CENTRO UNIVERSITARIO

//’// SAO LUCAS

JANAINA PASSOS OLIVEIRA

OBRAS INACABADAS E EDFICACOES ABANDONADAS PELO
INCORPORADOR IMOBILIARIO, SUA DESTITUICAO E A RETOMADA PELOS
ADQUIRENTES.

Porto Velho
2021



JANAINA PASSOS OLIVEIRA

OBRAS INACABADAS E EDFICACOES ABANDONADAS PELO
INCORPORADOR IMOBILIARIO, SUA DESTITUICAO E A RETOMADA PELOS
ADQUIRENTES.

Artigo apresentado ao Centro Universitario
Séo Lucas Porto Velho, como requisito
para obtencdo de nota na disciplina
Trabalho de Conclusdo de Curso I, no
curso de Direito.

Orientadora: Profa. Ma. Adriana Vieira da
Costa.

Porto Velho
2021



Dados Internacionais de Catalogacdo na Publicacao - CIP

0480 Oliveira, Janaina Passos.

Obras inacabadas e edificagcdes abandonadas pelo incorporador
imobiliario, sua destituicdo e a retomada pelos adquirentes. / Janaina
Passos Oliveira. — Porto Velho, 2021.

24 p. il.

Artigo Cientifico (Curso de Direito) Centro Universitario Sao Lucas, 2021.
Orientacéo: Prof. Ma. Adriana Vieira da Costa.

1. Incorporacdo. 2. Propriedade. 3. Constru¢do. 4. Obra atraso.
|. Costa, Adriana Vieira da . IlI. Titulo.

CDU 347.2

Ficha Catalogréfica elaborada pela Bibliotecaria Jennyfer Martins de Sena CRB 11/998



JANAINA PASSOS OLIVEIRA

OBRAS INACABADAS E EDFICACOES ABANDONADAS PELO
INCORPORADOR IMOBILIARIO, SUA DESTITUICAO E A RETOMADA PELOS
ADQUIRENTES.

Artigo apresentado ao Centro Universitario
Séo Lucas, como parte dos requisitos para
obtencao de nota na Disciplina Trabalho de
Concluséo de Curso — TCCII, no curso de
Direito, sob orientacdo do Prof.2 Ma.
Adriana Vieira da Costa

Porto Velho, 11 de junho de 2021
Avaliacao/Nota:

BANCA EXAMINADORA

Centro Universitario Sao Lucas

Mestre Adriana Vieira da Costa

Centro Universitario Sao Lucas

Especialista Delner do Carmo Azevedo

Centro Universitario Sao Lucas

Mestre Sebastido Edilson Rodrigues Gomes



OBRAS INACABADAS E EDFICACOES ABANDONADAS PELO
INCORPORADOR IMOBILIARIO, SUA DESTITUICAO E A RETOMADA PELOS
ADQUIRENTES.

Janaina Passos Oliveiral
Adriana Vieira da Costa 2

Resumo: O presente artigo tem como objetivo analisar as problematicas que circundam as questdes
sobre as obras atrasadas e abandonadas pelo incorporador imobilidrio. A metodologia utilizada foi a
qualitativa, com viés bibliografica e telematica. O assunto escolhido é sobre as obras inacabadas e
edificacbes abandonadas pelo incorporador imobilidrio. Disto se extrai a problemética: Quais as
consequéncias advindas desta relacdo tdo complexa? Como conduzir o conflito na seara judicial?
Como hipotese a resolugéo desta questédo seria apontar as tratativas da destituicdo da incorporacéo no
judiciario, considerando que a grande maioria das a¢des sdo no intuido de reaver o valor pago e/ou
indenizacdes. No caso concreto € possivel averiguar na maioria das acbes sdo para a
responsabilizacdo da incorporadora e ndo de sua destituicdo. O trabalho mostrara ainda o
procedimento de destituicdo do incorporador imobiliario, com previsdo na Lei n°® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias. A
relevancia do trabalho no contexto social € apresentar para a sociedade alternativas decorrente dos
reflexos da paralisacdo das edificacdes, das quais enfrentam a mais de uma década. A pesquisa
destaca ainda que muito embora a cidade de Porto Velho — RO n&o seja verticalizada, j& sofre com
estes dilemas, pois se observou mais de 6 (seis) empreendimentos de torres residenciais com as obras
paralisadas, que onde se observou mais um ndmero superior a mais de 200 (duzentas) unidades
habitacionais. Portanto essa pesquisa conclui que a destituicdo da incorporadora seria a melhor opgéo
para que os adquirentes concluam a obra.

Palavras-chaves: Incorporacéo, propriedade, construgcéo, obra atraso.

UNFINISHED WORKS AND BUILDINGS ABANDONED BY THE REAL ESTATE INCORPORATOR,
THEIR DESTINATION AND THE RESUMPTION BY THE ADIQUIRENTS.

Abstract: This article aims to analyze the issues surrounding the issues of delayed and abandoned
works by the real estate developer. The methodology used was qualitative, with a bibliographic and
telematic bias. The chosen subject is about the unfinished works and buildings abandoned by the real
estate developer. From this, the problematic is extracted: What are the consequences arising from this
very complex relationship? How to handle conflict in the judicial arena? As a hypothesis, the resolution
of this issue would be to point out the dealings of dismissal of incorporation in the judiciary, considering
that the vast majority of actions are aimed at recovering the amount paid and/or indemnities. In this
specific case, it is possible to verify that most of the actions are for the responsibility of the developer
and not for its removal. The work will also show the procedure for dismissal of the real estate developer,
as provided for in Law No. 4,591, of December 16, 1964, which provides for condominiums in buildings
and real estate developments. The relevance of the work in the social context is to present alternatives
to society arising from the consequences of the stoppage of buildings, which they have been facing for
more than a decade. The survey also highlights that, although the city of Porto Velho - RO |

s not vertical, it already suffers from these dilemmas, as more than 6 (six) residential tower projects
were observed with the works stopped, which was observed a higher number. to more than 200 (two
hundred) housing units. Therefore, this research concludes that dismissing the developer would be the
best option for buyers to complete the work.

