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liberdade e a seguranca podem vir do
poder sempre maior que as conquistas da
ciéncia e das aplicacOes dela derivadas déo
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RESUMO

O direito & moradia é considerado um direito humano, porque reconhecido pelo direito
internacional, e um direito social fundamental, porque se encontra previsto na Constitui¢éo
Federal. Ele exerce, simultaneamente, a fungéo de direito de defesa e de direito a prestagdes,
estas divididas em prestacdes materiais e normativas. Na esfera normativa, a atividade de
incorporacdo imobilidria tem demonstrado ser um eficaz instrumento de acesso & moradia
digna. Trata-se de atividade que se caracteriza pela construcdo e alienacdo, total ou parcial, de
unidades imobiliarias autbnomas a serem construidas ou em construcdo. E por envolver a
alienacdo de coisa futura, o negdcio incorporativo apresenta elevado risco de perdas para 0s
adquirentes, que pode ser significativamente minorado com a adogéo do regime do patriménio
de afetacdo da incorporacdo imobiliaria, instrumento que se caracteriza pela segregacdo do
acervo patrimonial de cada incorporacdo do patrimonio geral do incorporador. Ele protege o
adquirente da unidade imobiliaria contra eventual faléncia ou insolvéncia civil do
incorporador, ou de atraso injustificado na execucdo da obra. Ocorrendo uma dessas
situacOes, a assembleia geral dos adquirentes decidird pelo prosseguimento da obra ou pela
liquidacdo do acervo patrimonial. Em qualquer dos casos, o incorporador é afastado da
direcdo do empreendimento e a comissdo de representantes dos adquirentes assume a
administratacdo do empreendimento afetado para, se viavel a construgdo, continuar a
execucdo da obra, ou liquidar o acervo patrimonial da respectiva incorporacdo afetada.
Entretanto, como o referido regime de afetacdo é de implantacdo opcional, ao alvedrio do
incorporador, este necessita de estimulos para compensar as restricdes decorrentes do regime
de afetacdo. Para esse fim, foi instituido o regime especial de tributacdo para o referido
patrimdnio de afetacdo, com o objetivo de simplificar e reduzir a carga tributaria da
incorporagdo afetada, em relagdo aos tributos federais incidentes sobre a atividade
incorporativa, quando comparada com as formas de tributacdo normal do incorporador pelo
regimes de lucro real ou pelo regime de lucro presumido.

Palavras-chave: Direito a moradia. Incorporacdo imobiliaria. Patrimdénio de afetacdo da
incorporacdo imobiliaria. Regime especial de tributacéo.



ABSTRACT

The right to housing is a human right, as recognized by international law, and a fundamental
social right, as is provided for in the Federal Constitution. It exercises both the role of law and
defense of the right to benefits, divided into these materials and regulatory benefits. In a
normative activity of real estate has proven to be an effective instrument of access to decent
housing. It is an activity which is characterized by the construction and sale, total or partial, of
real estate units autonomous being constructed or still under construction. And why involve
the disposal of future thing, the incorporative business presents a high risk of loss to the
purchasers, which can be alleviated significantly with the adoption of the appropriated assets
of the real estate regime, instrument that is characterized by the segregation of the net assets
of each incorporation of general assets of the developer. It protects the purchaser of the real
estate unit against any bankruptcy or insolvency civil of the developer, or undue delay in
execution of work. Occurring of these situations, the general meeting shall decide the buyer or
the continuation of the work by the liquidation of net assets. In either case, the developer is
away from the direction of the project and representatives commission of the purchasers
assumes administration of the enterprise affected, if feasible the construction, continue
execution of the work, or liquidate the net assets of their incorporation affected. However, as
the regime of affectation is of optional implantation, the discretion of the developer, it needs
stimulus to offset the restrictions arising from the regime of affectation. For this purpose, the
special tax regime was instituted for such appropriated assets, with the aim of simplifying and
reducing the tax burden of affected incorporation in relation to federal taxes levied on the
incorporative activity, compared with the usual forms of taxation by the developer of real
income regime or the presumed profit regime.

Keywords: Right to housing. Real estate incorporation. Appropriated assets of real estate.
Special tax regime.
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INTRODUCAO

O presente trabalho tem como objetivo analisar o efeito indutor do regime especial de
tributacdo das incorporacfes imobiliarias em relacdo ao exercicio da opcdo pelo regime de
patrimonio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria, bem como se o referido regime de
patrimonio de afetacdo constitui um instrumento eficaz de protecdo patrimonial dos
adquirentes de imoveis em construcéo e, indiretamente, de efetivacdo do direito & moradia.

O direito a moradia ¢ um direito social fundamental. Em face dessa condicédo, a
atuacdo do Estado deve ser orientada no sentido de fornecer meios que contribuam para a sua
efetivacdo, seja por meio de politica habitacional de interesse social, que favoreca a aquisicdo
de moradia digna pelas pessoas sem renda ou com baixa renda, seja por meio de politica
habitacional de mercado, que promova a criagdo de instrumentos juridicos de protecdo dos
adquirentes de imdvel de renda média e alta.

A justificativa para implementacdo desse segundo tipo de politica esta amparada na
constatacdo de que 0s escassos recursos publicos e institucionais que o Estado dispde mal
atende a demanda por moradia das pessoas sem condi¢Ges de adquirir o seu imével com
meios proprios. Diante dessa deficiéncia, o instituto da incorporacdo imobiliaria tem se
revelado um eficaz instrumento de implementacdo do acesso a moradia digna e de qualidade
para parte consideravel da populacdo que tem condices de comprar o seu imovel residencial
com recursos proprios ou mediante financiamento ofertados por agentes financeiros privados,
que operam no &mbito do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).

Em consondncia com essa diretriz, as normas de direito infraconstitucional
reguladoras da atividade de incorporacdo imobiliaria devem conter instrumentos eficazes de
efetivacdo do direito a moradia digna e de qualidade. Para esse fim, elas devem conter
instrumentos juridicos eficazes de protecéo contratual e patrimonial dos adquirentes de imével
submetido ao regime incorporativo. Nesse contexto, o regime do patriménio de afetacdo da
incorporagdo imobiliaria cumpre papel fundamental na protecdo juridica do adquirente de
imdvel ainda néo construido.

No entanto, apesar de vantajoso para 0s adquirentes de unidades imobilidrias em
construcdo, o fato de a adocdo do referido patriménio de afetacdo ser opcional, a critério do
incorporador, deixou a sua eficacia demasiadamente fragilizada. Assim, para compensar essa
deficiéncia e tornar atrativa a adesdo ao referenciado regime de afetacdo, o incorporador

precisava de incentivos financeiros. E eles vieram por meio do regime especial de tributacéo,
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instituido com o objetivo de simplificar a tributacdo e reduzir a carga tributaria concernente
ao empreendimento afetado.

Em razdo dessa caracteristica, o referido regime especial de tributacdo cumpre a
funcdo de estimular o incorporador a exercer a opcao pelo regime de patriménio de afetacédo
da incorporadora imobiliéria, assim contribuindo, indiretamente, para a realizacdo do direito
social fundamental & moradia. Assim, fica evidenciada a funcdo indutora incentivadora do
regime especial em referéncia, mediante a reducdo dos tributos federais incidentes sobre a
atividade de incorporacdo imobiliéria.

Na realizacdo do presente trabalho, foram utilizados procedimentos metodoldgicos
adequados ao desenvolvimento de uma pesquisa cientifica concernente a um tema juridico
que envolve varios ramos do direito publico e privado, tais como direito constitucional,
tributario, econémica, civil, imobiliario, empresarial, direito civil, do consumidor etc. Assim,
para atingir o objetivo proposto, o ponto de partida e a principal referéncia foi o direito posto,
complementado pela consulta a doutrina, & jurisprudéncia dos tribunais superiores e as
publicacbes técnicas de entidades privadas e Orgdos publicos sobre assunto. Dada essa
caracteristica, utilizou-se do método dogmaético e do procedimento técnico da pesquisa
bibliografica. E na busca do verdadeiro sentido e alcance dos institutos, regimes e
instrumentos juridicos estudados, fez-se uso do método exegético, utilizando-se da
interpretacdo gramatical (ponto de partida) e da interpretacdo l6gico-sistematica.

Enfim, foi com base nessa metodologia que o estudo foi realizado com a finalidade de
apresentar um trabalho dissertativo, cujo contetdo encontra-se distribuido em 4 (quatro)
capitulos. No primeiro capitulo, apresenta-se um breve estudo do direito a moradia. Inicia-se
com a definicédo e a classificagcdo funcional dos direitos fundamentais. Em seguida aborda-se
os direitos fundamentais sociais na Constituicdo de Federal de 1988, com destaque para 0s
instrumentos de aplicabilidade e eficacia dos direitos sociais, tendo como referéncia os
principios da reserva do possivel e do minimo existencial. Enfim, sdo analisadas as formas de
concretizacdo do direito a moradia, como direito de defesa e direito a prestacoes.

No segundo capitulo, aborda-se o instituto da incorporacdo imobilidria. Nele é
apresentado o contexto histérico, a fungdo social, os aspectos gerais da incorporacao
imobiliaria; descrita as fases de constituicdo do empreendimento incorporativo, com destaque
para o0 procedimento registral, o memorial de incorporacdo e a instituicdo do regime de
propriedade horizontal e os aspectos negativos da falta de registro e o aspectos positivos do
registro da incorporagdo imobiliaria; analisadas as partes e as modalidades do contrato de
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incorporacdo imobilidria e do contrato de construcdo; e apresentados os procedimento de
extingdo e 0s novos instrumentos da atividade incorporativa.

No terceiro capitulo, o objeto de estudo € o regime de patriménio de afetacdo da
incorporacdo imobiliaria. Neste capitulo, apresenta-se um breve historico do surgimento do
patrimonio de afetacdo da incorporacgéo; analisa-se os requisitos do patrimonio de afetacdo em
geral e do patrimbénio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria em particular; aborda-se os
procedimentos de constituicdo e extincdo do patrimbnio de afetacdo da incorporacéao
imobiliaria, bem como os efeitos da decretacdo da faléncia ou insolvéncia civil do
incorporador e da paralisacdo injustificada da obra em relagdo aos empreendimentos
incorporativos afetados, com destaque para 0s instrumentos de tutela dos direitos dos
adquirentes.

Enfim, no quarto e ultimo capitulo, o objeto de estudo é o regime especial de
tributacdo (RET). Neste capitulo, inicialmente, analisa-se os principais tributos incidentes
sobre a atividade de incorporacdo imobiliaria nas esferas federal, estadual e municipal; em
seguida, apresenta-se 0s requisitos para adesdo ao RET, em especial, o RET aplicado aos
empreendimentos incorporativos afetados; aborda-se o efeito indutor do RET sobre opcéo
pela utilizacdo do regime de patriménio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria; analisa-se
os efeitos tributarios decorrentes da opc¢do pelo RET, incluindo a base de célculo e aliquotas
do regime; compara-se a carga tributaria do RET com o regime de lucro presumido e real; e,
ao final, apresenta-se as vantagens e desvantagens da ado¢do do citado regime especial de

tributacao.
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1 DO DIREITO A MORADIA

1.1 ASPECTOS GERAIS DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS SOCIAIS

Os direitos fundamentais sociais sdo os instrumentos juridicos que o Estado dispde
para a realizacdo da justica distributiva, que se efetiva mediante o fornecimento de
instituicbes (como hospitais, escolas, creches etc.), bens (como renda minima, auxilio
desemprego, bolsa de estudo, moradia etc.) ou servicos (como servigos médicos, de
assisténcia social etc.), que sdo demandados pelas pessoas carentes Ou Sem recursos
suficientes para viver com dignidade.

Em face dessa caracteristica, tais direitos visam, principalmente, a protecdo dos
hipossuficientes e se efetivam mediante a distribuicdo ou redistribuicdo dos bens materiais
para 0s que necessitam da ajuda do Estado, para que possam ter uma vida digna. Para José
Afonso da Silva, os direitos sociais sdo “pressupostos do gozo dos direitos individuais na
medida em que criam condi¢Ges materiais mais propicias ao auferimento da igualdade real, o
que, por sua vez, proporciona condicdo mais compativel com o exercicio efetivo da
liberdade™”.

Com efeito, em razdo das desigualdades materiais existentes na sociedade, os direitos
fundamentais sociais asseguram uma compensacdo as pessoas carentes, mediante o
fornecimento de determinadas prestacdes por parte do Estado. Em razdo dessa caracteristica,
os citados direitos sdo considerados meios juridicos que viabilizam a passagem das liberdades
formais abstratas, conquistadas na fase do liberalismo, para as liberdades materiais concretas,
que caracterizam o Estado do Bem-Estar Social (Welfare State).

Além disso, os direitos fundamentais sociais encontram-se diretamente vinculados as
medidas de melhoria, distribuicdo e redistribuicdo dos recursos existentes na sociedade, com a
interveniéncia do Estado. Assim, eles cumprem uma funcdo importante de reforco a efetiva

implementacdo da igualdade e liberdade materiais®.

1 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 22. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2002, p. 285-
286.

Z Nesse sentido, a doutrina de Ingo Wolfgang Sarlet, para quem: “Os direitos sociais, designadamente os de
cunho prestacional, foram objeto de gradativo reconhecimento pela ordem juridica justamente para viabilizar a
implementacdo da igualdade e liberdade material (em suma, para assegurar a efetiva fruicdo das liberdades
fundamentais e de uma vida com dignidade para todos), assumindo a feicdo — tal qual consighou Jorge Miranda
— de direitos a libertacdo da opressdo social e da necessidade.” (SARLET, Ingo Wolfgang. O direito fundamental
a moradia na constitui¢do: algumas anotacdes a respeito de seu contexto, conteido e possivel eficacia. Revista
Brasileira de Direito Publico — RBDP, Belo Horizonte, ano 1, n. 2, jul./set. 2003, p. 78).
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Nesse sentido, tem-se que o objeto precipuo dos direitos fundamentais sociais consiste
numa prestacdo positiva do Estado em favor do individuo, com vistas a assegurar-lhe o
minimo existencial, tornando possivel a realizacdo do principio da dignidade da pessoa
humana. No que tange a funcdo prestacional dos direitos sociais, de acordo com o
ensinamento de Dirley da Cunha Janior, o individuo goza do poder de exigir a prestacdo ndo
sO diretamente amparado na Constituicdo, observado os limites fixados pela reserva do
possivel, como também uma atuacdo legislativa concretizadora das normas constitucional-
sociais, na hipotese de omissdo inconstitucional dos 6rgdos de direcdo politica, dentro da
perspectiva mais “ampla do direito fundamental a efetivacdo da Constituicdo, que ligitima,
segundo pensamos, uma atuacdo mais ativa do Judiciario, ante os perniciosos efeitos da
censurada omissdo inconstitucional™. (grifos do original)

A Carta Magna brasileira, no seu art. 6°, contempla um extenso catalogo de direitos
fundamentais sociais, dentre os quais destaca-se o direito a moradia, o objeto de estudo neste

topico.

