énus da
prova®. O incorporador pode ser pessoa natural ou
juridica, 0 que nao altera o carater objetivo da res-
ponsabilidade, pois n&o sera um profissional liberal,
a quem a lei confere responsabilidade subjetiva. Ha
de se distinguir as personalidades do incorporador
da incorporacéao. O incorporador nao pode ser con-
siderado profissional liberal

Embora a incorporacao imobiliaria assuma perso-
nalidade juridica propria, inclusive com a criagao de
cadastro nacional de pessoa juridica junto ao Minis-
tério da Fazenda e Economia, o incorporador € obri-
gado e responsavel pelos atos por ela praticados,
pois centraliza em sua pessoa o desenvolvimento
da atividade. Nas palavras de Pedro Elias Avvad,
“[...] quando o incorporador celebra contrato com o
construtor, nada mais fez do que estender-lhe a sua

16 O conceito de empresario esta previsto expressamente no
art. 966, caput do Codigo Civil: "“Considera-se empresario quem
exerce profissionalmente atividade econdmica organizada para
aproducao ou a circulacao de bens ou de servicos!”

17 REsp 686198/RJ, Relatora para acordao Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/10/2007,DJ de
10/2/2008.

18 Cf arts. 18 a 20 do Codigo de Defesa do Consumidor.



obrigacéo, passando ambos a ser responsaveis pela
construcéo.” A responsabilidade, no caso, € solida-
ria.

Para preservar direitos dos credores da incorpora-
¢ao, e lei faculta que o incorporador afete patrimonio,
fornecendo garantia real para a conclusao da obra
e a entrega das unidades aos terceiros adquirentes,
ou, como determina a lei, “destinado a consecucao
da incorporacao correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes™.
Esse patriménio de afetacao € uma das opcdes de
garantia real que devem ser prestadas pelo incor-
porador, e tal patrimdnio se torna disponivel ao in-
corporador exclusivamente para a pratica de atos
relacionados ao desenvolvimento da incorporagao
imobiliaria®'.

O §2° do art. 31 da Lei das Incorporacdes determina
que “nenhuma incorporacao podera ser proposta a
venda sem a indicac&o expressa do incorporador,
devendo também seu nome permanecer indicado
ostensivamente no local da construcao.” O incorpo-
rador, Ou a pessoa que assume essa posicao nas in-
corporagdes imobiliarias, nao se presume, e decorre
da lei ou do contrato. A formalizagéo da figura do in-
corporador lhe reveste da responsabilidade solidaria
com a propria incorporacgao, ja que € o proprio quem
conduz, organiza e centraliza todas as atividades e
0s contratos correlatos, e por isso a sua personifica-
¢ao é tao importante. Conforme dispde o §1°-A do
art. 32 da Leidas Incorporagoes:

O registro do memorial de incorporacao su-
jeita as fragcoes do terreno e as respectivas
acessoes a regime condominial especial,
investe o incorporador e os futuros adqui-
rentes na faculdade de sua livre disposicao

19 AVVAD, Pedro Elias. Direito Imobiliario. Teoria Geral e Negocios
Imobiliarios. 3. ed. rev. e ampl.. Rio de Janeiro: Forense, 2012, 0597,
20 Art. 31-A, caput, da Lei das Incorporacoes.
21Cf art. 31-A, §3% da Lei das Incorporacoes.

Ou oneracao e independe de anuéncia dos
demais condéminos.

Talvez um dos maiores problemas de uma incor-
poracdo imobiliaria irregular seja o fato de o imovel
incorporado nao trazer a titularidade condominial
dos adquirentes das unidades imobiliarias. Sendo
assim, os compradores de imdveis na planta nao
s&0 donos e sequer possuem o direito real aquisitivo
do imovel, conforme apresentado no item anterior. O
direito de reserva ndo garante a posi¢cao de condo-
mino ao adquirente.

Em relacao ao patriménio de afetacao, essa garan-
tia de natureza real pode nao cobrir a integralidade
dos danos sofridos com o fracasso da incorpora-
¢ao imobiliaria e, nessas hipoteses, os adquirentes,
como credores privilegiados, poderao “[...] perseguir
0 patriménio pessoal do incorporador, que nesse
caso respondera subsidiaria e solidariamente.”?
Mais uma vez, a incorporacao irregular faz carecer
de garantias para conclus&o da obra, € 0 patriménio
pessoal do incorporador, dependendo do tamanho
do empreendimento, pode sequer garantir a devolu-
¢ao dos valores pagos pelos adquirentes.