Keywords: Incorporation, property, construction, delay work.
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1 INTRODUCAO

Trazemos a discusséo das tratativas sobre a questao do atraso de edificagbes
residéncias com as obras atrasadas ou abandonadas pelo incorporador imobiliario.
Um problema que atinge todas as capitais do Brasil, em suas propor¢cdes de
crescimento populacional.

Que ao inicio dos anos 2000, com o amplo crescimento da linha de crédito para
os financiamentos habitacionais, o0 aquecimento do mercado imobiliario despontou.
Quando centenas de construtoras comercializaram milhares de unidades em todo
Brasil. Diante da perspectiva de lucro certo, muitos empreséarios fundaram suas
construtoras com a finalidade de incorporar, construir e comercializar essas unidades,
no entanto alguns desses empresarios sem o nohall e expertise para tal
empreendimento ndo terminaram seus empreendimentos. Como consequéncia,
temos alguns esqueletos de obras espalhadas, e consequentemente varios problemas
causados por essas obras abandonadas. Em Rondonia, mais especificamente em
Porto Velho, sdo inimeros os empreendimentos lancados ao longo desses anos.
Muitos ja estabelecidos. Outros néo, esses estdo com as obras paradas, deteriorando
com o tempo, comprometendo sua estrutura, perdendo valor comercial, e deixando
de pagar seus tributos ao municipio.

Alguns desses empreendimentos estdo a mais de dez anos com suas obras
paralisadas. As incorporadoras comercializaram parte das unidades, iniciaram as
obras e ndo as concluiram. Por diversos motivos, entre a falta de gerenciamento,
dificuldades financeiras, falta de qualificacéo profissional ou estrutura organizacional
inadequada, programacdes equivocadas por acompanhamento e medicdes
ineficientes, dificuldades na execucéo, entre outros. Tendo a obra paralisa, e com isso
fazendo com que grande parte desses compradores e/ou investidores que adquiriram
o bem, por promessa de compra e venda, ficassem sem o imével ora comprado na
planta.

Essas obras inacabadas e paralisadas causam transtorno para ambas as
partes, para quem comprou, para quem esta construindo, e para a comunidade em si.
Porque paralelo a propria questdo da compra do imovel na planta que foi frustrada, a
cidade onde estdo essas obras inacabadas, geram problema estético urbano nos
ambientes, problemas relacionados aos lugares abandonados, além do aspecto

visual, geralmente esses locais sao invadidos por moradores de ruas.
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Por vezes sem pagar as taxas e tributos, que s6 podem ser cobranca apés a
emissdo do Habite-se de cada unidade habitacional, desta forma, diminuindo a
arrecadacdo das prefeituras, e pelo déficit de moradias

A discussdo em questédo é quanto a forma que os adquirentes, que se sentem
lesados realizam as acdes judiciarias, uma vez que a grande maioria das acdes no
tribunal de justica de Ronddnia sdo com o intuito de responsabilizar a incorporadora
pelo dano causado, impondo-lhe sansdes e multas. E os incorporadores sem poder
honrar com a quitacédo dos valores ajuizados pelas acdes. Esse vem a ser o famoso
ganhou, mas nao levou. Quando na realidade a obra continua parada, e todas essas
guestdes interrompidas.

Quando a incorporadora ndo cumpre 0 que prometeu aos adquirentes, estes
podem decidir por destituir o incorporador e retomar a obra. Essa previsdo esta na lei
de incorporacfes, Lei N° 4.591/64, no art. 43, IV, e vamos discorrer sobre essa
possibilidade.

Este estudo possui relevancia devido aos inUmeros problemas dessa natureza
sem solucdo em Porto Velho, sendo elas de ordem social, pela questdo da moradia
familiar, questdo urbanistica, e econbmica por conta da quantidade de
empreendimentos parados na regido. A contribuicdo que a pesquisa traz € a
demonstracdo de uma solucdo para essa problematica com menor perda financeira
para os adquirentes, e com a possibilidade de obter o bem como propriedade
estabelecida.

2 OS EFEITOS DAS PROPRIEDADES COMERCIALIZADAS NA PLANTA

As transformacdes que as cidades sofreram nas ultimas décadas em decorréncia
do r4pido crescimento da populacdo em seu espaco urbano, o processo de
verticalizagdo e expansédo urbana horizontal natural nas grandes cidades brasileiras,
aparecem como principais elementos de diversificacdo espacial. Por conta disso
temos um direito especial para esse tema que o Direito imobiliario.

Mateus Terra (2020), define direito imobiliario como “Ramo do direito privado que
regula qualquer tipo de discusséo juridica envolvendo bens iméveis, mesmo que essa
relagdo também seja estudada por outro ramo do direito.”

Na esfera do Direito Imobiliario, o proprietario do imoével € quem esta registrado

como tal na matricula do imdvel, no cartorio de registro de imdéveis da comarca.
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Quando se tem um empreendimento imobiliario sendo construido, a propriedade ainda
nao foi fracionada, por esse motivo tem-se apenas na matricula o registro da
incorporacdo, que € a promessa de que ali havera um prédio com todas as suas
caracteristicas descritas, e com varias unidades habitacionais que apdés sua
conclusao, com a regularizacdo do imovel, a partir da matricula mae (Gnica), dar-se-a
abertura a outras novas matriculas, que serdo as unidades habitacionais, a fracéo
ideal, do montante do prédio. Até que seja concluido o prédio, e obtenham-se o
habite-se, e assim realizar o tramite da individualizagdo dessas unidades. Mas para
gue existam a comercializacdo dessas futuras unidades aos adquirentes, € realizado
a venda do imovel na planta, a partir do pacto entre as partes, com um contrato de
promessa de compra e venda, tem-se assim apenas a promessa de adquirir um bem
imovel, ou seja uma propriedade quando esse estiver pronto.