1.2 DIFERENCA ENTRE DIREITOS HUMANOS E DIREITOS FUNDAMENTAIS

A expressdo direitos humanos é utilizada para designar o conjunto de direitos da
pessoa humana positivados nos documentos de direito internacional publico, enquanto a
expressao direitos fundamentais € empregada para nomear os direitos assegurados no direito
positivo interno, especialmente, no texto constitucional. Esse é o entendimento de Gilmar
Fereira Mendes e Paulo Gustavo Gonet Branco, conforme se verifica no excerto que segue

transcrito:

A expressdo direitos humanos, ainda, e até por conta da sua vocagdo
universalista, supranacional, ¢ empregada para designar pretensdes de
respeito a pessoa humana, inseridas em documentos de direito internacional.
Jé a locucdo direitos fundamentais é reservada aos direitos relacionados com
posicBes basicas das pessoas, inscritos em diplomas normativos de cada
Estado. Sdo direitos que vigem numa ordem juridica concreta, sendo, por
isso, garantidos e limitados no espago e no tempo, pois sdo assegurados na
medida em que cada Estado os consagra’. (grifos do original)

¥ CUNHA JUNIOR, Dirley da. Curso de direito constitucional. 2. ed. Salvador: Juspodivm, 2008, p. 533.
* MENDES, Gilmar Fereira. BRANCO, Paulo Gustavo Gonet. Curso de direito constitucional. 9. ed. rev. e
atual. Saraiva, 2014, p. 147.
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No mesmo sentido, leciona Ingo Wolfgang Sarlet que, embora sejam comumente
utilizados como sinénimos, as expressdes direitos fundamentais e direitos humanos tém
significados distintos. A primeira expressdo “se aplica para aqueles direitos do ser humano
reconhecidos e positivados na esfera do direito constitucional positivo de determinado
Estado”, ao passo que a segunda expressdo ¢ utilizada para designar aquelas posigoes
juridicas reconhecidas em prol do “ser humano como tal, independentemente de sua
vinculacdo com a ordem constitucional, e que, portanto, aspiram a validade universal, para
todos 0s povos e tempos, de tal sorte que revelam um inequivoco carater supranacional

(internacional)”.

Estabelecida a distincdo entre direitos humanos e direitos fundamentais, resta
perscrutar se o direito a moradia encontra-se ou ndo presente em ambas as esferas normativas.
Com esse objetivo, verifica-se que, no ambito do direito internacional pablico, o direito a
moradia foi, inicialmente, reconhecido como direito humano na Declaragcdo Universal dos
Direitos Humanos (DUDH) de 1948 e, posteriormente, reafirmado no Pacto Internacional
sobre Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (PIDESC) de 1966°, ambos documentos
editados pela Organizacdo das NacGes Unidas (ONU).

Por sua vez, no plano do direito constitucional interno, o direito & moradia foi inscrito
como direito fundamental social na nova redacdo do art. 6° da Constituicdo Federal de 1988
(CF/1988), dada pela Emenda Constitucional n® 26, de 14 de fevereiro de 2000. Assim, 0
direito a moradia passou, explicitamente, a ser considerado um direito fundamental social.

Em suma, o direito a moradia € considerado tanto direito humano, porque inscrito nos
documentos de direito internacional publico, quanto direito fundamental social, uma vez que

integra o catalogo de direitos fundamentais estatuido na Carta Magna do Pais.

1.3 DEFINICAO DE DIREITOS FUNDAMENTAIS

Sob o aspecto formal, os direitos fundamentais compreendem os direitos humanos

positivados no texto constitucional dos Estados, ou seja, direitos pertencentes a ordem juridica

® SARLET, Ingo Wolfgang. A efic4cia dos direitos fundamentais. 8. ed. rev. e atual. Porto Alegre: Livraria do
Advogado, 2007, p. 35-36.

® Segundo Flavia Piovesan, o PIDESC, que até 2007 contemplava a adesdo de 157 Estados-partes, enuncia um
“extenso catalogo de direitos, que inclui o direito ao trabalho e a justa remuneracéo, o direito a formar e a filiar-
se a sindicatos, o direito a um nivel de vida adequado, o direito a moradia, o direito a educacdo, a previdéncia
social, a satde, etc.” (PIOVESAN, Flavia. Direitos sociais: prote¢cdo nos sistemas internacional e regional
interamericano. Revista Internacional de Direito e Cidadania, n. 5, p. 67-80, out. 2009, p. 73.)
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constitucional interna. A doutrina majoritaria tem reservado a expressao direitos fundamentais
para designar os direitos humanos positivados somente em nivel interno, enquanto que a
expressao direitos humanos € utilizada para representar os direitos assentes nas declaracdes e
tratados internacionais, que integram o direito internacional publico.

Com énfase no aspecto formal, Dimitri Dimoulis e Leonardo Martins lecionam que os
direitos fundamentais sdo direitos publico-subjetivos de pessoas (fisicas ou juridicas),
“contidos em dispositivos constitucionais e, portanto, que encerram cardter normativo
supremo dentro do Estado, tendo como finalidade limitar o exercicio do poder estatal em face
da liberdade individual.”’

O texto constitucional brasileiro sobreleva a fundamentalidade formal em relacdo a
material, ao estabelecer que (i) as normas definidoras dos direitos fundamentais tém aplicacéo
imediata (art. 5°, § 1°, da CF/1988) e (ii) sdo protegidas ndo apenas contra o legislador
ordinario, mas também contra a acdo do poder constituinte reformador (art. 60, § 4°, 1V, da
CF/1988), especialmente, no que tange aos direitos individuais.

Entretanto, ndo se pode deixar de ressaltar a importancia do sentido material dos
direitos fundamentais, que tém a dignidade, a liberdade, a igualdade e a fraternidade como
parametros norteadores, conforme ressaltado por Dirley da Cunha Junior, ao definir os
direitos fundamentais como “aquelas posi¢des juridicas que investem o ser humano de um
conjunto de prerrogativas, faculdades e instituicdes imprescindiveis a assegurar uma

existéncia digna, livre, igual e fraterna de todas as pessoas.”®

(grifos do original). Esse
também é o ensinamento de José Afonsa da Silva, para quem os direitos fundamentais
humanos “sdo situagdes juridicas, objetivas e subjetivas, definidas no direito positivo, em prol
da dignidade, igualdade e liberdade da pessoa humana.”®

E no que concerne ao direito constitucional positivo brasileiro, ensina Ingo Wolfgang
Sarlet, que uma conceituacdo meramente formal revela-se insuficiente, uma vez que a Carta
Magna do Pais, expressamente, admite a existéncia de outros direitos fundamentais fora do
denominado catalogo dos direitos fundamentais, inscritos no Titulo Il da CF/1988, seja com
assento em disposicOes insertas em outras partes da Constituicdo, seja fora desta, além da
circunstancia de que tal conceituacdo, por ser estritamente formal, nada revela sobre o
contetdo dos direitos fundamentais. Para o citado autor, a fundamentalidade material “decorre

da circunstancia de serem os direitos fudamentais elemento constitutivo da Constituicdo

" DEMOLIUS, Dimitri. MARTINS, Leonardo. Teoria geral dos direitos fundamentais. Séo Paulo: RT, 2007.
p. 54.

8 CUNHA JUNIOR, Dirley da, op. cit., p. 522.
9 SILVA, José Afonso da, op. cit., 2002, p. 179.
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material, contendo decisbes fundamentais sobre a estrutura basica do Estado e da
sociedade™?.

Dadas essas caracteristicas, uma definicdo que contemple tanto o aspecto formal
quanto o aspecto material representa a forma mais abrangente de expor o real significado dos
direitos de fundamentais. Nesse sentido, conjugando ambos os aspectos, Ingo Wolfgang

Sarlet apresenta a seguinte definicdo de direitos fundamentais:

Direitos fundamentais sdo, portanto, todas aquelas posi¢Oes juridicas
concernentes as pessoas, que, do ponto de vista do direito constitucional
positivo, foram, por seu conteldo e importancia (fundamentalidade em
sentido material), integradas ao texto da Constitui¢do e, portanto, retiradas
da esfera de disponibilidade dos poderes constituidos (fundamentalidade
formal), bem como as que, por seu contetdo e significado, possam lhes ser
equiparados, agregando-se a Constituicdo material, tendo, ou ndo, assento na
Constituicao formal (aqui consideramos a abertura material do Catalago).™*

Em suma, chega-se a conclusdo que, sob o aspecto estritamente formal, os direitos
fundamentais representa aquelas posic¢des juridicas asseguradas as pessoas (fisicas e juridicas)
no texto constitucional, ao passo que, sob 0 aspecto material, os direitos fundamentais tém
como fundamento o principio da dignidade da pessoa humana e sob esta perspectiva, na sua
dimensdo subjetiva, proporcionam as pessoas 0s bens e as posi¢des juridicas que podem ser
reivindicadas do Estado ou de terceiros, enquanto que, na sua dimensao objetiva, constituem
as limitacBes impostas aos poderes constituidos do Estado, fixando-lhes a forma de
organizagdo e modo de atuacao.

1.4 CLASSIFICACAO FUNCIONAL DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS

Os direitos fundamentais cumprem um leque diversificado de funcbes na ordem
juridica e apresentam uma distinta e complexa estrutura normativa. Sob o aspecto funcional,
os direitos fundamentais podem ser classificados em dois grandes grupos: os direitos de
defesa (ou direito de resisténcia)'? e os direitos a prestacdes (de natureza fatica e juridica).

O espectro dos direitos de defesa compreende o status negativus ou status libertatis

definido pelo constitucionalista alemdo Georg Jellinek (1851-1911). Tais direitos

0 SARLET, Ingo Wolfgang, op. cit., 2007, p. 89.

Y Ibid, p. 91.

12 Alguns autores preferem utilizar a expressdo “direito de resisténcia”, por entender que a expressdo “direito de
defesa” pode ser confundida com o direito de se defender em processo (e.g., direito a ampla defesa), com vistas a
contestacdo de pretensédo juridico-material de terceiro. Embora se reconheca a ambiguidade da expresséo, aqui
seréd adota a primeira expressao, por ser a congrada na doutrina e jurisprudéncia nacionais.
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caracterizam-se pela protecdo de certas posi¢Oes juridicas das pessoas contra ingeréncias
indevidas do Estado e dos particulares, seja pelo ndo impedimento da pratica de determinado
ato, seja pela nao intervencdo em situacdes subjetivas ou pela ndo eliminacdo de posicGes
juridicas. No mesmo sentido, leciona Dirley da Cunha Janior, que a funcdo de defesa ou
liberdade dos direitos fundamentais corresponde a um direito: a) ao ndo impedimento as a¢des
do titular do direito fundamental; b) a ndo-afetagcdo dos bens protegidos; e c¢) a ndo-eliminacao
de posicdes juridicas®.

Com base nessas caracteristicas, infere-se que os direitos de defesa tém por finalidade
assegurar a esfera de liberdade do individuo contra interferéncias indevidas do Estado e
também dos particulares. No que tange ao dever de abstencdo ou ndo interferéncia do Estado
na esfera dos direitos do cidaddo, conhecida como eficacia vertical dos direitos fundamentais,
inexiste controvérsia no seio da doutrina e da jurisprudéncia. Porém, o mesmo ndo pode ser
dito em relagdo ao dever de abstencdo ou n&o interferéncia dos particulares na seara dos
direitos de defesa dos outros particulares, em que grassa controvérsia.

Aqui, adota-se o entendimento de que, no ambito das relagdes privadas, também
ocorre a incidéncia direta e imediata dos direitos fundamentais de defesa, conforme o escolio
de Daniel Sarmento, para quem “a eficacia dos direitos fundamentais na esfera privada é
direta ¢ imediata no ordenamento juridico brasileiro™'*. E nessa linha de entendimento tem se
manifestado a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal (STF)™.

Os direitos de defesa abrangem os chamados direitos de primeira geracao (direito de
liberdade, a igualdade formal, de propriedade etc.), bem como as garantias fundamentais, o0s
direitos politicos, parte dos direitos sociais e até mesmo 0s novos direitos, conforme
ensinamento de Ingo Wolfgang Sarlet, para quem o espectro dos direitos defesa abrange
também as garantias fundamentais (direitos-garantia), os direitos politicos, protecdo da

intimidade e vida privada, parte dos direitos sociais e “até mesmo os novos direitos contra

3 CUNHA JUNIOR, Dirley da, op. cit., p. 529.

¥ SARMENTO, Daniel. Vinculacdo dos particulares aos direitos fundamentais nio trabalhistas: o debate teorico
e a jurisprudéncia do STF. In: Didlogos entre o direito do trabalho e o direito constitucional: estudos em
homenagem a Rosa Maria Weber. SARLET, Ingo Wolfgang, MELLO FILHO, Luiz Philippe Vieira de,
FRAZAO, Ana de Oliveira (Coords.). Sdo Paulo: Saraiva, 2014, p. 165.

1> A titulo de exemplo, veja parte do excerto do enunciado da ementa do julgado a seguir transcrito: [...] A
autonomia privada, que encontra claras limitacfes de ordem juridica, ndo pode ser exercida em detrimento ou
com desrespeito aos direitos e garantias de terceiros, especialmente aqueles positivados em sede constitucional,
pois a autonomia da vontade ndo confere aos particulares, no dominio de sua incidéncia e atuacdo, o poder de
transgredir ou de ignorar as restricdes postas e definidas pela propria Constituicdo, cuja eficacia e forca
normativa também se imp&em, aos particulares, no ambito de suas relagbes privadas, em tema de liberdades
fundamentais. (BRASIL. STF. 22 Turma. RE 201819, rel. Min. Ellen Gracie, rel p/ ac. Min. Gilmar Mendes. j.
11.10.2005, DJ 27.10.2006.)
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manipulagfes genéticas e a assim denominada liberdade de informatica e o direito a
autodeterminacdo informativa”®.

Por sua vez, os direitos a prestacfes exigem uma conduta positiva do Estado, que se
obriga a colocar a disposicdo das pessoas prestacOes de natureza juridica (normativa) ou
material (fatica), conforme o objeto da prestacdo seja, respectivamente, uma atuacdo
normativa do Estado ou uma utilidade concreta (bens ou servigos) a ser prestada pelo Poder
Publico. Na classificacdo de Jellinek, os direitos a prestacGes enquadram-se no denominado
status positivus e, de acordo com o contexto histérico em que foram gestados, os referidos
direitos sdo enquadrados como direitos de segunda geracdo®’ (ou dimens&o).

Para Dirley da Cunha Janior, o que distingue os direitos sociais dos direitos de defesa

€ 0 objeto, conforme explicitado a seguir:

[...] enquanto objeto dos direitos de defesa é uma abstencdo do Estado, ou
seja, um non facere, no sentido de que esses direitos tém por finalidade
proteger o individuo contra as investidas abusivas dos Orgdos estatais,
exigindo destes tdo-somente prestacfes negativas; os dreitos sociais tém por
objeto um atuar permanente do Estado, ou seja, um facere, consistente huma
prestacdo positiva de natureza material ou fatica em beneficio do individuo,
para garantir-lne o minimo existencial, proporcionando-lhe, em
conseqliéncia, 0s recursos materiais indispensaveis para uma existéncia
digna, como providéncia reflexa tipica do modelo de Estado de Bem-Estar
Social, responsavel pelo desenvolvimento dos postulados da justica social. ™8
(grifos do original)

Assim, tendo em conta o objeto, os direitos fundamentais a prestacdes dividem-se em
(i) direitos a prestacdes materiais ou faticas e (ii) direitos a presta¢cdes normativas ou juridicas.
Os primeiros tém por objeto uma utilidade concreta ou beneficio material e se concretizam
mediante o oferecimento pelo Estado de bens ou servicos (alimentagdo, moradia, educacao,
salde etc.) as pessoas que ndo tém condi¢bes de adquirir, com seus proprios meios, ou na
oferta a todas as pessoas de servigos monopolizados pelo Poder Publico (seguranga publica,

justica etc.)™.