Resta, entao, a responsabilidade pessoal daquele
que figura como incorporador sem, de fato, ter sido
personificado como tal ante a irregularidade da in-
corporacgao. Considerando o Lei das Incorporacoes,
tem-se como responsabilidade do incorporador:

a) pelos contratos que, pessoalmente, cele-
brar e pelas obrigacoes que neles assumir?;

b) a manutencao e o bom uso do patrimoénio
de afetacao®

22 AGHIARIAN, Hercules. Curso de Direito Imobiliario. 11.ed. rev,
ampl. e atual. S&o Paulo: Atlas, 2012, p. 260

23 Cf art. 29 paragrafo Unico da Lei das Incorporacoes.

24 Cf art. 31-A, §20 da Lei das Incorporacoes.
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c) pela obra, tanto a sua conclusdo como a
solidez?;

d) em caso de faléncia do incorporador, pes-
soa fisica ou juridica, e ndo ser possivel o prossegui-
mento da edificacéo, “os subscritores ou candidatos
a aquisicéo de unidades serdo credores privilegia-
dos pelas quantias que houverem pago ao iNncorpo-
rador, respondendo subsidiariamente os bens pes-
soais deste™?;

e) averbar as unidades auténomas, apos a
concessao do habite-se, respondendo pela demora
no cumprimento desta obrigacao?.

Fica evidente que a figura do incorporador € central
no desenvolvimento das incorporacdes imobiliarias.
Caso essa figura n&o exista, ou nao seja regularmen-
te personificada, a responsabilidade se dilui, e cada
sujeito respondera, via de regra, exclusivamente por
ato proprio, por aquilo que assinou. A Lei das Incor-
poracdes, quando trata de crimes contra a econo-
mia popular, dispde que, nos contratos dos quais
ndo participe o incorporador, “[..] responderao soli-
dariamente pelas faltas capituladas [..] o construtor,
0 corretor, o proprietario ou titular de direitos aquisi-
tivos do terreno, desde que figurem no contrato, com
direito regressivo sobre o incorporador, se as faltas
cometidas Ihe forem imputaveis™2. Ao fim e a cabo, o
incorporador & o responsavel.

Em relacdo ao dano, elemento essencial para a
responsabilizacédo do agente na esfera civil, esse
decorrera do contrato, sendo a responsabilidade
eminentemente contratual. E importantissima a ana-
lise do entendimento do Superior Tribunal de Justica
acerca da responsabilidade do incorporador em ca-
s0s de extincao daincorporacao imobiliaria:

25 Cf arts. 35,§6° € 43 Il da Leidas Incorporacoes.
26 Art. 43 Il da Leidas Incorporacoes

27 Cf art. 44, caput, da Lei das Incorporagoes.

28 Art. 66, paragrafo unico.
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2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica entende que, em se tratando de
umarelacéo de consumo, sao responsaveis
solidariamente perante o consumidor, em
caso de defeito ou vicio, todos aqueles que
tenham integrado a cadeia de prestacao de
Servico.

Precedentes.

3. Ausente circunstancia excludente da
responsabilidade, o atraso na entrega do
imovel objeto do contrato de incorporacao
enseja o dever de indenizar, solidariamente,
tanto da incorporadora quanto da constru-
tora. Precedentes.

4. A Lei n® 4591/1964 confere aos adqui-
rentes o poder de destituicao do incorpo-
rador. A destituicao, além de significar uma
penalidade ao incorporador, que paralisa as
obras, ou Ihes retarda excessivamente o an-
damento, € também uma causa extintiva do
contrato de incorporag&o. Doutrina.

5. O dia da destituicao da incorporadora,
com a conseguente assungao da obra pe-
los adquirentes, € o marco final das obriga-
¢coes constituidas entre as partes.

6. Os riscos do empreendimento estao limi-
tados as clausulas e a extensao do contrato.
Assume o incorporador 0s riscos contrata-
dos e apenas enquanto durar o ajuste.

7. Eventuais aportes financeiros adicionais
assumidos pelos adquirentes a partir da
destituicdo nao podem ser cobrados do
incorporador destituido, sob pena de agra-
var-se, de forma unilateral, o risco de um ne-
gocio originario.

8. Destituido o incorporador, s&o cabiveis
lucros cessantes durante o periodo com-
preendido entre a data prometida para a
entrega da obra, ou apods 0 esgotamento
do prazo de tolerancia, quando houver, até a



data efetiva da destituicao do incorporador,
marco da extincao (anémala) daincorpora-
cao.

9. O dano moral, em tais circunstancias, ex-
surgeinreipsa. A circunstancia que conduz
0 adquirente a assun¢ao de uma obra que,
por forca contratual, deveria ter sido entre-
gue no prazo estipulado, e ndo foi, detém a
gravidade suficiente paraensejar a hipotese
extraordinaria necessaria para a composi-
¢ao do dano extrapatrimonial.

[.J*®°

Caso a incorporacao imobiliaria seja irregular, sem
a constituicdo formal do incorporador e o registro
do memorial junto a matricula do imovel, ter-se-a a
atividade empresarial nao personificada daquele
que atua como o0 dono da obra e, portanto, como
empresario individual. Aplica-se a hipdtese a res-
ponsabilidade solidaria e integral do empresario, a
teor do que dispde o art. 990 do Caodigo Civil. Porém,
MesmOo COM essa previsao, algumas questdes mos-
tram-se eivadas de enorme inseguranca juridica no
que diz respeito ao direito de reserva.