O Cddigo Civil ndo define a propriedade, mas o proprietario, o que faz a partir dos
atributos da propriedade. A nocéo de propriedade e relatada no estudo dos direitos
reais do Direito Civil e € também uma garantia constitucional preceituada no art. 5°,
inc. XXIl, da Constituicdo Federal.

Sendo assim, entende-se que a propriedade é que o direito real de usar, fruir,
dispor e reivindicar a coisa sobre a qual recai, respeitando sua funcdo social. Assim
determina o art. 1.228 do Cédigo Civil: “O proprietario tem a faculdade de usar, gozar
e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a
possua ou detenha.”

Ao conferirmos os graus de importancia aos atributos da propriedade, pode-se
afirmar que a disposicéo seria 0 mais importante, onde se afirmar na exata medida
em que permite ao proprietario a liberdade de fazer com o que é seu quase tudo o que
pretende.

A Constituicdo Federal de 1988 consagrou esta tendéncia, ao estabelecer, em seu
art. 5.9, inc. XXIIl, que a propriedade atendera a sua funcdo social. Seguindo a mesma
linha como ja se assinalou, e em cumprimento ao comando constitucional, o Codigo

Civil de 2002, no 8§ 1.° do art. 1.228, determina que:

CC, art 1.228, §1°

O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio histérico e artistico, bem como
evitada a poluicao do ar e das aguas.
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No segundo paragrafo, que veda os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencéo de prejudicar outrem. CC
de 2002, no § 2.°do art. 1.228 diz: “Séo defesos os atos que nao trazem ao proprietario
qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar
outrem.”

Por tudo que ja foi dito, justamente porque a legislacdo ndo confere ao adquirente
de imovel na planta o titulo de propriedade do bem, ou seja, ele formaliza um contrato
de promessa de compra e venda do bem, que venha a ser futuramente uma

propriedade com a incorporadora.

2.1 Os imoveis parados e abandonados em Porto Velho - Ronddnia

Basta circular pela cidade de Porto Velho para ver varios prédios abandonados
nas vias publicas, nos bairros. Uns provenientes de incorporadoras, outros de grupos
de pessoas conhecidas que contrataram uma construtora para iniciarem uma obra e
essas nao findaram. Isso ocorre devido a inimeros motivos. mas € bem verdade que
sua grande maioria por falta de administracao dos recursos.

A grande verdade € que nem mesmo as secretarias que regulam as licencas
de obras sabem o quantitativo exato das obras inacabadas no municipio®. Mas é fato
gue sdo muitas unidades habitacionais néo estéo prontas, que por sua vez ndo pagam
as taxas de IPTU/TRSD, né&o realizaram a regularizacdo de suas unidades e por
consequéncias também ndo pagaram as taxas dessas regularizacbes, ndo pagar as
taxas de iluminacao publica, entre outros, desta feita, isso causa um grande problema
na administracdo publica, por falta de arrecadacao. Para além da falta de circulagcéo
da economia, uma vez que a compra de materiais para a obra, e a ndo contratacao
de méo de obra.

E importante esclarecer que a pesquisa aborda apenas as questdes de ordem
particular, entre incorporadoras e adquirentes, e que para além dessas, na cidade de
Porto Velho tem empreendimento com recursos de programas governamentais, que

nao contemplam no trabalho realizado.

3 Para a realizacdo da pesquisa entramos em contato com a SEMUR para buscar o nimero de prédios
em Porto Velho, mas néo tivemos sucesso.
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Isso demostra que o problema gerado é para além das duas partes que compde
0 contrato de compra e venda.

Segue abaixo uma demonstracdo de alguns prédios abandonados em Porto Velho:

Figuras 1 a 5, ilustracdo de prédios com obras abandonados em Porto Velho -RO. Fonte: acervo préprio

Disso se conclui as dificuldades em obter informagfes reais a respeito do
guantitativo de obras inacabadas na cidade de Porto Velho. Sado problemas de

centenas de familias.

3 SOBRE O EMPREENDIMENTO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

Em significado geral de incorporacgéo seria inclusdo, unido, introducdo ou ligacao

de uma coisa no corpo de outra, algo que pertencera, realizado por congregacéo, o
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agrupamento organizado por pessoas para a formacao de um so corpo.

No direito civil aplicavel aos imoveis, € o0 caso desse agrupamento agregada ao
solo, passando ambos a constituir uma s6 coisa, exceto com relagdo ao direito de
superficie, o qual sdo constituidos direitos de propriedade separados sobre o solo e
sobre a construcao.

Segue um conceito sucinto sobre o entendimento de incorporacao imobiliaria:

No campo dos negécios imobiliarios, a expressado incorporacao
imobiliaria tem o significado de mobilizar fatores de producdo para construir
e vender, durante a construcdo, unidades imobilidrias em edificagcbes
coletivas, envolvendo a arregimentagéo de pessoas e a articulacdo de uma
série de medidas no sentido de levar a cabo a constru¢éo até sua concluséo,
com a individualizacéo e discriminacao das unidades imobilidrias no Registro
de Imoveis.

(CHALHUB, 2017, p.9)

Ja Caio Mario da Silva Pereira define incorporacdo de uma forma mais didatica,
ele considera a incorporacdo imobiliaria uma atividade exercida com o intuito de
promover a construcao de edificacbes compostas de unidades autbnomas. Conforme
segue abaixo:

Esta figura especial de propriedade, que apresenta peculiaridades
marcantes relativamente ao condominio tradicional, quer quando visto como
direito de um com exclusividade, quer encarado como condominio, veio
sugerir a figura especifica de uma entidade, que nasceu um tanto a revelia
do direito e que aos poucos foi tomando forma no foco juridico, até o momento
atual, em que é presente em todos 0s negocios sobre edificios coletivos,
muito embora a sua caracterizagdo deixasse muito a desejar. E
o incorporador, que nem a Lei n. 5.481, sobre condominio de apartamentos,
mencionava em nenhum momento nem o Codigo Civil conheceu. Sua
apari¢cdo deve-se a generalizacdo do negdcio e a proliferacéo de edificios em
todas as grandes cidades. Pouco a pouco, surgiram pessoas que realizavam
uma atividade peculiar, ligada a estes empreendimentos, e com o tempo
constituiu-se a figura, que se batizou com 0 nome de incorporador, gostou do
apelido e ficou. (PEREIRA, 2021 p.246)

A atividade de incorporacéo imobiliaria pode ser conceituada no paragrafo unico
do art. 28 da Lei n° 4.591/1964, pelo qual: “Considera-se incorporacao imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para alienagao
total ou parcial, de edificagcbes compostas de unidades autbnomas.”