* SARLET, Ingo Wolfgang. Os direitos fundamentais sociais na Constituicio de 1988. Revista Dialogo
Juridico, Salvador, CAJ - Centro de Atualizagdo Juridica, v. 1, n°. 1, 2001, p. 14.

7 Os direitos de segunda geracdo compreendem os direitos econdmicos, sociais e culturais, que se identificam
com as denominadas liberdades positivas, reais ou concretas e realgam o principio da igualdade.

¥ CUNHA JUNIOR, Dirley da, op. cit., p. 696.

19 Segundo Dirley da Cunha Junior, os direitos sociais a prestagdes materiais correspondem “aos tipicos direitos
sociais, que pressupBem, ndo propriamente um regulacdo legislativa, embora alguns demandem uma
normatizagao prévia, mas uma atuagdo positiva material do Estado, criando servigos, instituicdes ou
fornececendo bens, o que leva uma consideravel parte da doutrima a negar a sua condicdo de verdadeiros
direitos.” (CUNHA JUNIOR, Dirley da, op. cit., p. 531.)
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J& os direitos a prestacfes normativas sdo aqueles que dependem somente da atuagéo
legislativa do Estado, com vistas a conferir contetdo juridico suficiente para que eles possam
ser exercidos. Por essa caracteristica, tais direitos somente podem ser pleiteados a partir da
edicdo das correspondentes normas juridicas.

Assim, no que concerne aos direitos a prestacdo positiva de indole normativa, a falta
de lei impossibilita que as pessoas possam exercé-los. Logo, caracterizada a omissao
legislativa, o individuo deve exigir do Estado a edi¢do das normas regulamentares necessarias
ao exercicio de tais direitos.

A titulo de exemplo, cita-se o direito dos trabalhadores a participa¢do nos lucros das
empresas, previsto no art. 7°, XI, da CF/1988, cujo exercicio dependia da edi¢cdo de norma
legal, 0 que ocorreu com a edicdo da Lei n® 10.101, de 10 de dezembro de 2000.

Os direitos fundamentais exercem, simultaneamente, funcdo defensiva e funcéo

prestacional, consoante o magistério de Flavia Piovesan, para quem:

[...] tanto os direitos sociais, como o0s direitos civis e politicos demandam do
Estado prestagdes positivas e negativas, sendo equivocada e simplista a visdo
de que os direitos sociais s6 demandariam prestacGes positivas, enquanto que
os direitos civis e politicos demandariam prestagdes negativas, ou a mera
abstencdo estatal. A titulo de exemplo, cabe indagar qual o custo do aparato
de seguranca, mediante o qual se assegura direitos civis classicos, como 0s
direitos a liberdade e a propriedade, ou ainda qual o custo do aparato
eleitoral, que viabiliza os direitos politicos, ou, do aparato de justica, que
garante o direito ao acesso ao Judiciario. Isto €, os direitos civis e politicos
ndo se restringem a demandar a mera omissdo estatal, ja que a sua
implementagcdo requer politicas publicas direcionadas, que contemplam
também um custo®.

O direito a saude é um tipico exemplo de direito social que apresenta as duas funcdes,
pois ele é considerado, simultaneamente, direito negativo (direito de defesa), quando trata da
protecdo de condutas que violam a salde das pessoas, e direito positivo (direito a pretacdo),
quando assegura as pessoas carentes 0 acesso a bens e servigos de saude, tais como o
fornecimento medicamento e a realizacdo de cirurgia de forma gratuita.

Em sintese, os direitos de defesa (negativos) apresentam uma dimensdo prestacional
(positiva), uma vez que a sua concretizacdo também reclama uma prestacdo do Poder Publico,
ao passo que os direitos a prestacfes (positivos) também apresentam uma dimensao negativa,
especialmente quando tratam da protecao contra ingeréncias indevidas do Poder Publico e dos

particulares, na esfera dos direitos sociais das pessoas.

2 PIOVESAN, Flavia, op. cit., p. 74.
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1.5 DA EFICACIA DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS SOCIAIS

No plano da eficacia®’, os direitos fundamentais sociais, especialmente os que
demandam uma conduta positiva por parte do Estado, sdo os que mais tém suscitado
controvérsia no meio juridico, especialmente em relacdo & problemética da eficiéncia e
suficiéncia dos instrumentos juridicos disponiveis para possibilitar-lhes plena concretizagéo.

Todo e qualquer preceito constitucional é dotado de certo grau de eficacia e
aplicabilidade. Entretanto, ainda que todos eles irradiem efeitos, seja inovando a ordem
juridica preexistente, seja estabelecendo uma nova ordenacdo juridica, existe uma certa
graduacdo no que concerne a carga eficacial de cada um deles, haja vista que certas normas
constitucionais manifestam efeitos juridicos, plena e imediatamente, logo apds a sua vigéncia,
ao passo que outras normas somente manifestam a plenitude de sua eficécia, quando editada
uma normacéo juridica ordinaria ou complementar, implicita ou explicitamente, exigida no
texto constitucional.

Assim, no plano da efetivacdo, o que diferencia tais normas é o grau de eficacia dos
seus efeitos juridicos. E no plano da aplicabilidade, ha preceito constitucional especifico que
define aplicagdo dos direitos fundamentais no tempo. Trata-se do art. 5°, § 1° da CF/1988,
que determina que “as normas definidoras dos direitos e garantias fundamentais tém aplicagéo
imediata”. Entretanto, em face da localizacdo topografica do referido dispositivo, a questdo
que precisa ser esclarecida diz respeito a abrangéncia dessa norma, ou seja, ela se aplica a
todos os direitos fundamentais do catalogo (Titulo I1), inclusive aqueles inscritos nos arts. 6° a
17, ou se limita apenas aos direitos individuais e coletivos previstos no art. 5° do texto
constitucional.

Por forga da concepcdo materialmente aberta dos direitos fundamentais, consagrada no
art. 5°, § 2° da CF/1988, parte relevante da doutrina entende que a aplicacdo da referida
norma se estende a qualquer das categorias especificas de direitos fundamentais consagradas
na Constituicdo, inclusive aqueles direitos que se encontram fora do catalogo.

Assim, definida a extensdo da aplicacdo da norma veiculada pelo art. 5° § 1° da

CF/1988, resta ainda enfrentar a questdo atinente & amplitude da sua eficacia®® em relacdo as

2! Segundo Luis Roberto Barroso, a eficacia “dos atos juridicos consiste na sua aptidio para a produgio de
efeitos, para a irradiagdo das consequiéncias que Ihe séo proprias. Eficaz é o ato idéneo para atingir a finalidade
para a qual foi gerado.” (BARROSO, Luis Roberto. O direito constitucional e a efetividade de suas normas:
limites e possibilidades da Constituicdo brasileira. 9. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2009, p. 81.)

22 por eficacia, entenda-se tanto a eficacia juridica, consistente na aptiddo de a norma vigente ser aplicada aos
casos concretos e acarretar efeito juridicos, como eficacia social (ou efetividade), que compreende tanto a
decisdo pela efetiva aplicacdo da norma, bem como o resultado concreto da sua aplicag&o.



28

diversas categorias de direitos fundamentais, especialmente no que concerne aos direitos
sociais. Sobre o assunto, hé registros doutrinarios demasiadamente timidos que sustentam que
a norma em comento ndo pode contrariar a natureza das coisas. Para esta corrente, parte
relevante dos direitos fundamentais, especialmente os direitos a prestaces, somente
alcancaria a sua eficcia nos termos e na medida da lei. Noutro extremo, ha os que defendem
que até mesmo as normas de cunho nitidamente programatico podem ensejar, em virtude da
sua imediata aplicabilidade, o gozo de direito subjetivo individual, independentemente de
concretizacao legislativa.

Mas ndo se pode olvidar que a eficacia dos direitos sociais varia conforme a natureza
do seu objeto. Ja foi dito alhures que os direitos fundamentais, incluindo os direitos sociais,
cumprem, na ordem constitucional brasileira, a funcdo tanto de direitos de defesa quanto de
direitos a prestacdes (material e juridica). Essa distingdo evidencia algumas diferencas
marcantes entre tais categorias de direitos fundamentais que tém implicacdo direta no grau de
eficécia e aplicabilidade.

Tendo em conta as distincdes tracadas entre os direitos de defesa e os direitos a
prestacOes, o problema da eficacia e aplicabilidade suscita questionamentos distintos na seara
destas categorias de direitos fundamentais, principalmente, dos direitos sociais.

No que tange aos direitos sociais de natureza defensiva (ou negativos), ndo existem
questionamentos relevantes quanto a sua aplicabilidade imediata e plenitude eficacial, haja
vista que esses tipos de direitos demandam um comportamento omissivo por parte do Poder
Publico ou de outros particulares. Em regra, ndo existe exigéncia de prestacfes faticas ou
normativas por parte do destinatério, pois tais direitos, de modo geral, recebem diretamente da
Constituicdo a suficiente normatividade e a sua concretizacdo independe da edicdo de ato
legislativo de natureza ordinaria ou complementar.

Por sua vez, no que concerne aos direitos sociais de cunho prestacional, cujo objeto
depende da existéncia de recursos financeiros e de instrumentos juridicos necessarios e
adequados para sua implementacdo, ha forte controversia no que tange a possibilidade de se
reconhecer ao seu titular um direito subjetivo de fruicdo, inclusive por meio da via judicial.

Nesse contexto, é pertinente diferenciar os direitos a prestagdes ja implementados por
lei, daqueles direitos a prestacfes que ainda ndo dispdem de disciplinamento legal, mas que
podem ser exercidos independentemente da mediacdo de ato normativo infraconstitucional.
Os primeiro sdo denominados de direitos derivados a prestagfes e compreendem tanto o
direito de igual acesso, obtencéo e utilizagcdo de todas as instituicGes criadas pelos poderes

publicos, quanto o direito de igual participacdo nas prestacbes que estas instituices
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dispensam a comunidade. Tais direitos constituem posic¢des juridicas subjetivas que podem
ser deduzidas diretamente dos atos legislativos editados pelo legislador infraconstitucional.

Os segundos sdo os denominados direitos originarios a prestacdes, cujo exercicio
independe de integracdo legislativa. No que concerne a esses tipos de direitos, em face da
norma constitucional, o Estado assume, de imediato, o dever de criagdo dos pressupostos
materiais necessarios a fruicdo deles e, simultaneamente, assegura ao individuo as
prerrogativas de exigir do Estado os respectivos objetos prestacionais, independentemente de
qualquer mediacéo legislativa.

Em relacéo aos direitos derivados a prestacoes, a maior parte da doutrina tem admitido
um direito subjetivo individual, com base e na medida concretizadora da lei, e um direito de
igual acesso de todos as prestacdes (bens, instituicdes e servigos) ja existentes, com evidentes
caracteristicas de um direito de natureza defensiva, propiciando o acesso de todos individuos
as prestacdes ofertadas pelo Estado sem qualquer discriminacao.

Por outro lado, ha forte discordancia na doutrina no que tange ao reconhecimento de
um direito subjetivo de natureza prestacional, pleiteado com base diretamente na norma
constitucional e independentemente da existéncia de qualquer ato legislativo de intermediacéo

1%, Além dessa

entre a pretensdo a fruicdo da prestacdo concreta e o texto constituciona
circunstancia, tais direitos tém uma peculiaridade que ndo pode ser desconsiderada: a sua
concretizacdo depende da disponibilidade e da capacidade do Poder Publico de dispor de
recursos econdmico-financeiros suficientes a implementacdo da prestacdo requerida, bem
como da existéncia de previsdo orcamentaria (principio da reserva do possivel).

Para Ingo Wolfgang Sarlet, impondo a otimizagdo (maximizacdo) da eficécia de todos
os direitos fundamentais, ndo poderia ser admitida nem uma realizacao plena dos (e de todos)
direitos sociais prestacionais, pena de sacrificio de outros principios ou direitos fundamentais
colidentes, nem a negacgdo absoluta de direitos subjetivos a prestacdes, pena de sacrificio de
outros bens igualmente fundamentais, tal como a dignidade da pessoa humana. O referido
autor cita como exemplo o direito a saude, em que ao Estado ndo é imposto apenas o direito
de respeitar a vida humana, mas também o dever de proteger ativamente a vida humana, ja

que esta constitui a razdo de ser da prépria comunidade e do Estado, além de ser o

2 Sobre o assunto, leciona Dirley da Cunha Janior, que os direitos sociais “também dependem de concretizagdo
legislativa executora das prestacGes que constituem o seu objeto, dado o fato de que, por ndo disporem, em nivel
de Constituicdo, de contelido normativo determinado e consistente (problemas diretamente relacionados com a
forma de positivacdo desses direitos, ou seja, a sua estrutura normativa), s6 o legislador ordinario pode
conforma-los (liberdade de conformagio), dando-lhes suficiente densidade normativa.” (CUNHA JUNIOR,
Dirley, op. cit., 697).
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pressuposto para a fruicdo de qualquer direito fundamental. Acerca do assunto conclui o
citado autor:

Negar ao particular o acesso ao atendimento médico-hospitalar gratuito, ou
mesmo o fornecimento de medicamentos essenciais, certamente nao nos
parece a solugdo mais adequada (ainda que invocaveis o principio da reserva
do possivel e/ou da reserva parlamentar em matéria orcamentaria). O mesmo
raciocinio poderd ser aplicado no que diz com outros direitos sociais
prestacionais basicos, tais como educacdo, assisténcia social e condi¢Bes
materiais minimas para uma existéncia digna®”.

Em consonancia com a referida doutrina, chega-se a conclusédo que o reconhecimento
de direitos subjetivos a prestacGes (direitos originarios) ndo pode ficar restrito apenas as
hipdteses em que a vida humana esteja sob o risco de ser sacrificada, mas também nos casos
em que o principio da dignidade da pessoa humana possa vir a ser violado®, porque este deve
servir de parametro para fixacdo de um padrdo minimo para os direitos sociais prestacionais,
incluindo os direitos subjetivos individuais, que podem ser reconhecidos a luz das

circunstancias do caso concreto, mediante a ponderacéo dos bens e valores em conflito.
1.6 A RESERVA DO POSSIVEL E O MINIMO EXISTENCIAL

Os direito sociais caracterizam-se por serem direitos que tem como objeto prestacdes a
serem fornecidas pelo Poder Publico e que, para sua concretizacdo, exigem uma atuacao
positiva por parte do Estado, que resulta, no caso dos direitos a prestacbes materiais, em custo
financeiro. Ndo se pode olvidar que a concretizacdo dos direitos civis e politicos (direito de
defesa), embora em escala menor, também demandam aporte de recursos financeiros por parte
do Estado, conforme licdo de Ana Paula de Barcellos, para quem “os direitos sociais ndo sao
0s Unicos a custar dinheiro. Também os direitos civis e os politicos demandam gastos por

parte do Poder Piblico”?.