Afinal, se a incorporacao imobiliaria € irregular, ndo
existirdo direitos aquisitivos dos terceiros adquiren-
tes, mas apenas o direito de reserva. Se a incorpo-
racao nao for concluida, qual é o dano sofrido com
a frustracéo do direito de reserva? O entendimento
do Superior Tribunal de Justica trata da existéncia
do dano moral in re jpsa nas hipéteses em que o in-
corporador se compromete a entregar a obra em
determinado prazo, mas nao o faz. Em interpretagéo
extensiva, nada justifica excluir o direito de reserva
dessa modalidade de pretensao, pois, no momento
em que esse direito é livremente pactuado entre o

29 REsp 1881806/SP. Superior Tribunal de Justica, TERCEI-
RA TURMA, Relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, DJe
07/05/2021.

incorporador empresario individual e o terceiro inte-
ressado, ja existe uma pretensao propriamente dita,
€ Nnao uma mera expectativa de direito. Afinal, o ter-
mo de reserva & contrato preliminar.

Tanto o dano moral, como o lucro cessante e a
perda de uma chance sao institutos aplicaveis a
espéecie. Porém, como nao existira o memorial de
incorporacao formalizado, os elementos tipicos da
atividade, como prazo para a regularizacao da incor-
poracgao, prazo para a concluséo da obra, projeto e
padréo de construcao deverao constar expressos
no termo de reserva. A responsabilidade é contratu-
al, e a extensdo do dano dependera do que fora ex-
pressamente pactuado.

Conclusao

A incorporacéo imobiliaria € modalidade de contra-
to complexo, com a constituicao formal de dois ele-
mentos: a incorporacao em si e a figura do incorpo-
rador. Essa formalizac&o cria relagdes obrigacionais
que, via de regra, ndao se presumem. Conforme se
extrai das regras gerais do Direito Civil, a solidarieda-
de da obrigag&o n&o se presume, pois decorre da lei
ou davontade das partes®.

Em uma atividade empresarial n&o personificada, o
empresario individual responde integral e solidaria-
mente, com o seu patrimonio pessoal, pelas dividas
da sociedade. Grande parte da doutrina foca os
seus estudos na solidez da obra e no cumprimento
do prazo para a sua entrega®. De fato, esses sao 0s
pontos mais importantes e que comumente costu-
mam gerar danos e responsabilizacdes. Porém, nao
se pode olvidar o fato de que a incorporagéo imo-

30 Cf art. 265, do Codigo Civil.

31Por todos, CAVALIERI FILHO, Sérgio. A responsabilidade civil
do construtor e do incorporador. In AZEVEDQO, Fabio de Oliveira e
BEZERRA DE MELLO, Marco Aurélio (coord.). Direito Imobiliario.
Escritos em homenagem ao Professor Ricardo Pereira Lira. S&o
Paulo: Atlas, 2015, pp. 775-793.

105



biliaria, por ser modalidade de contrato complexo,
engloba uma série de outros contratos que podem
gerar danos, além de uma atividade que pode gerar
responsabilidade extracontratual.

Como exemplos da frase anterior, tem-se a comis-
sao do corretor de imoveis, que é paga pelo vende-
dor que, inicialmente, é o proprio incorporador. Os
custos com registros € despesas cartorarias que
sdo0, inicialmente, suportados pelo incorporador para
a finalizacdo da incorporacao, com o desmembra-
mento das matriculas filhas de cada unidade auto-
noma. Os gastos com as despesas condominiais,
tributos e demais obrigacdes propter rem até a efe-
tivacdo da compra e venda. Financiamento banca-
rio da obra e dacao do proprio imével em garantia®.
Aquisicado de material de construcdo, quando for
contratada empreitada exclusivamente de lavor
para a edificacao. Enfim, ha um universo de possibili-
dades relacionados a atividade do incorporador que
pode gerar responsabilizacao.

Por mais que exista uma previsao legal acerca da
atividade empresarial n&o personificada e a respon-
sabilidade pessoal do empresario, talvez a nao per-
sonificacdo crie empecilhos de natureza probatoria
para a vitima do ato ilicito. Enquanto o registro do
memorial de incorporacao imobiliaria, por sua natu-
reza registral e fé publica, torna praticamente indis-
cutiveis eventuais desvios da atividade empresarial
do incorporador, a sua auséncia demanda a prova
de cada elemento da responsabilidade civil, como a
conduta voluntaria (nexo de imputabilidade), o nexo
causal e o dano.

Para fins de reflexdo, cabe a licao de José de Aguar
Dias, que defendeu a existéncia de uma responsabi-

32 Superior Tribunal de Justica, sumula 308: A hipoteca firmada
entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a
celebracdo da promessa de compra e venda, nao tem eficacia
perante os adquirentes do imovel.
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lidade civil ndo apenas juridica, mas tambem moral.
Diz o autor que, “[..] para apurar se ha, ou néo, res-
ponsabilidade moral, cumpre indagar do estado de
alma do agente: se ai se acusa a existéncia de pe-
cado, de ma agéo, ndo se pode negar a responsabi-
lidade moral.” Por mais que se trate de um conceito
ultrapassado, confere um carater extensivo a inter-
pretacéo da norma juridica, que n&o pode se resu-
mir e limitar a pobreza da interpretacéo gramatical,
afinal, o incorporador somente atua como tal com o
objetivo de auferir lucro.
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