Qualquer que seja o produto a ser implantado, a incorporagao tem como elemento
central a figura de um incorporador, que € o criador da ideia da edificagdo, quem
planeja o negocio, que se responsabiliza pela capitacdo dos recursos necessarios ao

desenvolvimento do projeto e a comercializacao de unidades imobiliarias integrantes
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de edificacdes coletivas, bem como pela sua regularizacdo no Registro de Iméveis,
depois de prontas.

A atividade da incorporagdo tem natureza empresarial, pois o lucro € a sua
finalidade, sendo o incorporador pessoa fisica ou juridica.

Chalhub (2017) entende que a finalidade lucrativa é, obviamente, a contrapartida
dos riscos que o incorporador assume, em razdo de sua iniciativa e das acdes que
empreende até a consecucdo do negdécio, com a averbacédo da edificacdo no Registro
de Imoveis.

A construcéo de unidades autbnomas em empreendimentos verticais superpostos
nos edificios de muitos pavimentos deu origem ao novo tipo de empreendimento

chamado incorporagéo imobiliaria.

3.1 A figurado Incorporador

De acordo com os Arts. 29 a 31 da Lei n°® 4.591/64, afirma-se que o incorporador
€ o elemento central da incorporacdo. Que tem “A iniciativa e a responsabilidade das
incorporacdes imobiliarias caberdo ao incorporador...”. Pois ele € o responsavel por
todo o negdécio juridico desde sua concepcao até a transferéncia de propriedade
definitiva aos adquirentes.

Guilherme Topal (2019) diz que o incorporador é o idealizador do projeto, € ele
quem formula a ideia da edificacdo, quem planeja o negécio, desde a escolha do
terreno, até a entrega das chaves ao adquirente. E sua a responsabilidade pela
mobilizacdo de recursos necessarias para a producdo, bem como a comercializacao
das unidades e depois de pronta até de sua regularizacao final no Registro de Iméveis.
O incorporador deve estar em todas as questdes referentes ao empreendimento,
todas as publicidades, deve aparecer explicitamente em todos os documentos
referentes a incorporacado. E este inclusive deve estar ilustrado no local da obra em
construcao.

No direito, a doutrina qualifica os incorporadores como empresarios. Devido a
sua atuacéao profissional em que o empreendimento ora lancado por ele passou a ser
uma incorporacao imobiliaria. A legislagdo contempla, de um lado, o incorporador,
como empreendedor e, do outro, os adquirentes, tornando assim clara ao papel do

incorporador sua caracterizacdo de empresario.
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Topal (2019) explica também que o incorporador pode ser pessoa fisica ou
juridica, que utilizam fatores de producdo, que vem a ser a construcdo, que
comercializada para obter o lucro, assim assumindo todos os riscos correspondentes.
Como o objetivo é o lucro, e a contrapartida € assumir 0s riscos inerentes ao projeto.
Promovendo sob sua exclusiva responsabilidade, por si ou por terceiros, 0
planejamento geral, a viabilidade, a concepcédo e os estudos arquitetbnicos, a
aprovacao do projeto de construcdo, o registro da incorporagédo, a publicidade, a
comercializacdo, 0s atos necessarios a organizacao do empreendimento, a captacédo
de recursos necessarios, por fim, toda a atividade necessaria para a execucao e
controle da atividade empresarial.

Como incorporador para o exercer suas funcdes, sdo atribuidas obrigacdes,
mas também direitos. Na Lei n® 4.591/64, todo o capitulo Il, art. 32 a 0 47, os direitos
e as obrigacdes do incorporador. Entre eles o de maior destaque esta previsto no Art.
63 da lei, que o resguarda quanto a inadimpléncia dos adquirentes, trazendo assim
ao incorporador a garantia de continuidade do empreendimento, para o cumprimento
de suas obrigacoes.

O incorporador pode também exercer outras funcdes, também relacionadas ao
empreendimento, como por exemplo a atividade de constru¢do, ou pode contratar
outras empresas para essa finalidade, segundo seus proprios critérios. E importante
registar que nenhuma dessas situagcdes descaracteriza ou interfere na sua fungéo de
incorporador. Sao atividades distintas, e que podem ser exercidas ao mesmo tempo
por uma sO pessoa, das quais a primeira caracterizacao é a de incorporador.

Resta evidenciar que uma configuracdo das mais comuns é o incorporador e

construtor serem um so.

31.1 Obrigacdes do incorporador

O contrato de incorporacdo imobiliaria, como diz o direito positivado na Lei N°
4.591 de 1964, atende a essa nova concepc¢ao, submetendo a controle a manifestacéo
de vontade para ajusta-la as atuais exigéncias sociais e econdmicas e, assim,
assegurar o cumprimento da fungéo social do contrato.

De acordo com a explicacdo de Chalhub (2018), onde o regime juridico das

incorporacdes encerra o controle da atividade empresarial do incorporador e
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determina o contetdo do contrato, fixando diretrizes materiais e normas de conduta
especificas, de acordo com os principios da boa-fé objetiva e do equilibrio das
relacbes contratuais. Visa a lei assegurar a consecucédo da funcao social do contrato,
mediante realizacdo de sua finalidade econdmica, o que se alcanca mediante
completa construcdo da edificacdo e entrega das unidades imobiliarias aos

adquirentes, nas condicdes pactuadas.