? SARLET, Ingo Wolfgang. Os direitos fundamentais sociais na Constituicio de 1988. Revista Dialogo
Juridico, Salvador, CAJ - Centro de Atualizagdo Juridica, v. 1, n°. 1, 2001, p. 36.

%> De acordo com Ingo Wolfgang Sarlet, importa grave violagdo ao principio da dignidade da pessoa humana a
negagdo do direito de acesso ao ensino fundamental obrigatoério e gratuito, na medida em que este “implica para
a pessoa humana a capacidade de compreensdo do mundo e a liberdade (real) de autodeterminar-se e formatar a
existéncia, o que certamente ndo serd possivel em se mantendo a pessoa sob o véu da ignorancia”.( SARLET,
Ingo Wolfgang, op. cit., 2001, p. 36-37)

% BARCELLOS, Ana Paula de. A eficacia juridica dos principios constitucionais. O principio da dignidade
da pessoa humana. 2. ed., rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2008, p. 264.
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A reserva do possivel é a expressdo juridica que retrata o conflito envolvendo as
necessidades publicas infinitas versus os recursos publicos limitados. Para Ana Paula de
Barcellos, a referida expressdao “procura identificar o fendmeno econémico da limita¢do dos

recursos disponiveis diante das necessidades quase sempre infinitas a serem por eles

supridas™?’.

Por forca dessa caracteristica, a reserva do possivel constitui espécie de limite fatico e

|28

juridico a concretizacgdo dos direitos fundamentais sociais a prestacdo material®. A reserva do

possivel fatica estd relacionada a escassez ou auséncia de disponibilidade de recursos para
efetivacdo dos direitos fundamentais sociais de cunho prestacional (inexisténcia fatica de
recursos), enquanto a reserva do possivel juridica estd vinculada a indisponibilidade de
autorizacdo orcamentaria para realizacdo de determinado gasto (inexisténcia juridica de
recursos)®. Nesta Gltima modalidade, a questdo guarda fntima conexdo com a distribuicéo das
receitas e competéncias tributarias, orcamentarias, legislativas e administrativas.

A chamada reserva do possivel trata-se de conceito juridico que foi desenvolvida na
Alemanha, num contexto juridico e social totalmente distinto da realidade brasileira. Em face
dessa circunstancia, Dirley da Cunha Janior critica a transposi¢cdo do referido conceito das
jurisprudéncia e doutrina alemés para a realidade constitucional brasileira, no excerto a seguir

transcrito:

Deveras, trasladar para o direito brasileiro essa limitagdo da reserva do
possivel criada pelo direito alemdo, cuja realidade socioeconémica e politica
do pais difere radicalmente da realidade brasileira, € negar esperanca aquele
contingente de pessoas que depositou todas as suas expectativas e entregou
todos os seus sonhos a fiel guarda do Estado Social do Bem-Estar.
Obstaculos como esses, transplantados de ordens juridicas de paradigmas
diversos, s6 vém robustecer a flagrante contradicdo entre a pretensdo
normativa dos direitos sociais e o fracasso do Estado brasileiro como
provedor dos servigos publicos essenciais a efetivacdo desses direitos,
garantidores de padrées minimos de existéncia para a maioria da populacéo.
Assim, as discuss@es travadas nos chamados paises centrais sobre os limites
do Estado Social e reducdo de suas prestacoes, e a contengdo dos respectivos
direitos subjetivos a prestacdes ndo podem, em absoluto, ser carreadas para a
realidade brasileira, onde o Estado Providéncia ainda ndo foi efetivamente
implantado.

2’ BARCELLOS, Ana Paula de, op. cit., p. 261.

%8 Da mesma forma entende Dirley da Cunha Junior, que a efetividade de tais direitos depende “da existéncia de
condicBes econdmicas favoraveis. Dai dizer-se que os direitos sociais sdo efetivados na medida do possivel, ou
seja, dentro de uma reserva do possivel, para significar a sua dependéncia a existéncia de recursos econdémicos.”
Grifos do original (CUNHA JUNIOR, Dirley da, op. cit., p. 531.)

% Sobre a questdo orcamentaria, existe preceito legal expresso no direito positivo brasileiro, que subordina a
concessdo de subvencdo econdmica ao beneficiario pessoa fisica, na contratacdo de financiamento habitacional,
a disponibilidade orcamentaria e financeira. Trata-se do art. 2°da Lei n° 11.977, de 2009, que dispGe sobre o
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV).
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De mais a mais, 0 entendimento de que a reserva do possivel também obsta
competéncia do Poder Judiciario para decidir acerca da distribuicdo dos
recursos publicos orcamentarios ndo se aplica igualmente, ao direito
brasileiro, ante a vigente Constituicio de 1988.%

Em relacdo ao contexto juridico brasileiro, embora se reconhe¢a que, no ambito de
cada ente federado, a competéncia para deliberar sobre a destinacdo e aplicacdo dos recursos
orcamentarios é atribuida aos orgaos integrantes dos Poderes Legislativo e Executivo, esta
competéncia ndo tem carater absoluto, haja vista que se encontra limitada pelas normas
constitucionais definidoras dos direitos fundamentais sociais que, implicitamente, exigem
prioridade na distribuicdo dos recursos orcamentarios, para fim de efetivacdo das prestacdes
materiais objeto dos referidos direitos.

De todo modo, ainda que se reconheca que a limitacdo de recursos financeiros
constitua limite fatico a efetivacdo dos direitos sociais prestacionais, a liberdade de
conformagdo do legislador, em matéria de assuntos orcamentérios, encontra limites e esta
vinculada a observancia do padrdo minimo ou minimo existencial, que, por forca do principio
da dignidade da pessoa humana, assegura a todos as condi¢fes materiais necessarias a uma
existéncia digna.

O minimo existencial compreende o conjunto de bens e utilidades bésicas necessarios
a subsisténcia fisica do ser humano. Trata-se de requisito indispensavel ao desfrute dos
direitos em geral e se encontra inserido no cerne do principio da dignidade humana e,
portanto, pertencente a esfera juridica individual. Corresponde ao nucleo minimo obrigatério
que serve de referéncia para a avaliacdo do comportamento estatal com vistas ao cumprimento
das prestacdes objeto dos direitos sociais. Para Dhenize Maria Franco Dias, o Estado devera
demonstrar que “empenhou todos os esfor¢os necessarios ao utilizar os recursos disponiveis,
tendo em vista, no minimo, a satisfacdo daquilo que foi eleito como prioritario, ou seja, suas

obrigacdes minimas essenciais”>*. No mesmo sentido, leciona Ricardo Lobo Torres, que:

O minimo existencial exibe as caracteristicas béasicas dos direitos da
liberdade: é pré-constitucional, posto que inerente a pessoa humana;
constitui direito publico subjetivo do cidaddo, ndo sendo outorgado pela
ordem juridica, mas condicionando-a; tem validade erga omnes,
aproximando-se do conceito e das conseqliéncias do estado de necessidade;
[...] é dotado de historicidade, variando de acordo com o contexto social. [...]
0o minimo existencial, na qualidade de direito subjetivo, € oponivel a

%0 CUNHA JUNIOR, Dirley, op. cit., p. 718.
31 DIAS, Dhenize Maria Franco. A teoria do limite fatico da reserva do possivel como obstaculo & efetivagio dos
direitos sociais. In: Revista Internacional de Direito e Cidadania, n. 10, p. 19-31, jun. 2011, p. 24.



33

administracdo, gerando para esta a obrigacdo de entregar a prestacdo de
servigo publico independentemente do pagamento de qualquer tributo ou
contraprestacdo financeira, haja ou ndo lei ou regulamento. A violacdo do
direito, por acdo ou omissdo, justifica, como veremos adiante, o controle
jurisdicional®.

Enfim, como forma de concretizar o principio da dignidade humana, € dever do Estado
Social de Direito assegurar a concretizacdo do minimo existencial, garantindo as condicGes

I*%. Dessa

materiais minimas as pessoas que se encontram em situacéo de vulnerabilidade socia
forma, ao garantir a efetivacdo do minimo existencial, o Estado protege o nucleo essencial dos

direitos sociais e assegura a efetividade minima exigida pelos direitos fundamentais sociais.

1.7 O DIREITO A MORADIA COMO DIREITO HUMANO

O direito a moradia é considerado direito humano, porque se encontra previsto nos
documentos de direito internacional publico, especialmente, na DUDH de 1948* cujo art.
XXV, item 1*, proclama o direito & moradia (ou habitac&o) digna e adequada como direito
humano universal.

Em 1966, quase 20 (vinte) anos depois da proclamacéo da citada Declaracdo, a ONU
editou o PIDESC®, que reconheceu o direito a moradia como direito de toda pessoa a um
nivel de vida digno e adequado e recomendou a todos Estados-partes que adotassem medidas
eficazes, para fim de assegurar a efetividade e eficacia do mencionado direito.

Apbs a edicdo da DUDH, em 1948, no ambito ONU, instaurou-se uma longa discussdo
sobre qual seria a maneira mais eficaz de assegurar a observancia universal dos direitos

previstos na referida Declaracdo. No final, prevaleceu o entendimento de que a citada

%2 TORRES, Ricardo Lobo. O minimo existencial e os direitos fundamentais. In: Revista de Direito
Administrativo. Rio de Janeiro: Editora FGV, jul./set. 1989, p. 32-33.

% De acordo com Dhenize Maria Franco Dias, ao “Estado n&o é possivel a simples abstencdo de seu dever
constitucional de concretizar os direitos econémicos, sociais e culturais, sob o argumento da falta ou
insuficiéncia de recursos puablicos. Deve o Poder Publico implementar os direitos sociais a0 maximo dentro de
suas possibilidades finitas e escassas ao proteger o minimo essencial de cada direito fundamental.” (DIAS,
Dhenize Maria Franco, op. cit, p. 26) - grifos do original

% A referida Declaragdo foi adotada e proclamada pela Resolucdo 217A (111) da Assembleia Geral das Nagoes
Unidas em Paris, em 10 de dezembro de 1948, e ratificada pelo Brasil na mesma data. A Conferéncia
Internacional de Direitos Humanos da ONU de 1968 anunciou que a dita Declaragdo “constitui obrigacdo para os
membros da comunidade internacional” em relagdo a todas as pessoas.

% O citado item 1 tem a seguinte redac#o, in verbis: 1. Toda pessoa tem direito a um padréo de vida capaz de
assegurar a si e a sua familia sadde e bem estar, inclusive alimentacdo, vestuario, habitacdo, cuidados médicos e
0s servicos sociais indispensaveis, e direito a seguranca em caso de desemprego, doenca, invalidez, viuvez,
velhice ou outros casos de perda dos meios de subsisténcia fora de seu controle.”

% proclamado e adotado pela Resolugdo n® 2.200-A (XXI) da Assembleia Geral das Nacdes Unidas, em 16 de

dezembro de 1966, e ratificada pelo Brasil, em 24 de janeiro de 1992.
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Declaragdo deveria ser “juridicizada” sob a forma de tratado internacional, juridicamente
obrigatoria e vinculante no &mbito do direito internacional, conforme noticia Flavia Piovesan,

no excerto a seguir transcrito:

Esse processo de “juridicizagdo” da Declaracdo comecou em 1949 e foi
concluido apenas em 1966, com a elaboracdo de dois distintos tratados
internacionais no ambito das NacBes Unidas - o Pacto Internacional dos
Direitos Civis e Politicos e o Pacto Internacional dos Direitos Econémicos,
Sociais e Culturais - que passavam a incorporar, com maior precisdo e
detalhamento, os direitos constantes da Declaracdo Universal, sob a forma
de preceitos juridicamente obrigatdrios e vinculantes®’.

A medida era necessaria, pois se os direitos civis e politicos, geralmente, sdo dotados
de autoaplicabilidade e devem ser assegurados imediatamente pelo Estado, 0 mesmo néo
ocorre em relacdo aos direitos sociais, econémicos e culturais, que, conforme estabelecido
pelo PIDESC (artigo 2°, paragrafo 1°), devem ser implementados de forma progressiva, por se
tratar de direitos que estdo condicionados a disponibilidades de recursos e atuacao do Estado,
que, no entanto, deve adotar todas as medidas possiveis com vistas a alcancar,
paulatinamente, a completa realizacdo desses direitos, seja mediante esforco proprio, seja por
meio da utilizacdo da assisténcia e cooperacdo internacionais, principalmente nos planos
econdmicos e técnicos.

Segundo Flavia Piovesan, a jurisprudéncia internacional, fomentada pelo Comité de
Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais, tem endossado o dever dos Estados de observar um
“nticleo minimo de obrigagdes” (minimum core obligation) no tocante aos direitos sociais. E
no que concerne a esses direitos, incluindo o direito a moradia, leciona a citada autora que o
dever de observancia do minimo essencial “tem como fonte o principio maior da dignidade
humana, que é o principio fundante e nuclear do Direito dos Direitos Humanos, demandando
absoluta urgéncia e prioridade™.

Nesse sentido, leciona Ingo Wolfgang Sarlet que, no que concerne a concretizacdo do
direito a moradia, caberad aos Orgdos estatais, notadamente ao Poder Legislativo, a tarefa de
estabelecer os contornos normativos precisos do referido direito, bem como os meios para a

sua implementagéo, tendo em conta o disposto nos “tratados internacionais sobre o tema, e,

¥ PIOVESAN, Flavia, op. cit., p. 73.
** Ibid, p. 76.
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acima de tudo (e sem que se possa questionar seriamente tal ponto) aos demais preceitos da
nossa Constituicao, especialmente no que diz com o direito a uma vida com dignidade.”*

Assim, por forca do PIDESC, o Brasil assumiu o compromisso de envidar todos os
esforcos possiveis com vistas a assegurar o direito a moradia digna para todas as pessoas
residentes no Pais ainda sem um imdvel digno e adequado para morar, mediante a edi¢do de
legislacdo especifica, destinada a criagdo de instrumentos, programas e planos de agdo
dirigidos a implementacdo de politica habitacional que assegure, de forma paulatina e
progressiva, a efetivacdo do direito a moradia.

No Brasil, ap6s 26 (vinte e seis) anos, por meio do Decreto n° 591, de 6 de julho de
1992, o PIDESC foi promulgado e entrou em vigor em 24 de janeiro de 1992. A partir de
entdo, no Pais, a moradia passou a ser direito de todos e o Estado passou a ter o dever protegé-
lo e Ihe assegurar plena efetividade.

Em decorréncia desse novo contexto normativo, a atuacdo do Estado deve ser
orientada no sentido de implementar medidas que visem a concretizacdo do direito a moradia,
seja por meio de politica publica habitacional que favoreca o fornecimento ou aquisicdo de
moradia digna as pessoas sem ou de baixa renda (prestacdo material), seja por intermédio de
medidas legislativas, que instituam um marco regulatério, contendo regras claras para as
atividades de construcdo, comercializacdo e financiamento de imdveis residenciais, que
proporcionem estabilidade ao mercado imobiliario e seguranca juridica aos agentes nele
intervenientes (incorporador, construtor, financiador, comprador etc.), bem como medidas
legislativas protetivas, que facilitem a aquisicdo do imovel residencial pelas pessoas que
necessitam de moradias dignas (prestacdo normativa). As duas a¢des sdo indispensaveis e
complementares, com vistas a plena concretizacdo do direito a moradia digna no Pais.