Nesse sentido, a Lei n° 4.591/1964 estabelece requisitos minimos e
regulamenta toda a evolu¢do do processo contratual, desde a fase preé-
contratual, na qual esta presente a obrigatoriedade de prévia exibicdo dos
elementos essenciais do contrato, por meio do Memorial de Incorporagéo que
fica arquivado no Registro de Imdveis, passando por todo o curso da
execucao do contrato e até extrapolando a fase da extingdo do contrato,
quando define a responsabilidade civil do incorporador.

No contrato de incorporacao, o dever de informacéo, que constitui elemento
da boa-fé objetiva, estd presente na fase da formacéo do contrato mediante
arquivamento dos documentos que comp6em o memorial de
incorporacéo, pois todos os dados necessarios para conhecimento do objeto
do contrato e sua estrutura estao reunidos no Memorial.

(CHALHUB, 208, p.323)

Nesse sentido para resguardar a seguranca do adquirente, estéo registrados no
Cartorio de Registro de Imoveis todas as condi¢cdes basicas da incorporacdo, assim
como a informacdo periddica sobre a obra, que correspondem aos deveres de
lealdade, de confianca e de informacdo que corporificam o principio da boa-fé e
possibilitam ao pretendente a formacg&do consciente da vontade de contratar,
viabilizando, em consequéncia, o exercicio efetivo da liberdade contratual.

Ja Pereira (2021), descreve as obrigacfes como um critério sistematico, e em
capitulos distintos, ambos se completam, e muitas vezes se entrelacam os respectivos
principios, devendo entender-se formando um complexo, que a empresa lancadora

da incorporacao tem de desempenhar sempre.

Ainda diz que por uma razao de ordem pratica, depois de havermos alinhado os
deveres do incorporador na ordem dos pressupostos ou requisitos da incorporagao,
sendo assim sera tratado as obrigacdes ou prestacdes, correlatas dos direitos dos

candidatos ou adquirentes de unidades no edificio.

E Nesse contexto Pereira demostra os direitos dos adquirentes se formam a partir
da aquisicao:

Na primeira fase da incorporacao, surge o primeiro direito do adquirente,
com a obrigacdo imposta ao incorporador de celebrar o contrato. Trata-se
evidentemente de direito para um e obrigag&o para outro. No entanto, houve
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razao para que o legislador se lhe referisse (Lei n. 4.591, art. 35). No regime
anterior, inaugurada uma incorporagdo pelo anincio, exposi¢do a venda,
exibicdo de maquettes, plantas, projetos, oferecimentos de vantagens, o
incorporador (ou seu corretor, pois na maioria das vezes ele ndo aparecia)
entregava ao interessado uma proposta logo por este firmada, a qual nédo
apunha o incorporador sua assinatura nem lhe respondia. Embora a doutrina
jamais haja negado a existéncia, nesses casos, do contrato bilateral de
incorporacéo (Vide nossa Propriedade horizontal, n. 102), e o signatario
assumisse desde logo os encargos de pagar as prestacbes, assinar
escrituras, aceitar a convencdo do condominio, atender as despesas
ocorrentes e demais compromissos — as contraprestacdes no entanto ficavam
como que em suspenso, deixando-se ao interessado o 6nus de provar a
existéncia do contrato, na decorréncia das circunstancias que o pudessem
induzir, seja dos recebimentos, seja do comeco de execugao.

(PEREIRA, 2021, p.284)

E pelo atual Codigo de Processo Civil, que para preservar o fluxo financeiro de
cada incorporacdo assegurando a realizacdo do seu objeto Art. 833. CC “Séo
impenhoraveis: XII - os créditos oriundos de alienacédo de unidades imobiliarias, sob
regime de incorporacgédo imobiliaria, vinculados a execucao da obra.”

Por isso é importante deixar claro que a obriga¢cdo do incorporador vai desde a
idealizacdo do empreendimento, sua comercializacdo, a construcdo ou contratacao
de empresa para realiza-lo, e na sequencia sanar todas as normativas relacionadas a
regularizacdo do bem imével, seja nos 6rgaos competentes e no cartorio de registro

de imodveis.

3.2 Os Adquirentes

Sobre a outra parte envolvida na transacédo, geralmente composta de por
multiplos elementos, e sem vinculo entre si, sdo denominados os adquirentes. Ao
contrario do incorporador, ndo recebem tratamento legalmente restritivo ou seletivo a
nao ser no que diz respeito a sua obrigacdo de pagar os compromissos financeiros
assumidos relativos a incorporacdo. Sao pessoas fisicas ou juridicas que,
interessadas em adquirir uma ou mais unidades ofertadas pelo incorporador, aderem
ao projeto, adquirindo suas fragcoes de terreno onde o incorporador construira ou fara
construir as unidades autbnomas correspondentes, conforme projeto ja aprovado e
todas as condicdes pré-estabelecidas.

Gomes (1986) deixa claro que, mesmo gque uma soO parte envolvida seja um
grupo de pessoas, ndo significa haver vinculagédo juridica entre elas. E que os
adquirentes ndo formam um grupo organizado por for¢ga, como uma coletividade que

se encontram em idénticas condi¢des perante o incorporador.
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Camara (2012) indica que a maior caracteristica entre os adquirentes sao seus
interesses, como previsto em lei, podem ser tratados junto ao incorporador, construtor
ou terceiros atraves de uma comissdo chamada Comissao de Representantes.

A exemplo de protecdo aos adquirentes, que veio a ser mais reforcada em
apenas 2015, pela regra do art. 55 da Lei n° 13.097, que diz que a alienacdo ou a
oneracdo das unidades integrantes de uma incorporacdo ndo podera ser objeto de

evicgao.