Nesse sentido, com vistas a definicdo de um conteddo minimo para o direito a
maradia, a Comissdo da ONU para os Direitos Econémicos, Sociais e Culturais estabeleceu o0s
seguintes elementos basicos para que a moradia seja considerada digna, a saber:

a) seguranca juridica para a posse, independentemente de sua natureza e origem;

b) disponibilidade de infraestrutura basica, que garanta saude, segurancga e conforto,
incluindo acesso a agua potavel, energia para o preparo da alimentacdo, iluminacéo,
saneamento basico etc.;

c) as despesas com a manutencdo da moradia ndo podem comprometer a satisfagdo

de outras necessidades basicas;

% SARLET, Ingo Wolfgang, op. cit., 2003, p. 13.
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d) a moradia deve oferecer condicOes efetivas de habitabilidade, acesso em
condigOes razoaveis a moradia, especialmente para os portadores de deficiéncia;

e) localizacdo que permita o0 acesso a emprego, servicos de saude, educacéo e outras
Servigos sociais essenciais; e

f) a moradia e 0 modo de sua constru¢do devem respeitar e expressar a identidade e a

diversidade cultural da populacéo.

Trata-se de parametros qualitativos minimos, que devem orientar os 6rgdos estatais
brasileiros, especialmente, os incumbidos de legislar sobre o direito a moradia e de executar a
politica habitacional no Pais, em conformidade com o principio da dignidade da pessoa
humana, insculpido no art. 1°, 111, da CF/1988.

1.8 O DIREITO A MORADIA COMO DIREITO FUNDAMENTAL SOCIAL

Desde o momento em que o0 ser humano deixou de ser ndmade e se fixou em
determinado lugar, a moradia passou a ser um bem imprescindivel para uma vida digna em
sociedade. Este fenémeno proporcionou um melhor desenvolvimento sécio-cultural e
econbmico para as pessoas e deu origem as cidades.

No Brasil, a elevada e rapida aglomeracdo urbana resultou na formagdo desordenada
das grandes cidades, cuja consequéncia imediata foi o aparecimento do grave problema do
déficit habitacional, especialmente, para as pessoas de baixa renda. Noticia Sérgio Iglésias
Nunes de Souza, que, na atualidade, cerca de 2,3 milhdes de familias moram em casas
inadequadas, o que “inclui habitacdes em situagdo de risco, sem instalagdes sanitarias, sem
nenhuma condicdo de infraestrutura urbana. Vivenciamos graves problemas de regularizacdo
fundiaria, com hiperconcentra¢do nos centros urbanos™,

O direito a moradia tem por objeto a ocupacdo de um determinado lugar para fim de
residéncia, tal como uma casa, apartamento etc. Ele deve garantir um teto que abrigue a todos
de modo adequado e digno. Para Sérgio Iglésias Nunes de Souza, “o direito a moradia ¢
concebido como inerente ao ser humano, que faz jus a sua moradia, ao seu local, a sua

pousada, enfim, ao seu habitat”*".

0 SOUZA, Sérgio Iglésias Nunes de. Direito a moradia e de habitacdo. 3. ed. S3o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2013, p. 53.
! Ibid, p. 130.
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No &mbito constitucional, o direito & moradia foi expressamente elevado a cotegoria
de direito fundamental social pela nova redagdo do caput art. 6°** da CF/1988, atribuida pela
Emenda Constitucional n° 26, de 2000. Entretanto, antes da referida Emenda, ja havia, no
texto constitucional, mencdo expressa ao bem moradia no art. 24, IX, que trata da
competéncia dos entes federados “para promover programas de constru¢do de moradia e a
melhoria das condi¢gdes habitacionais”, e no art. 7°, IV, que inclui a moradia como bem de
necessidade vital basica do trabalhador, a ser atendida com o salario minimo. Da mesma
forma, a previsdo do usucapido especial urbano e rural, respectivamente, nos arts. 183 e 191
da Carta Magna, condicionada a declaracdo de dominio a utilizagdo do imovel para fim de
moradia. Tais preceitos constitucionais ja evidenciavam, ao menos implicitamente, a
existéncia de um direito fundamental a moradia.

De acordo com Ingo Wolfgang Sarlet, em face do principio da dignidade da pessoa
humana, sempre houve como ser reconhecido um direito fundamental a moradia que, na sua
dimensdo positiva, reclama a satisfacdo das necessidades existenciais basicas para uma vida
com dignidade, “podendo servir at¢é mesmo como fundamento direto e auténomo para o

~

reconhecimento de direitos fundamentais ndo expressamente positivados, mas
inequivocamente destinados a protecao da dignidade.” 43

Em face da condicéo de direito fundamental social, as normas infraconstitucionais que
tratam do direito a moradia devem introduzir instrumentos juridicos e veicular politicas
publicas que ampliem, protejam e facilitem a concretizacdo do direito a moradia digna. Por
forca dessa condicdo, toda e qualquer legislacdo infraconstitucional que suprima, dificulte ou
inviabilize o exercicio do direito a moradia, ainda que validamente introduzida no
ordenamento juridico, sera tida como violadora do citado direito. Assim, a atuacao do Estado
deve garantir a efetividade do mencionado direito, sob pena de ndo sé descumprir norma de
natureza constitucional, como também as normas veiculadas nos tratados de direitos humanos

ratificados pelo Pais, especialmente, a DUDH e o PIDESC.

1.9 DIFERENCA ENTRE DIREITO A MORADIA E DIREITO DE PROPRIEDADE

O direito a moradia é direito fundamental autbnomo, com ambito de protecédo e objeto

préprios. No que tange ao contetdo, o direito a moradia ndo se confude com o direito de

2 Atualmente, o referido preceito constitucional tem o seguinte teor, in verbis: “Art. 6° Sao direitos sociais a
educagdo, a salde, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a segurancga, a previdéncia social, a protecéo a
maternidade e a infincia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituigdo”.

* SARLET, Ingo Wolfgang, op. cit., 2003, p. 8-9.
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propriedade. Deveras, ainda que a propriedade possa servir também de moradia ao detentor do
dominio do imovel residencial, por previsdo constitucional expressa, no caso do usucapido
especial constitucional, a moradia acaba assumindo a condicdo de pressuposto para fim de
aquisicdo do dominio e elemento indicativo da aplicacdo da funcédo social da propriedade.
Embora o direito a moradia e o direito de propriedade, eventualmente, possam
coexistirem em relacdo ao mesmo objeto, o que ocorre quando o proprietario € também o
morador do imovel residencial, o direito a moradia ndo se limita ao direito de propriedade
sobre imovel residencial, embora seja evidente que a obtencdo da propriedade do citado
imdvel constitua a condi¢do mais apropriada, para fim de concretizacdo do direito a moradia,
que ainda pode ser viabilizado mediante a locacdo de imével residencial, o que também exige
uma legislacao protetiva do locatario, aspecto que foi ressaltado por Ingo Wolfgang Sarlet, no

excerto que transcrito:

Assim, por exemplo, registra-se (inclusive no &ambito do direito
internacional) a necessidade de uma legislacdo versando sobre o regime das
locacOes residenciais que, sem desguarnecer os direitos do proprietario,
impeca, de outra parte, abusos praticados em relacdo ao locatario,
especialmente em situacdo de necessidade e manifesta hipossuficiéncia, seja
pela previsdo da impossibilidade de uma retomada imotivada, seja pelo
controle dos pregos dos alugueres e de seus reajustes, ou mesmo pela
imposicdo de prazos razoadveis para a desocupacdo, dentre outros aspectos
gue poderiam ser mencionados e sem que se va aqui adentrar 0 mérito da
correcdo das opgdes legislativas atualmente vigentes entre nds nesta seara™.

Dessa forma, tomando-se como referencial o critério da fundamentalidade substancial
e a vinculacdo com o direito a uma existéncia digna, em havendo colisdo entre o direito de
propriedade e o direito a moradia, mediante adequado sopesamento, este assumira posi¢do
preferencial em relacdo ao direito de propriedade, haja vista que o direito de propriedade € um
direito fundamental condicionado pelo principio da funcdo social, inscrito no art. 5°, XXIII,
da CF/1988. E em cotejo com o direito a moradia, existem preceitos constitucionais que, de
modo expresso, manifesta a primazia do direito a moradia em relacdo ao direito de
propriedade, a exemplo do art. 183 da CF/1988, que assegura 0 dominio aquele que possuir
como sua area urbana de até duzentos e cinquenta metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicéo, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, desde que

ndo seja proprietario de outro imével urbano ou rural (usucapido urbano).

* SARLET, Ingo Wolfgang, op. cit., 2003, p. 24.
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No mesmo sentido, dispde o art. 191 da CF/1988, que adquirird a propriedade aquele
que, ndo sendo proprietario de imovel rural ou urbano, possua como seu, por cinco anos
ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona rural, ndo superior a cinquenta hectares,
tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia (usucapido
rural).

No plano infraconstitucional, em consonancia com o disposto no art. 183 da CF/1988,
nos termos dos arts. 9° e 10 da Lei n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade),
adquirira o dominio aquele que possuir como sua area ou edificacdo urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicéo, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano ou
rural. E sdo susceptiveis de serem usucapidas coletivamente as areas urbanas com mais de
duzentos e cinguenta metros quadrados, ocupadas por populacdo de baixa renda para sua
moradia, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde nao for possivel identificar
os terrenos ocupados por cada possuidor, desde que os possuidores ndo sejam proprietarios de
outro imovel urbano ou rural (usucapido especial de imével urbano).

Com base nos referidos preceitos normativos, fica evidenciado que o exercicio do
direito de propriedade é condicionado pela funcdo social da propriedade. Ademais, no que
concerne as referidas modalidades de usucapido, verifica-se que o direito a moradia consiste
no fundamento de ordem material apto a concretizacdo do direito de propriedade. Nesses
casos, a funcdo social da moradia constitui o instrumento indutor do direito de propriedade e,
por forca dessa circunstancia, o direito a moradia se sobrepde ao direito de propriedade, sendo

aquele determinante e este determinado. Nessa linha, leciona Ingo Wolfgang Sarlet, que:

No caso brasileiro, a facilitagdo da aquisicdo da propriedade pelo usucapido,
especialmente a partir da Constituicdo de 1988, mediante a prova da posse
exercida de forma mansa e pacifica, por um periodo de cinco anos, desde
que demonstrada a utilizacdo (dentre outros requisitos) do imoével para
moradia prdpria e da familia, revela — como ja lembrado alhures — que a
moradia atua como fundamento da aquisicdo da propriedade em face de
outros particulares (no caso, aquele em nome de quem esta registrado o
imdvel), revelando que, de certo modo, poder-se-a até mesmo (e nos parece
razoavel este ponto de vista) sustentar uma eficacia nas relacGes entre
particulares da dimens&o prestacional do direito & moradia®.

Portanto, além da protecdo da fungdo social da propriedade, ao condicionar que o

possuidor ndo tenha outro imdvel urbano ou rural para a sua moradia, os referidos

* SARLET, Ingo Wolfgang, op. cit., 2003, p. 25.
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dispositivos constitucionais buscam, por meio do instituto da usucapido, proteger e facilitar a
concretizacdo do direito @ moradia para as classes menos favorecidas economicamente.
Também no ambito do Estatuto da Cidade existem outras formas de protecdo do direito a
moradia, pois 0 objetivo deste direito, segundo Sérgio Iglésias Nunes de Souza “ndo foi
garantir a propriedade, mas encontrar, por intermédio de um instituto juridico (a usucapido),
modos de prote¢do e facilitagdo do direito a moradia.”*

Enfim, o direito a moradia digna e adequada ¢ uma conquista da modernidade, que
caracteriza o Estado de Bem-Estar Social. Na CF/1988, este direito integra o catalogo dos
direitos sociais fundamentais (Titulo Il), cujo fundamento principal encontra-se alicergado no
principio da dignidade da pessoa humana, que assegura indistintamente a todos as condi¢des

materiais minimas para uma existéncia digna.

1.10 AS FORMAS DE CONCRETIZACAO DO DIREITO A MORADIA

Na condicdo de direito fundamental social, o direito a moradia pode ser concretizado
por meio da funcdo negativa (direito de defesa) ou por meio da funcdo positiva (direito a
prestacdes), ou, simultaneamente, por intermédio das duas fungdes, consoante ensinamento de

Ingo Wolfgang Sarlet, para quem:

[...] o direito & moradia abrange um complexo de posic¢des juridicas, isto &,
de direitos e de deveres que, seguindo a prestigiada formula de Alexy,
assumem a condigdo negativa (defensiva) e positiva (prestacional). Em
outras palavras, sustentaremos aqui o ponto de vista de que o direito a
moradia exerce simultaneamente a funcdo de direito de defesa e direito a
prestacOes, incluindo tanto prestacdes de cunho normativo, quanto material
(fético) e, nesta dupla perspectiva, vincula as entidades estatais e, em
principio, também os particulares, na condicdo de destinatérios deste direito

[..]%.

Portanto, o direito a moradia também apresenta, simultaneamente, a funcdo defensiva
e a funcdo prestacional. Os primeiros, normalmente, sdo 0s que se concretizam mediante
abstencéo na atuacdo do Estado, um n&o fazer estatal, ao passo que os segundos sdo aqueles
que, diversamente, exigem uma atuacao estatal para sua implementacéo, ou seja, prescindem

de uma atuacdo do Estado para sua eficacia, exige um fazer estatal.

** SOUZA, Sérgio Iglésias Nunes de, op. cit., p. 106.
* SARLET, Ingo Wolfgang, op. cit., 2003, p. 13-14.
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1.10.1 O direito a moradia como direito de defesa

No ambito da funcdo defensiva (ou esfera negativa), o direito a moradia encontra-se,
em principio, protegido contra as agressfes por parte do Estado e também dos particulares,
que tém o dever juridico de respeitar e, portanto, ndo lesar o direito & moradia das pessoas,
sob pena de impugnacdo judicial do ato violador, por meio dos instrumentos processuais
adequados, previsto na ordem juridica.*®

Em face do principio da proibicdo de retrocesso*, o direito & moradia encontra-se
protegido contra ato de supressdo ou esvaziamento por parte do constituinte derivado, que
afete 0 nucleo essencial (ou minimo existencial) do direito a moradia, assim como pelo
legislador infraconstitucional, que possa comprometer o grau de concretizacdo que as normas
infraconstitucionais tenham conferido as normas constitucionais, em especial, as normas
constitucionais dependentes da edicéo de lei infraconstitucional, para alcangar a plena eficacia
e efetividade.

Em tais casos, haverad violacdo ao direito a moradia sempre que for editada lei ou
qualquer ato administrativo que restrinja ou dificulte o exercicio do referido direito, conforme

licdo de Sérgio Iglésias Nunes de Souza (2013, p. 99), para quem:

Ha violacdo do direito a moradia sempre que for implantado um sistema
infranconstitucional ou qualquer ato advindo de autoridade publica que
importe em lesdo a esse direito, em retrocesso, vulnerabilidade ou atos que
inviabilizem o seu exercicio, porque o direito a moradia goza de protecdo
fundamental, tratando-se de um dever inerente ao Estado (por intermédio dos
trés poderes) de respeitar, proteger, ampliar e facilitar esse direito
fundamental®.

8 |eciona Daniel Sarmento, que “a adogdo da ideia de que o Estado tem de assegurar a fruicdo efetiva dos
direitos fundamentais diante das ameacas representadas por terceiros — postulada pela teoria dos deveres de
protegdo, acima exposta — ndo exclui a vinculacdo direta dos particulares a tais direitos. Pelo contrario, ambas as
concepgoes reforcam-se mutuamente, e podem ser reconduzidas a um denominador comum, que € a visao
realista de que, no mundo contempordneo, os atores privados, sobretudo quando investidos em maior poder
social, representam um perigo tdo grande como o préprio Estado para o gozo dos direitos fundamentais pelos
mais fracos.” (SARMENTO, Daniel, op. cit., p. 169)

* Para Ingo Wolfgang Sarlet, o principio da proibigio de retrocesso diz respeito mais especificamente a uma
garantia de protecdo dos direitos fundamentais sociais “contra a atuacdo do legislador, tanto no d&mbito
constitucional quanto — e de modo especial — infraconstitucional, quando em causa medidas legislativas que
impliquem supressdo ou restricdo no plano das garantias e dos niveis de tutela dos direitos ja existentes, mas
também protecdo em face da atuacdo da administracdo publica.” (SARLET, Ingo Wolfgang. Direito dos
trabalhadores como direitos fundamentais na Constituigdo Federal de 1988. In: Dialogos entre o direito do
trabalho e o direito constitucional: estudos em homenagem a Rosa Maria Weber. SARLET, Ingo
Wolfgang, MELLO FILHO, Luiz Philippe Vieira de, FRAZAO, Ana de Oliveira (Coords.). Sdo Paulo: Saraiva,
2014, p. 64)

*® SOUZA, Sérgio Iglésias Nunes de, op. cit., p. 99.
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Assim, em consonancia com o principio da proibigdo do retrocesso, a titulo de
exemplo, pode-se afirmar que o legislador ordinario ndo podera revogar integralmente ou em
aspectos essenciais, sem oferecer qualquer alternativa compensatoria equivalente ou mais
benéfica as pessoas beneficiadas, os preceitos da Lei n°® 10.257, de 2001 (Estatuto da Cidade),
que, direta ou indiretamente, contribuem para viabilizar a eficicia e efetividade do direito a
moradia, hipétese em que estaria configurada a inconstitucionalidade do ato legistativo

revogador.

1.10.2 O direito a moradia como direito a presta¢cdes material e normativa

No ambito da dimenséo prestacional (esfera positiva), o direito a moradia efetiva-se de
duas formas distintas: mediante a entrega efetiva das prestacGes (prestacdo material) e por
meio da funcdo legislativa do Estado (prestacdo normativa). Ressaltando que, por forca do
principio da estrita legalidade, a concretizagdo do direito a moradia mediante prestacdes
materiais também necessita da prévia edicdo de norma legal que estabeleca os meios materiais
(recursos financeiros) e as formas de sua implementacéo pelo Poder Publico, ao passo que, no
ambito das prestacdes normativas, a simples edicdo da norma legal é considerada suficiente
para a concretizacdo do direito a moradia, sem necessidade de qualquer providéncia adicional
por parte do Estado.

Segundo Ingo Wolfgang Sarlet, as duas formas de prestacGes (material e normativa)

aplicam-se ao direito a moradia, conforme relatado no excerto que segue transcrito:

Retomando aqui a nocdo de que existe todo um leque de possibilidades,
também no que diz com a eficicia e efetividade dos direitos sociais
prestacionais, bem como em se partindo da premissa de que objeto dos
direitos a prestacfes pode assumir a feicdo tanto de prestagdes faticas
(materiais) quanto normativas e que uma das principais — se ndo a principal —
manifestacbes do dever de protecdo do Estado (que, ao menos segundo
expressiva doutrina, resulta num correspondente direito a protecdo que tem
como titular o particular) para com os direitos fundamentais consiste na
edicdo de medidas legislativas com o objetivo de salvaguardar, de forma
efetiva, o direito fundamental ou viabilizar a sua implementacdo, em se
cuidando de um direito a prestacGes materiais, verifica-se que também no
concernente ao direito & moradia tais premissas encontram possivel
aplicago.

5L SARLET, Ingo Wolfgang, op. cit., 2003, p. 24.
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No Pais, diante da escassez de recursos financeiros publicos versus a grande
necessidade de moradias dignas e de qualidade, o Estado deve fazer as escolhas adequadas no
que tange a onde e como aplicar 0s escassos recursos orcamentarios e institucionais que
dispde, de modo que seja proporcionado a maior eficacia e efetividade possivel ao direito a
moradia. Em um Estado Social Democréatico de Direito, como o brasileiro, esta escolha ndo
pode ser feita com base em critérios estritamente econémicos, mas combinando, de forma
equilibrada, aspectos de natureza ético-social (justica social) com os de natureza econémico-
social (eficiéncia econébmica).

Assim, na aplicacdo dos insuficientes recursos financeiros, a opgdo do Estado deve ser
feita de forma ponderada e sensata, de modo que resulte na maxima eficéacia e efetividade do
direito a moradia para todas as pessoas que necessitam de um imovel residencial,
independentemente da classe de renda a que pertenca. Nesse contexto, a escolha entre
prestacOes materiais ou prestagdes normativas ndo pode ser feita com base na opgéo do tudo
ou nada, mas sob prisma da complementaridade. Da mesma forma, entende Claudia Fonseca

Tutikian, que:

[...] o Estado ndo pode exclusivamente utilizar esta segunda opg¢éo, do plano
normativo, e simplesmente abandonar a primeira alternativa, do plano
material. Pois é apenas uma das alternativas, ndo a Unica. Evidentemente, é
preciso utilizar as duas opcoes de forma simultanea. Mas, por raz6es 6bvias,
o Estado precisa ser perspicaz e utilizar primordialmente o plano normativo
para fomentar e implementar os direitos sociais, diante do atual contexto®.

Com efeito, em face do elevado preco do aluguel e da unidade habitacional versus
escassez de recursos financeiros puablicos ou institucionais, sabidamente, universalizar o
acesso a moradia digna representa um desafio gigantesco para o Estado brasileiro. Para
viabilizar esse objetivo, especialmente, na esfera das prestacGes materiais, a concretizagdo do
direito a moradia demanda um leque amplo de medidas, dentre as principais destaca-se:

a) fornecimento de unidades habitacionais a pessoas de baixa renda;

b) a criagdo de linhas de financiamento publico subsidiado, especifico para aquisicao
ou construcéo de residéncias destinadas a pessoas sem ou de baixa renda; e

C) o estabelecimento de um sistema de mutirées, ou mesmo a criagdo de uma rubrica
especifica na esfera da assisténcia social destinada a cobrir, em carater temporéario e

em valor compativel com as circunstancias do caso concreto, despesas com

2 TUTIKIAN, Claudia Fonseca. Da incorporagao imobiliaria: implementago do direito fundamental &
moradia. S8o Paulo. Quartier Latin, 2008, p. 40.
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pagamento de alugueres, para aquelas pessoas despejadas ou desabrigadas,
principalmente quando vitimas de catéstrofes climaticas.

1.11 DA POLITICA NACIONAL DE HABITACAO

No ano de 2004, o Governo Federal, por intermédio do Ministério das Cidades,
instituiu a Politica Nacional de Habitacdo (PNH), com o objetivo de promover as condi¢des
de acesso a moradia digna a todos os segmentos da populagdo, em especial, a pessoas sem ou
de baixa renda.

Dentre os instrumentos utilizados pela PNH, destaca-se o Sistema Nacional de
Habitacdo (SNH) e o Plano Nacional de Habitacdo (PlanHab). O SNH compde-se de dois
sistemas: o Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social (SNHIS) e o Sistema Nacional
de Habitagdo de Mercado (SNHM).

O SNHM visa atender a demanda por moradia da populacdo de renda média e alta, por
meio de instrumentos juridicos protetivos dos investimentos dos adquirentes e que facilitem a
compra do imdvel mediante financiamento imobiliario de fonte privada, composto de recursos
do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e do Sistema Financeiro Imobiliéario
(SFI). Esse sistema visa incentivar a ampliacdo da oferta de unidades habitacionais por parte
da iniciativa privada, sem a participacdo de recursos publicos.

Por sua vez, 0 SNHIS, instituido pela Lei 11.124°, de 16 de junho de 2005, compde-
se de fundos publicos (FGTS, FNHIS etc.) e visa atender a demanda, por habitacdo de
qualidade, da populacdo sem ou de baixa renda e tem dois grandes eixos de atuacdo: (i)
urbanizacdo de assentamentos precarios e (ii) producéo e aquisicdo de unidade habitacional.

Dentre os programas voltados & producdo e aquisicdo de unidades habitacioais,
incluem-se: os programas de financiamento destinados ao beneficiario final, como o Carta de
Crédito (Individual e Associativo), que passou a absorver a maior parte dos recursos do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS); o Programa de Arrendamento Residencial
(PAR), operado com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR); o Programa

Crédito Solidario, operado com recursos do Fundo de Desenvolvimento Social (FDS); e

53 A mencionada Lei dispde sobre o Sistema Nacional de Habitac&o de Interesse Social — SNHIS, cria o Fundo
Nacional de Habitacdo de Interesse Social — FNHIS e institui o Conselho Gestor do FNHIS. Esta lei foi resultado
do projeto de lei apresentado no Congresso Nacional, no dia 19 de novembro de 1991, por organizagdes e
movimentos populares urbanos filiados ao Forum Nacional de Reforma Urbana, tendo sido assinado por mais de
um milhdo de pessoas e que tramitou por mais de 13 anos no Congresso Nacional.
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Programa de Subsidio & Habitacdo (PSH), operado com recursos do Orcamento Geral da
Unido (OGU).
O objetivo do SNHIS é a implementacdo politicas e programas que promovam 0

acesso a moradia digna para a populacdo sem ou de baixa renda, com a finalidade de:

a) viabilizar para a populagdo de menor renda o acesso a terra urbanizada e a

habitacdo digna e sustentavel,

b) implementar politicas e programas de investimentos e subsidios, promovendo e

viabilizando o acesso a habitacdo voltada a populacdo de menor renda; e

c) universalizar o acesso a moradia digna para todo cidad&o brasileiro, especialmente

aquele sem ou de baixa renda.

Os principais principios que regem a estruturacao, organizacdo e atuacdo do SNHIS
sdo (i) a compatibilidade e integracdo das politicas habitacionais de todos entes federados e
(i1) a moradia digna como direito e vetor de incluséo social.
Com vista a implementacdo da politica habitacional de interesse social, foi criado o
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), de natureza contabil, com o
objetivo de centralizar e gerenciar 0s recursos orcamentarios para custeio dos programas
estruturados no ambito do SNHIS. As aplicagdes dos recursos do FNHIS serdo destinadas a
acdes vinculadas aos programas de habitacdo de interesse social que contemplem:
a) aquisicdo, construcdo, conclusdo, melhoria, reforma, locacdo social e
arrendamento de unidades habitacionais em areas urbanas e rurais;
b) producéo de lotes urbanizados para fins habitacionais;
c) urbanizacdo, producdo de equipamentos comunitérios, regularizacdo fundiaria e
urbanistica de &reas caracterizadas de interesse social;
d) implantacdo de saneamento baésico, infra-estrutura e equipamentos urbanos,
complementares aos programas habitacionais de interesse social,
e) aquisicdo de materiais para construcdo, ampliacao e reforma de moradias;
f) recuperacdo ou producdo de imoOveis em &reas encorticadas ou deterioradas,

centrais ou periféricas, para fins habitacionais de interesse social.

Segundo o Plano Nacional de Habitacdo>* (PlanHab), o Brasil apresenta um quadro de

profunda desigualdade econémica e social e um déficit habitacional que, em 2008, era

% BRASIL. Ministério das Cidades. Secretaria Nacional de Habitacio. Plano Nacional de Habitagéo. Brasilia,
DF, 2009, p. 35-36.
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estimado em cerca de 5,8 milhdes de domicilios, concentrado 92% nas familias que auferiam
renda de até R$ 1.200,00 e os 8% restantes encontravam-se na faixa de renda acima de R$
1.200,00 até R$ 4.900,00. O que conduz a conclusdo de que 100% (cem por cento) do déficit
habitacional encontra-se nas familias de renda até R$ 4.900,00.

Na defini¢do de prioridade na aplicacdo dos escassos recursos financeiros publicos e
institucionais, em consonancia com as diretrizes da PNH, no ano de 2009, o Governo Federal
instituiu o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV), por meio da Lei n® 11.977, de 7 de
junho de 2009, destinados a familias com renda mensal de até R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
cujas linhas centrais de atuacdo compreende: (i) a urbanizagdo de assentamentos precarios, (ii)
a construcdo de novas unidades habitacionais; e (iii) o financiamento habitacional, total ou
parcialmente, subvencionado, inclusive com recursos do Fundo de Garantia do Tempo de
Servico (FGTYS) e pelo Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), de acordo com
a faixa de renda mensal familiar.

O referido Programa foi regulamentada pelo Decreto n° 7.499, de 16 de junho de 2011,
que, com base no valor da renda mensal®, dividiu as familias beneficiarias em trés faixas de
renda a contempladas com as seguintes modalidades de financiamento:

a) a primeira faixa (até R$ 1.600,00): total ou parcialmente subvenvionada com
recursos publicos ou institucionais a fundo perdido;

b) a segunda faixa (acima R$ 1.600,00 até R$ 3.100,00): parcialmente subsidiada
com recursos publicos ou institucionais e o saldo remanescente financiado com
recursos do FGTS; e

C) a terceira faixa (acima de R$ 3.100,00 até R$ 5.000,00): financiada com recursos
do FGTS e SBPE, segundo as regras do Sistema Financeiro de Habitacdo®’ (SFH).

As pessoas com renda acima R$ 5.000,00 estdo excluidas do SNHIS. Para elas, os
financiamentos seguem as regras de mercado, previstas no Sistema Financeiro de Imobiliario

(SF1), instituido pela Lei 9.514, de 20 de novembro de 19978, ou mediante financiamento

> A referida Lei dispde sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV e a regularizagdo fundiéria de
assentamentos localizados em &reas urbanas; [...] e da outras providéncias.

% 0 PMCMV tem por finalidade criar mecanismos de incentivo & produco e & aquisicdo de novas unidades
habitacionais, a requalificagdo de imdveis urbanos e a producao ou reforma de habitagGes rurais, para familias
com renda mensal de até R$ 5.000,00 (cinco mil reais) e compreende os seguintes subprogramas: a) Programa
Nacional de Habitacdo Urbana - PNHU; e b) Programa Nacional de Habitacdo Rural - PNHR.

57 As regras do SFH encontram-se estabeleciadas na Lei n° 4.380, de 21 de agosto de 1964.

%8 A referida Lei dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobilirio, institui a alienagéo fiduciéria de coisa
imovel e da outras providéncias.
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direto com as incorporadoras ou construtoras ou com recursos proprios (aquisicdo sem
financiamento).

Dessa forma, diante da escassez de recursos financeiros publicos e institucionais, a
opcao do Estado brasileiro por priorizar o fornecimento de moradia digna as pessoas sem ou
de baixa renda, por meio do SNHIS, estd em perfeita consonancia com o principio da
dignidade pessoa humana, insculpido na Carta Magna.