Art. 55. A alienacdo ou oneracdo de unidades autbnomas integrantes de
incorporagdo imobilidria, parcelamento do solo ou condominio edilicio,
devidamente registrada, ndo podera ser objeto de eviccdo ou de decretacdo
de ineficicia, mas eventuais credores do alienante ficam sub-rogados no
preco ou no eventual crédito imobiliario, sem prejuizo das perdas e danos
imputaveis ao incorporador ou empreendedor, decorrentes de seu dolo ou
culpa, bem como da aplicacéo ]das disposi¢cdes constantes da Lei n° 8.078,
de 11 de setembro de 1990 . (Vigéncia)

O referente artigo se destaca por demonstrar a protecdo dos adquirentes dos
imoveis de incorporagfes imobiliaria na medida em que afasta a alienacdo desses
imoveis em caso de decretacdo decorrentes da aquisicdo pelo empreendedor, do
terreno no qual sera implantado o empreendimento.

Dessa forma, esse artigo vem como importante instrumento que se agrega aos
mecanismos de protecao do adquirente dos imoveis em construcéo, esse dispositivo
tem como pressuposto a prévia publicidade dada pelo arquivamento no Registro de
Iméveis do Memorial de Incorporacdo, que vem composto por documentos que
teoricamente demonstram a regularidade da titulacdo do terreno. Dando assim uma

certa garantia.

4 SOBRE AS UNIDADES ADQUIRIDAS ATRAVES DOS EMPREENDIMENTOS DE
INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Em aspectos gerais a incorporacéo imobiliaria € figura de direito, exercida por
uma pessoa fisica ou juridica, proprietaria ou promissaria de um terreno, que pode ela
prépria construir ou contratar quem construa um edificio de apartamentos, passando
a vender os futuros apartamentos de forma parcelada, geralmente proporcional a

construcdo do empreendimento. Assim a construcdo de unidades autbnomas
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superpostas nos edificios de muitos pavimentos deu origem a esse novo tipo de
empreendimento.

A incorporacdo no sistema legal € caracterizada, quando se assume pelo
incorporador a ordem e iniciativa de venda das unidades autbnomas, ou seja, as
fracOes ideais do edificio na planta, que serdo construidos.

E bom lembrar que na interpretacdo da lei 4.591/64, quando existe a
associacdo de pessoas que adquirem em copropriedade, que significa o direito
simultaneo detido por mais de uma pessoa sobre um mesmo bem, nesse caso, um
imoével obrigando-se a custear a edificacdo das respectivas unidades para construir o
edificio sob responsabilidade técnica de um terceiro, ou mesmo de um dos
coproprietérios, nesse caso sem alienacdo ou promessa de venda das unidades
autdbnomas, esse processo ndo configura uma incorporagdo imobiliaria, apenas uma
copropriedade regida pelo Codigo Civil. Nesses termos terminada e averbada a
construcdo com a pertinente instituicdo, especificacdo, discriminacdo, divisdo e
convencao de condominio, enquadra-se entdo a obra como condominio.

Estando elucidado as diferencas em entre o grupo de pessoas em
copropriedade, quem em conjunto constroem um determinado edificio, e o grupo de
pessoas que adquirem um bem por promessa de compra e venda de imével na planta

e vamos dissertar sobre a formacao desses contratos.

4.1 Formacao dos contratos e protecao do adquirente

Fazem partes do contrato de incorporacao imobiliaria, de um lado, o incorporador,
e do outro, a pessoa que adquiriu ou promete adquirir uma unidade auténoma da
edificacdo que venha a ser construida ou estd em construgdo, denominada
adquirente. Dessa forma o objeto do contrato de incorporacéo € a construgdo do bem
imovel, que €& comercializagdo durante a obra, sdo as unidades imobiliarias
autbnomas, que juntas sédo integrantes de edificacdes coletivas, formando dessa feita
a constituicdo de condominio edilicio, mediante instituicdo registrada no Registro de
Iméveis.

Rodrigo Silva (2020) explica que na década de 60, com a Lei N° 4.591/64,

de Condominio e Incorporacdes, veio com a intensdo de organizar o caos da
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especulacao do setor do investimento imobiliario, e com a finalidade de estabelecer
uma relacdo de confianca entre o construtor e a adquirente das unidades residenciais.

E que, no entanto, a Lei n° 13.786/2018 alterou tanto a normativa sobre
incorporacdes imobiliarias (Lei n® 4.591/1964) quanto a normativa sobre parcelamento
do solo urbano (Lei n® 6.766/1979). Essas modificacdes refletem essencialmente no
acréscimo dos Arts. 35-A, 43-A e 67-A a Lei n® 4.591/1964.

Entre essas inovagdes, trata inicialmente, os pontos relativos a formacédo dos
contratos e principalmente a protecdo do adquirente. Uma primeira medida traz a
positivacdo de uma pratica ja comum nesse mercado que € o destaque das principais
disposicfes negociais em um quadro-resumo logo no inicio do contrato.

Dessa forma, o art. 35-A, caput, passa a prever obrigatoriamente esse quadro
resumo, com as informagdes minimas que deverdo constar (ex.. preco total do
contrato, valor referente a corretagem, forma de pagamento do preco, descricdo da
unidade, tamanho, etc.).

Para assegurar a efetividade desse comando, o 81° do referido art. 35-A
estabelece:

Identificada a auséncia de quaisquer das informacgBes previstas no caput
deste artigo, serd concedido prazo de 30 (trinta) dias para aditamento do
contrato e saneamento da omisséo, findo o qual, essa omissdo, se nao
sanada, caracterizara justa causa para rescisdo contratual por parte do
adquirente.

Visto isso, entendemos que essas mudancas na legislacao vieram para que o
adquirente tenha mecanismos para se defender caso venha a entender que possa

estar sendo lesado por algum motivo.

5 SOLUCOES JURIDICAS PARA O ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS

No que diz respeito aos problemas de atrasos das obras, ou até mesmo no caso
de abandono delas, e suas solugdes juridicas, a primeira delas € o distrato, ou o
cancelamento do contrato de promessa de compra e venda da unidade auténima, uma
vez que o0 ao promitente vendedor € possivel a resolugdo do contrato por
inadimpléncia do promitente comprador, esse pode requerer uma agao de resolucéo
no caso de atraso das obras, porque a construtora descumpriu o0 contrato que

prometeu o imovel na data de entrega.
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Para minimizar as frustracbes e os sofrimentos ocorridos essas acles
possibilitam indenizacfes contra as incorporadoras ou construtoras, pelo art. 35, Il do
CDC, e art. 475 do Cadigo Civil, o inadimplente respondera pelos prejuizos a que der
causa, ou seja, as perdas e danos materiais (danos emergentes, inclusive morais) e
lucros cessantes.

Outro recurso, caso o incorporador venha a ndo cumprir com contrato,
especialmente em relagcdo a prazos, esse pode ser destituido do empreendimento,
dessa forma o incorporador perde o direito de administrar a obra e por sua vez obter
receitas através dela. Os proprios adquirentes, podem interpor acao de destituicao
gue e se decidirem pela retomada, uma comissao eleita devera contratar terceiros

para a finalizagdo do empreendimento.

5.1 O processo de destituicdo do Incorporador

Na tratativa da destituicdo. Essa podera ocorrer no caso de obras que estao
parada por mais de 30 (trinta) dias. Serd necessario que os adquirentes criem uma
comissao de representantes para notificar a incorporadora. Essa notificacdo costuma
ser assinada por um juiz conforme menciona o art. 43, VI, da Lei 4.591/1964

Se o incorporador, sem justa causa devidamente comprovada, paralisar as
obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhes excessivamente o andamento,
podera o Juiz naotifica-lo para que no prazo minimo de 30 dias as reinicie ou
torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendida a notificacdo, podera o
incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes,
sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal que couber, sujeito a
cobranca executiva das importancias comprovadamente devidas, facultando-
se aos interessados prosseguir na obra.

Esse ato depende dos votos da maioria absoluta dos adquirentes, de acordo
com o art. 43, VI, da Lei N° 4.591/1964 “Desatendida a notificacdo, podera o
incorporador ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos adquirentes.” Sua

maioria absoluta pode ser entendida como 50% dos adquirentes mais um.

5.2 O que acontece quando o incorporador é destituido

Na hipotese da destituicdo do incorporador, Topal (2019) entende que 0s
adquirentes ndo estdo mais obrigados a cumprir com o contrato ora firmado com a
incorporadora. ApoOs a destituicdo, existe uma quebra de contrato que se deu em

razdo do fato previsto na legislacdo. Que significa por exemplo que os adquirentes
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nao vao mais realizar os pagamentos dos valores remanescentes das unidades para
o incorporador.

No entanto, caso os adquirentes que possuirem saldo devedor terdo que
cumprir com suas obrigacgdes. A partir de agora a Comissao de Representantes que
terd o poder para fazer a gestao dos valores e cobrar as parcelas ndo pagas. Para
além disso, a incorporadora perdera o estoque de unidades do empreendimento, 0s
gue nao foram vendidos ou alienados.

Esse entendimento parte da interpretacdo da Lei N° 4.591/1964, Art. 43 que
diz:

VII - em caso de insolvéncia do incorporador que tiver optado pelo
regime de afetacao e ndo sendo possivel a maioria prosseguir na construcao,
a Assembleia geral poderd, pelo voto de 2/3 (dois tercos) dos adquirentes,
deliberar pela venda do terreno, das acessdes e demais bens e direitos
integrantes do patriménio de afetacdo, mediante leildo ou outra forma que
estabelecer, distribuindo entre si, na propor¢do dos recursos que
comprovadamente tiverem aportado, o resultado liquido da venda, depois de
pagas as dividas do patriménio de afetacdo e deduzido e entregue ao
proprietario do terreno a quantia que lhe couber, nos termos do art. 40; ndo
se obtendo, na venda, a reposicdo dos aportes efetivados pelos adquirentes,
reajustada na forma da lei e de acordo com os critérios do contrato celebrado
com o incorporador, os adquirentes serdo credores privilegiados pelos
valores da diferenca ndo reembolsada, respondendo subsidiariamente os
bens pessoais do incorporador. (Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

Esse entendimento parte da interpretacdo da Lei N° 4.591/1964, Art. 43 que
diz: Os condéminos, para prosseguir na construcdo, deverao contar com oS mesmos
ativos que o incorporador possuia (unidades alienadas + unidades nédo alienadas).

No caso de destituicdo do incorporador, duas séo as op¢des dos adquirentes:
Dar continuidade a obra ou ndo continuar. Na primeira hipétese, se faz necessario
criar a modalidade de condominio da constru¢ao, que é quando um individuo que,
com outros, exercem o direito de propriedade sobre um bem ndo dividido. Esse
Condominio sera responsavel pela retomada da obra. O condominio da construcao
serd instituido pelos adquirentes em assembleia em até 60 dias.

Os adquirentes que optarem pela continuagdo do empreendimento, ficarao
“sub-rogados nos direitos, nas obrigagdes e nos encargos relativos a incorporagao”,
conforme diz 0 § 11, art. 31-F, da Lei N° 4.591/1964.

J& autor Maggi (2019), entende que a lei permite que os adquirentes, em
condominio, destituam o incorporador e optem pela liquidacdo do patrimoénio

remanescente, ou, deliberem pela continuacao da obra.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art54
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Mas deixa claro que, o § 11° do art. 31 — F, da Lei 4.591/64, prevé que, no
caso de os adquirentes decidirem pela continuacdo das obras, estes ficardo sub-
rogados nos direitos, obrigacBes e encargos relativos a incorporacédo, inclusive
perante o agente financeiro, se o incorporador houver contratado recursos para a
construcdo do empreendimento. Ou seja, eles assumirdo o lugar do incorporador,
apanhando para si todas as obrigacGes que o incorporador possuia.

Dentre essas obrigacdes que podem ser transferidas aos adquirentes, estao
incluidos os débitos trabalhistas, previdenciarios, fiscais, ou seja, todos os encargos
de origem relativos a incorporacao.

Sendo assim esses sd0 0s caminhos para a destituicdo do incorporador no

caso de paralizacéo das obras.