1.12 A CONCRETIZACAO DO DIREITO A MORADIA POR INSTRUMENTOS DE
MERCADO

Como o Poder Publico ndo dispde recursos orcamentarios e institucionais suficientes
para atender a demanda por financiamento habitacional das pessoas da classe média e alta,
resta a alternativa de facilitar a concretizacdo do direito a moradia por intermédio dos
instrumentos de mercado, que tém a caracteristica de prescindir do aporte de recursos
financeiros do Estado e de fundos institucionais. Com efeito, nesta seara cabe a iniciativa
privada (0 mercado imobiliario) o papel de fomentar a constru¢cdo moradia digna e de
qualidade e de ofertar os meios financeiros para aquisicdo do imovel, por meio de
financiamento realizado no ambito do Sistema Financeiro Imobiliario (SFI).

Essa caracteristica dos instrumentos de mercado, viabilizados por meio das
denominadas prestacdes normativas, foi também destacada por Claudia Fonseca Tutikian, ao
ressaltar que, diante da insuficiente condicGes faticas e financeiras do Poder Publico, é muito
mais adequado e oportuno para o Estado implementar os direitos sociais, especialmente o
direito a moradia, “através da esfera positiva pela funcdo legislativa do Estado, no plano
normativo/juridico. Além, é claro, por meio do Poder Judiciario, quando o caso concreto for
oferecido a decisdo judicial.”

Com efeito, no ambito da atividade de habitagdo de mercado (ou das prestacGes
normativas) o aporte de recursos financeiros por parte do Estado é prescindivel. Nesta seara, 0
Poder Publico deve atuar, principalmente, como 6rgéo regulador do mercado, fornecendo os
instrumentos juridicos destinados a facilitar a concretizacéo do direito a moradia, para aquelas
pessoas que tém condi¢Bes econdmico-financeiras de adquirir o seu imovel. Nesta setor,
regido pelas regras de mercado, os instrumentos juridicos devem exercer uma funcao

complementar aos instrumentos da politica habitacional de interesse social do Governo.

% TUTIKIAN, Claudia Fonseca, op. cit., 2008, p. 39.
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Entretanto, é conveniente que ambas as alternativas (prestacdes materiais e prestacdes
normativas) sejam utilizadas de forma harménica, com o objetivo de fomentar o direito a
moradia de forma indistinta para todos as pessoas, independentemente da faixa de renda.

Sob a égide do plano normativo, existem relevantes mecanismos de concretizagdo do
direito a moradia, sendo o mais importante deles o instituto da incorporacdo imobiliéria, que
tem a caracteristica, como os demais instrumentos normativos, de ndo necessitar de recurso
financeiros do Poder Publico, posto que é integralmente financiado por recursos financeiros
originarios do setor privado, isto €, dos proprios adquirentes dos imoveis ou captados junto ao
SFI, por meio de financiamento inteiramente privado.

Outra vantagem relevante da utilizacdo da incorporagdo imobiliéaria decorre do fato de
o financiamento da construcdo da edificagdo, normalmente, ser realizado integral e
diretamente pelo proprio adquirente, sem a intermediacao financeira, medida que, certamente,
resultara na reducdo do preco final da unidade habitacional, uma vez que este contera os
elevados custos financeiros do financiamento da construcdo. Além disso, essa reducdo de
custos também contribuird para eficiéncia do setor imobilidrio como um todo, pois com
menos recursos financeiros serdo construidas mais moradias digna e qualidade. Esse
entendimento estd em consonancia com a doutrina de Claudia Fonseca Tutikian, para quem a

eficiéncia da atividade de incorporacdo dar-se-a por dois motivos, in verbis:

(i) a classe mais privilegiada, média e alta, financiara a sua prépria moradia,
visto que o financiamento direto, nesta hipétese, e aplicando a Lei n°
4.591/64 em sentido estrito, serd menos custoso e, portanto, mais acessivel;
(ii) com a classe elevada custeando sua prépria moradia, o Estado podera
destinar a totalidade da dotacdo orgamentéria destinada @ moradia ao estrato
social mais baixo, que ndo tem condic¢des de custear sua moradia, sendo de
forma reduzida®.

Além disso, quanto mais for utilizado o instituto da incorporacdo imobiliaria,
certamente, mais recursos serdo aportados a atividade da construcéo civil, que, em face da sua
relevancia econémica, contribuird de forma significativa para o desenvolvimento da economia
nacional e geracdo de muitos empregos, uma vez que se trata de atividade intensiva em méo
de obra. Nesse contexto, a participacdo da iniciativa privada é de vital importancia, para suprir

a demanda por moradias dignas e de qualidade para as pessoas das classes média e alta, que

® TUTIKIAN, Claudia Fonseca, op. cit., 2008, p. 65.
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tém condigcbes financeiras para adquirir a unidade habitacional ofertada pelo mercado
imobiliario.

Enfim, por todas essas vantagens, a utilizacdo adequada e eficiente do instituto da
incorporacdo imobiliaria, certamente, contribuird para o amplo acesso a moradia digna e de
qualidade, especialmente, para as pessoas de renda média e alta, detentoras de condicGes
econdmico-financeiras para financiar a compra do seu imdvel com recursos proprios ou

mediante financiamento bancério ofertado pelo setor privado, por intermédio do SFI.
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2 DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

2.1 CONTEXTO HISTORICO DO SURGIMENTO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

A partir da década de 1930, em decorréncia do processo de concentragdo populacional
e do grave déficit habitacional nas grandes cidades brasileiras, a opcéo que se revelou mais
eficaz, para resolver a crescente demanda por unidades imobiliarais passou a ser a construcao
de edificacBes coletivas com mais de um pavimento, em substituicdo a construcdo de Unica
unidade imobiliaria em um lote terreno, como alternativa para melhor aproveitamento do uso
do solo e assim viabilizar a producdo em escala de unidades habitacionais dignas e de
qualidade no Pais.

Desde a referida década até meados da década de 1960, nos grandes centros urbanos
brasileiros, a procura por imoveis aumentou de forma vertiginosa e, acompanhando essa
demanda, a atividade de construcdo e comercializacdo de unidades imobiliarias em prédios
coletivos também se expandiu ha mesma proporc¢édo, sem que fosse acompanhada da edicdo de
legislacdo adequada a regulacio da nova e pujante atividade econémica®.

Com efeito, nesse periodo as regras legais existentes limitavam-se a disciplinar a
atividade de comercializagdo de unidades imobiliarias de prédios coletivos ja construidos,
porém, ndo havia qualquer regramento sobre a atividade de construcdo e comercializa¢do de
unidades imobiliarias integrantes de edificacGes coletivas ainda ndo construidos. E na
auséncia de disciplina legal, os empreendedores atuavam livremente e, geralmente, sem
assumir os riscos da referida atividade econémica.

Nesse contexto de total liberdade e aliada a condi¢do de ser um negocio lucrativo, a
atividade de construcdo e alienagdo de unidades de imobiliarias em construcdo logo atraiu o
interesse de um grande nimero de “empreendedores”. Noticia Caio Mario da Silva Pereira
que, no inicio, as empresas construtoras fizeram destes tipos de empreendimentos o lado
melhor de seus negdcios. Em seguida, outros profissionais foram se integrando e,
posteriormente, qualquer pessoa era incorporador, com ou sem habilitacdo técnica, com ou

sem idoneidade financeira e moral, e encontrando ‘“campo fértil, estimulado pela fome

81 Até a edicéo do citado diploma legal, encontrava-se vigente o Decreto-lei n° 5.481, de 25 de junho de 1928,
com as alteragdes do Decreto-lei n® 5.243, de 1943, e da Lei n° 285, de 1945, que disciplinava apenas a atividade
de alienagdo de parcelas de edificios coletivos de dois ou mais pavimentos ja construidos.
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aquisitiva de unidades residenciais e comerciais, 0 incorporador nadou livremente neste mar
sem controle. Muitos fizeram fortuna”®.

Depois do periodo de bonanca veio a época de crise. E, neste ambiente, as entidades
publicas, juntamente como os estabelecimentos bancarios, desinteressaram-se por financiar a
construcdo de prédios coletivos em construgdo. Porém, o incorporador continuou firme no
negdcio e adotou novos meios e modos de reduzir os seus riscos. Enquanto isso, relata Caio
Maério da Silva Pereira que, o incorporador honesto, cada vez maiores dificuldades enfrentava,
uma vez que era obrigado a vender as unidades imobiliaria sem reajustamento e suportava as
elevacOes periddicas de mdo de obra e de materiais. Por sua vez, o mau incorporador,
irresponsavel e inconsequente, tratou de imprimir feicdo propria ao negdcio e passou a
projetar a edificacdo, anunciar a venda com farta publicidade, colocar as unidades,
“contratando a constru¢ao nao em seu proprio nome, porém no dos adquirentes, e saindo as
pressas, antes que a espiral inflacionéria se agravasse, encurtando o0s recursos e suscitando 0s
desentendimentos™®,

Assim, na auséncia de disciplinamento legal, os exploradores da atividade em
referéncia atuavam com total liberdade e para ndo assumir 0s riscos inerentes ao
empreendimento de incorporacdo imobiliéria, ndo raro, eles ndo figuravam como parte dos
respectivos contratos incorporativos, agindo mais como uma espécie de corretor do que
propriamente como um verdadeiro empreendedor e explorador da citada atividade econdmica.
Nesse cenario de desordem, geralmente, ap6s a conclusdo das vendas, o vendedor passava a
obrigacdo de realizar a obra a um construtor e se ausentava do empreendimento, transferindo
ao construtor toda a responsabilidade pela conclusdo da edificacdo, que, com frequéncia,
sofria paralisagdes indefinidas na execucdo, causando enormes prejuizos aos compradores.

Para impor disciplina aos referidos negocios, o Prof. Caio Mario da Silva Pereira
elaborou o Projeto de Lei n° 19, de 1964, que se converteu na Lei n° 4591, de 16 de

dezembro de 1964%, denominada de Lei dos Condominios e Incorporacdes (LCI), doravante

%2 PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e Incorporacdes. 11. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense,
2014, p. 205.

% Ibid., p. 205.

® 0O citado diploma legal divide-se em duas partes. A primeira (Titulo 1) compreende os arts. 1° a 27,

parcialmente derrogados a partir da vigéncia dos arts. 1.331 a 1.358 do Cédigo Civil de 2002, que dispdem sobre
a formacdo e a administracdo do condominio e direitos e sobre os deveres dos conddéminos, assuntos que ndo
serdo aqui analisados. A segunda parte (Titulo Il) compreende os arts. 28 a 70, que tratam do disciplinamento da
atividade de incorporacao imobiliaria, assunto que ndo foi disciplinado no Cadigo Civil de 2002 e que sera aqui
abordado.
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denominada simplesmente de LCI®®. A citada lei contempla ampla regulacio da atividade de
incorporacdo imobiliaria e fixa ainda as obrigagcdes e os direitos do incorporador e dos
adquirentes. Trata-se de microssistema normativo de natureza cogente, que tem como
principal diretriz a protecédo dos direitos dos adquirentes.

Essa caracteristica coloca 0 regime incorporativo como 0 primeiro microssistema
normativo de protecdo e defesa do consumidor vigente no Pais, com trinta anos de
antecedéncia ao Codigo de Defesa do Consumidor (CDC) e orientado pelos mesmos
principios que regem este Ultimo, que sdo os principios da boa-fé objetiva e da funcao social
do contrato®®. Ademais, o referido diploma legal veio pdr ordem ao caos da especulacéo entdo
reinante, restabelecer a confianca de compradores e investidores e criar um ambiente
favoravel a ampliacdo dos negdcios incorporativos.

Até o advento da LCI, havia regulacdo apenas dos negdcios atinentes a alienacdo de
parcelas de edificios coletivos, com dois ou mais pavimentos, ja construidos. Mas, essa
regulacdo era, sabidamente, insuficiente e inadequada para a disciplina da nova e pujante
atividade econémica, principalmente, para fim de proteger os adquirentes, considerada a
parte vulneravel do contrato de incorporacao imobiliaria, submetidos a elevados riscos, por se

tratar de aquisi¢do de “coisa futura”, normalmente, submetida a longo ciclo de produgao.
2.2 AS CARACTERISTICAS GERAIS DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

A caracteristica essencial da atividade de incorporacdo imobiliaria consiste na
comercializacdo de fracGes ideais do terreno e unidades imobiliarias autbnomas pertencentes a
uma edificacdo coletiva, submetida a regime de propriedade horizontal®, ainda por construir

ou em fase de construcdo. Se a alienacdo das unidades ocorrer apos a conclusdo da contrugéo

% Segundo o Humberto Theodoro Jimior, o novel diploma legal pos fim a desordem reinante, “instituindo a
disciplina da atividade de incorporagdo imobiliaria de modo a fixar com clareza os caracteres juridicos do
respectivo contrato, definir adequadamente as responsabilidades do incorporador.” (THEODORO JUNIOR,
Humberto. Incorporacdo imobilidria — Atualidade do regime juridico instituido pela Lei n® 4.591/1964. In:
Revista Forense, Rio de Janeiro, v. 376, p. 81-94, nov.-dez. 2004, p. 82.)

% Segundo Humberto Theodoro Janior, muitos anos antes do advento do Cédigo de Defesa do Consumidor, “a
Lei da Incorporagdo imobiliaria (Lei n® 4.591, de 1964) implantou um sistema avangado de tutela do adquirente
de imo6veis em construcdo e de responsabilidade do incorporador e demais profissionais envolvidos na atividade
de negociagdo sobe imdveis em construcdo. Os mesmos principios que vieram a inspirar em 1990 o Cédigo do
Consumidor — isto é, a boa-fé objetiva e a funcdo social do contrato de consumo — j& fundamentavam a Lei das
incorporag@es, nos idos de 1964”. (THEODORO JUNIOR, Humberto, op. cit., p. 82)

%7 Segundo Rodrigo Azevedo Toscano de Brito, o instituto da propriedade horizontal, no Brasil, aparece com
varias denominagdes, assim, “tem-se: propriedade em planos horizontais, condominio relativo, condominio por
andares, condominio em edificios, condominio horizontal, condominio edilicio, este inserido entre nds pelo novo
Cadigo Civil.” (BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagéo imobiliaria a luz do Codigo de Defesa
do Consumidor. S&o Paulo: Saraiva, 2002, p. 148).
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do prédio®, o negécio caracteriza-se como sendo de compra e venda de coisa atual e se
submete as regras do contrato de compra e venda ou promessa de compra e venda relativas ao
imovel pronto, previstas no direito comum.

Os recursos captados na alienacdo das fracGes ideais do terreno ou das unidades
imobiliérias constituem uma relevante fonte de financiamento da construgdo do edificio, uma
vez que, no ato da compra, normalmente, é exigido o pagamento de uma parcela significativa
do preco ou até o pagamento integral antecipado da unidade imobiliaria, 0 que ndo é tao
incomum.

Além disso, no que tange as vendas parceladas, certamente, o incorporador contara
com um previsivel e estavel fluxo de ingresso de recursos financeiros e, com base nessa
previsdo, ele podera elaborar uma cronograma financeiro que compatibilize os desembolsos
com 0s ingressos, evitando ou amenizando o uso, na fase de execucdo da obra, de capital
proveniente de financiamento bancério, geralmente muito oneroso.