5.3 ACORDAO 32 TURMA STJ - “A decisdo de seguir com a obra apds
destituicdo da incorporadora, afasta dos adquirentes o direito a danos

emergentes”

No ultimo dia 04 de maio de 2021, a Terceira Turma do Superior Tribunal
de Justica (STJ), decidiu por unanimidade que na hipotese de atraso na entrega
de imdvel, caso os compradores decidam destituir a incorporadora e continuar o
empreendimento por outros meios, o fato de precisarem fazer aportes adicionais
para seguir com a obra nao lhes dara o direito de cobrar danos emergentes da
empresa destituida. E que, no entanto, é cabivel a indenizacdo de lucros
cessantes entre a data prevista para a entrega do imével e a destituicdo da
incorporadora, além de eventuais danos morais.

As conclusdes adotadas mantiveram o entendimento de acoérddo do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo (TJSP) que, mesmo reconhecendo a ocorréncia
de danos morais, negou o pedido de danos emergentes em acgao ajuizada pelos
compradores de unidades em um prédio comercial. Que diante do atraso na obra,
0os compradores destituindo a incorporadora e, com recursos préprios adicionais,
realizardo contratacdo de nova construtora para o termino do empreendimento.

Do dispositivo
Ante o exposto, conheco parcialmente do apelo nobre interposto por F.B. e
R.A.P. e, nessa extensao, dou-lhe parcial provimento para julgar parcialmente

procedente o pedido indenizatério veiculado pelos autores, condenando as
corrés ao pagamento de lucros cessantes no periodo compreendido entre a


https://www.jusbrasil.com.br/topicos/11327289/artigo-31-da-lei-n-4591-de-16-de-dezembro-de-1964
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/104078/lei-do-condom%C3%ADnio-lei-4591-64
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data do término do periodo de tolerancia previsto contratualmente e a data
da destituicdo do incorporador. Da mesma forma, conheco parcialmente do
recurso especial interposto pela CONSTRUTORA LSK e, na parte conhecida,
nego-lhe provimento...... E o voto. (BRASIL. Superior Tribunal de Justica.
Resp. n. 1.881.806- SP, Rel. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, 2021)

Ainda no acordao, Exmo. Sr. Ministro Ricardo Villas B6as Cueva, apontou que
a Lei 4.591/1964 prever trés situacdes distintas para a extincdo do contrato de
incorporagao no caso de atraso da obra, com consequéncias que podem variar de
acordo com a conveniéncia dos adquirentes. Entre elas, estd a destituicdo do
incorporador.

E nesse caso, explicou o relator, o dia de destituicdo da incorporadora, que
pde fim ao contrato de incorporacdo, com a consequente assumida a obra pelos
compradores, € o marco, e por isso finaliza as obrigacdes contraidas pelas partes.

O ministro, desta forma afirma que esta correta a conclusdo do TJSP
guando decide em relacdo a auséncia de danos emergentes, pois esses danos
teriam relacdo com o aporte adicional feito pelos compradores para o
prosseguimento da obra, representando um agravamento unilateral do risco
assumido pela construtora ao integrar a incorporacao.

Pelos mesmos motivos, o ministro Ricardo Villas Béas Cueva (2021) apontou
que os lucros cessantes sdo cabiveis, mas apenas relacionados ao periodo entre
a data prometida para a entrega da obra e a data efetiva da destituicdo do

incorporador.

6 CONSIDERACOES FINAIS

No decorrer do trabalho verificou-se que a demanda de obras inacabadas na
regido de Porto Velho traz transtorno ndo apenas para as partes contratuais, que
também envolve a sociedade e a gestdo municipal. Entende-se que esse assunto é
deveras espinhoso. E que o objetivo do trabalho foi alcangado uma vez que analisou
tais situacbes e enfrentou a problematica na demonstragdo de uma solucéo
adequada.

Nesse contexto € relevante a quantidades das acdes ajuizadas para essa
problematica, decorrida de edificagcbes com obras em atraso, sendo essas apenas
com a finalidade de rescindir o contrato, e por sua vez reaver o valor pago com suas

devidas corre¢cdes monetarias, além de indenizacdo por danos caudados. Por vezes,
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essas acfes demoram anos para serem concluidas, e com muitas chances de os
autores ganharem a causa da acédo, porque ndo restam duvidas quanto ao objeto da
lide, a obra esta de fato paralisada. E 0 adquirente esta sendo lesado por isso.

No curso da ac¢édo judicial fica claro também que o motivo que levaram as proprias
incorporadoras ao atraso da obra € a falta de recursos, devido a ma administracao
desses proprios recursos e da obra em si. Levando a vitéria do adquirente na acao
judicial. Diante dessa situacédo onde a parte autora, torna-se detentora do direito de
receber tal quantia, e no final das contas ndo consegue receber o valor, que significa
0 adquirente vence a acdo, mas nao leva o dinheiro. Assim cria-se um ciclo sem uma
efetiva solucdo, prolongando ainda mais o sonho do recebimento do tdo esperado
imovel.

Para além das acdes com cunho reparatorio, segundo pesquisas realizadas
menos de 10% dos consumidores prejudicados na problematica do atraso na entrega
do imovel recorrem ao Poder Judiciario. Muitas vezes por desconhecimento das leis,
por ndo acreditar justica e até mesmo por medo de ter de enfrentar as poderosas
corporacgdes, com os famosos escritérios de advogados.

Por esse motivo a destituicdo da incorporadora me leva a crer, que seja sim a
melhor solucdo para o problema. Uma vez que dessa forma os adquirentes, através
da comisséo promovida para acompanhar, vao poder ter o direito de decidir sobre o
que fazer com o bem inacabado, se optam por vender o terreno, ou até mesmo vender
0 projeto para uma outra construtora. E podem também retomar a construgéo do seu
prédio. Que na defesa da minha pesquisa essa é a melhor solucdo. Devido a
finalizacao do prédio.

Uma vez que com o imoével pronto e habitado, cumpre-se a funcéo social da
propriedade, resolvesse a questao do geradas do imével abandonado no municipio e,

gera receita aos cofres publicos com as devidas taxas e impostos.
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