Dada essa particularidade, o incorporador utilizard na construcdo da edificacdo
recursos financeiros menos onerosos do que aqueles ofertados pelo mercado financeiro
privado, provenientes do SFH ou do SFI®®. Dessa forma, sera evitado o elevado custo do
dinheiro, embutido na operacdo de intermediacdo financeira, 0 que contribuird para uma
maior eficiéncia econdmica e produtividade da atividade incorporativa e da industria da
construcdo civil como um todo. E a reducdo dos custos de construcdo dos imoveis negociados
podera resultar ainda na reducdo do preco final da unidade imobiliaria e aumentar a
lucratividade do incorporador.

Aliada a reducéo do custo da intermediagdo financeira, a existéncia de um ambiente
favoravel aos negdcios incorporativos é outro fator que contribuird para a reducdo de custos
de construcdo e dos precos dos imoveis construidos sob regime de incorporacdo imobiliaria.
Também contribuird para um ambiente favoravel aos negdcios incorporativos, a existéncia de

seguranca juridica, para incorporador e os adquirentes, de modo que o primeiro tenha a

% Sob o ponto de vista formal, a concluséo da contrugdo do prédio efetiva-se com a averbacéo da construcéo da
edificacdo no competente Cartdrio de Registro Imoveis, ap6s apreentacdo de requerimento do incorporador,
instruido com o documento de individualizacdo e discriminacdo das unidades e a licenca de habitacdo ou
“habite-se” (LCI, art. 44). Apos a averbacdo, o registro imobiliaria procedera a abertura de matricula individual
para cada uma das unidades imobiliarias.

% H4 diferencas marcantes entre o SFH e o SFI. O primeiro, criado pela Lei n° 4.380, de 1964, opera com
recursos do Fundo Garantia por Tempo de Servico (FGTS), do Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo
(SBPE) e dos Programas Habitacionais do Governo, e realiza financiamento somente de imovel residencial
avaliado até R$ 500.000, 00 (quinhentos mil reais). O segundo, instituido pela Lei n®9.514, de 1997, opera com
recursos captado no mercado financeiro e pode ser utilizado em qualquer tipo de imdvel (residencial, comercial
ou misto) sem limite de valor.


http://www.clickhabitacao.com.br/perguntas-frequentes/fgts/
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garantia que receberd o preco das unidades vendidas e o segundo que receberd o sonhado
imoével.

Segundo Claudia Fonseca Tutikian, também contribuira para a eficiéncia do setor e o
consequente barateamento das unidades imobiliarias uma previsivel e adequada interpretacao
e aplicacdo da LCI, que terd como resultado o alargamento do acesso a moradia. Para a citada
autora, € na fase da contratacdo e dos pagamentos, que se inicia o ciclo envolvendo os
“adquirentes e por conseqiiéncia o seu capital privado a ser aplicado no setor, o que faz
engrenar o sistema para motivar a concretizacdo da norma constitucional de acesso a
moradia.”™

Por ndo atender tais caracteristicas, ndo se consideram atividade de incorporacdo
imobiliaria as seguintes atividades:

a) a construcdo de edificacdo coletiva, para alienacdo de unidades autdnomas, apos o
término da obra e a averbacdo da edificacdo no Registro de Imdveis;

b) a construcdo de edificacdo coletiva, para locacdo das unidades imobiliérias
autbnomas; e

c) a alienacdo prévia ao inicio da construcdo ou durante a fase de construcdo (i) de
edificacdo singular (uma casa, por exemplo) ou (ii) de totalidade da edificacédo
coletiva (a venda de um prédio para instalacdo do setor administrativo de uma

empresa, por exemplo).

2.3 AS VANTAGENS DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

Na sociedade brasileira atual, a atividade de incorporacdo imobiliaria cumpre um
papel importante com vistas a concretizagdo do direito fundamental social a moradia. A
necessidade da utilizagdo desse valioso instrumento de implementacdo do direito a moradia
apresenta varias vantagens.

A primeira delas esta relacionada com o elevado crescimento urbano no Pais, fato que
tem ocasionado o aumento da demanda por unidades habitacionais bem acima do que vem
sendo ofertado pelo mercado imobiliario, contribuindo para o aumento do déficit habitacional.
Esse crescimento desordenado, associado ao surgimento de habitaces precérias (palafitas,
casebres etc.), pode ser significativamente minorada com o adequado uso do instrumento da

incorporagdo imobiliéria, pois a atividade incorporativa tem grande potencial de producéo de

"0 TYTIKIAN, Claudia Fonseca, op. cit., 2008, p. 114.
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novas unidades imobiliarias, especialmente, aquelas demandadas pelo segmento da populacdo
de renda média e alta, que tém poder aquisitivo suficiente para adquirir o seu imével com
recursos préprios ou por meio de financiamento de mercado.

A segunda vantagem consiste no fato de a incorporacdo imobilidria ser o Unico
instrumento legitimo de alienacéo de unidades imobiliarias ndo construidas e de captacdo de
recursos financeiros diretamente dos adquirentes para utilizacdo na construcao da edificacéo.
Portanto, recursos financeiros sem os custo elevados decorrentes da intermediacdo financeira,
0 que contribui para a reducdo do custo de construcdo da unidade imobiliaria e, por
conseguinte, do preco de venda final do imével.

A terceira vantagem relaciona-se ao fato de a totalidade dos recursos financeiros
utilizados na referida atividade ser proveniente de fontes privadas, geralmente, recursos
financeiros obtidos de comercializacdo da unidades imobiliarias e de financiamento bancario
privado, circunstancia que permite a liberacdo dos escassos recursos publicos, orcamentarios e
institucionais, para aplicagdo exclusiva no setor de habitacdo de interesse social, onde se
localiza grande caréncia de moradias dignas e se encontra presente a totalidade do déficit
habitacional brasileiro.

Enfim, a quarta e Gltima vantagem estd no fato de o incremento da atividade de
incorporacdo imobiliaria ainda contribuir, de forma substancial, para o desenvolvimento da
indGstria da construcdo civil, que se expandiu de forma expressiva nos ultimos anos,

I e a geracdo de empregos’?, especialmente,

contribuindo para o desenvolvimento naciona
para a parcela da mdo de obra de baixa qualificacdo profissional, em que presente 0 maior
indice de desemprego do Pais.

Por todas essas vantagens, fica evidenciado que o instituto da incorporacdo imobiliaria
é considerado um instrumento de vital importancia para fim de implementacdo do direito
fundamental social a moradia, com beneficios evidentes para toda a sociedade, dentre os quais
merece destaque, a reducdo do preco do imdvel e a ndo utilizacdo dos escassos recursos
publicos, que poderdo ser direcionados para o setor de habitacdo de interesse social, onde

existe maior caréncia por moradias dignas.

™ A industria da contrugdo civil vem contribuindo de forma significativa para aumento do Produto Interno Bruto
(PIB) nacional. No ano 2013, segundos dados da Camara Brasileira da Industria da Construcédo (CBIC), a
parcipacdo do PIB da indistria da construcédo civil no PIB nacional foi 5,4% e no PIB da indUstria de 21,6%.
(BRASIL. Camara Brasileira da Indistria da Construgdo — CBIC. Banco de Dados. PIB e Investimentos. PIB
Brasil e Construcéo Civil. Belo Horizonte, BH, 2014).

2 A indUstria da construgdo civil, sabidamente, é um setor de grande absorgdo de mao de obra. No ano 2009, a
sua parcipacdo relativa na populacdo ocupada era de 7,12%, conforme dados da CBIC (Op. cit., 2014).
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Assim, o instituto da incorporagdo imobiliaria contribui, diretamente, para realizagdo
do direito & moradia, mediante a oferta de imdveis residenciais com precos menores, e de
forma indireta, libera os escassos recursos publicos para o financiamento de construcdo de

moradias para as pessoas sem ou de baixa renda.

2.4 DEFINICAO E CLASSIFICACAO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

No ambito do direito imobiliario”, a expressdo incorporacdo imobiliaria tem o
significado de atividade econémica que emprega fatores de producdo com o intuito de
promover e realizar a construcdo de edificacdo coletiva™, constituida por unidades
imobiliarias autbnomas a serem comercializadas antes ou durante a fase de construcéo.

A referida atividade encontra-se definida no paragrafo unico do art. 28 da LCI, como
sendo “a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcdo, para alienacéo
total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades
auténomas”.

Para Caio Mario da Silva Pereira, a definicdo legal de incorporacdo imobiliaria,
apresenta deficiéncias e imprecisdes, uma vez que valoriza o concretismo juridico, realgando
a atividade ao invés do contrato, que representa o fendmeno juridico subjacente. Dando
destaque o aspecto juridico, o citado autor define incorporacdo imobiliaria como sendo o
“contrato por via do qual uma pessoa fisica ou juridica se obriga a promover a construcao de
edificacbes ou conjunto de edificaces compostas de unidades autdbnomas, para alienacdo total
ou parcial”75.

Um aspecto relevante, para fim de caracterizacdo da atividade de incorporagéo
imobiliaria, diz respeito a0 momento da alienacdo da unidade imobiliaria, conforme
anteriormente mencionado. Esse aspecto foi ressaltada por Melhim Namem Chalhub, ao
definir incorporagdo imobiliaria como sendo a atividade de coordenagdo e consecucgdo de

“empreendimento imobilidrio, compreendendo a alienacdo de unidades imobiliarias em

" No ambito do direito societario, a expressao incorporacio societaria encontra-se definida no artigo 227 da Lei
n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (Lei das Sociedades Andnimas) como sendo “a operacdo pela qual uma ou
mais sociedades sdo absorvidas por outra, que lhes sucede em todos os direitos e obrigagdes”. No Codigo Civil de
2002, a definicdo de incorporacéo societaria encontra-se prevista no artigo 1.116.

" por edificagdo coletiva, objeto da atividade de incorporacdo imobiliaria, deve ser entendida toda edificacéo,
inclusive casas térreas ou assobradadas, posta a alienagdo ou comercializadas antes ou na fase de construgao, sob
regime de propriedade horizontal ou condominio especial (LClI, art. 8°, combinado com os arts. 29 a 31).

> PEREIRA, Caio Mério da Silva. Incorporagdo imobiliria. In: Revista Forense, Rio de Janeiro, v. 265, p. 17-
22, jan.-mar. 1979, p. 18-19.
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construcdo e sua entrega aos adquirentes, depois de concluidas, com a adequada regularizacéo
no Registro de Iméveis competente (art. 44)".

Assim, verifica-se que a atividade de incorporacdo imobiliaria compreende,
basicamente, duas atividades simultaneas e inseparaveis, a saber: (i) a alienagéo, parcial ou
total, de fracdes ideais do terreno, ou de unidades imobiliarias autbnomas’’ como coisa futura;
e (ii) a promocdo e a realizacdo da construcdo de edificacdo, sob regime de propriedade
horizontal ou condominio especial.

Em decorréncia da instituicdo do regime de propriedade horizontal, a fracao ideal do
terreno e a correspondente unidade imobilidria tornam-se inseparaveis. Para esse fim, o
terreno é desmembrado em tantas partes ideais quantas forem as unidades imobiliérias a
serem construidas, que resultara na formacao de tantas novas propriedades exclusivas quantas
forem as unidades imobiliarias vinculadas as respectivas fracoes ideais do terreno.

Além disso, o objeto de comercializado e a forma de contratacdo da construcdo da
edificacdo definem o tipo de incorporacdo imobiliaria, que se divide em: (i) incorporacéo por
preco ndo global ou incorporacado indireta (LCI, art. 48); e (ii) incorporacdo por preco global
ou incorporacéo direta’® (LCI, art. 41).

A primeira caracteriza-se pela alienacdo da fracdo ideal de terreno, sem incluir a
contratacdo da construcdo da unidade imobilidria no mesmo instrumento contratual, que sera
celebrado a parte, por meio de outro contrato, firmado entre o condominio dos adquirentes e 0
préprio incorporador ou diretamente com terceiro construtor. Neste caso, a contratacdo da
construcdo realizar-se-a4 sob regime de empreitada (LCI, arts. 55 a 57) ou de administracdo
(LCI, arts. 58 a 62) e o contrato de construcdo sera autdnomo’® em relagdo ao contrato de
alienagéo da fracéo ideal do terreno.

A segunda modalidade de incorporagdo caracteriza-se pela alienagdo da unidade
imobiliaria como coisa futura, que compreende o preco da quota do terreno e 0 prego da

construcdo da unidade imobiliaria. Neste caso, o incorporador firma o compromisso de venda

® CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporagdo imobiliaria. 3. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2012,
p. 11.

" Para Orlando Gomes, as unidades autbnomas “sdo um pavimento, uma loja, um apartamento residencial, um
conjunto de salas, uma garagem, um terrago de cobertura, um boxe, enfim, tudo o que possa ser, no condominio,
propriedade exclusiva.” (GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed., atual. por Antonio Junqueira de Azevedo e
Francisco Paulo de Crescenzo Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 383)

® A incorporacéo direta é a forma de negdcio preferida pelo mercado e a que melhor reflete a esséncia da
atividade incorporativa, pois, nesta modalidade o incorporador assume a obrigacdo de promover e realizar a
construcdo, com a utilizacao dos recursos provenientes das vendas das unidades imobiliarias.

" Assim também entende Orlando Gomes, para quem, se houver contratagdo de terceiro construtor, empreiteiro
ou administrador da obra, “o contrato, de empreitada ou de administragio, ndo ¢ absorvido pelo de incorporagao,
conservando, pois, sua autonomia.” (GOMES, Orlando, op. cit., p. 382.)
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de unidade imobiliaria a ser construida (coisa futura®®), obrigando-se a entrega-la pronta
(acabada), em troca do preco avencado. Assim, o adquirente ndo contrata a prestagédo de
servico de construcdo da unidade, mas a aquisi¢do de uma unidade imobilidria em construcao
e a ser recebida pronta. Logo, o servigco de construcdo realizado pelo incorporador, incluido
no preco da unidade, configura-se uma atividade meio, para o cumprimento da atividade fim,
que é a entrega da unidade imobiliaria construida ao adquirente. Ademais, o fato de ser uma
operacdo de compra e venda de um imdvel futuro ndo desnatura a natureza meramente
comercial da referida operagéo®’.

Em suma, na primeira modalidade de incorporacdo ha um contrato comercial (de
alienacdo da fracdo do terreno) e um contrato de prestacdo de servigo (de construcdo por
empreitada ou por administracdo), enquanto que na segunda modalidade ha apenas um
contrato comercial (alienacdo da unidade imobiliaria como coisa futura). Logo, para cada tipo
de incorporacdo ha uma forma distinta de contratacdo do objeto final da operacdo, que é a
unidade imobiliaria pronta.

Assim, fica demonstrado que a atividade de incorporacao imobiliaria ndo se confunde
com a atividade de construcdo, pois, conforme o tipo de incorporacdo, aquela pode conter
esta, situacdo que ocorre no regime de incorporacdo indireta, em que Unico contrato (o
contrato de compromisso de compra e venda da unidade imobiliéria) inclui a contratacdo da
alienacéo da quota do terreno e da unidade imobiliaria. Nesta hipdtese, o incorporador assume
a obrigacdo de construir o edificio, que pode ser cumprida por ele préprio (incorporador-
construtor), ou por intermédio de terceiro construtor contratado pelo proprio incorporador
(LCI, art. 43, 11) ®,

Nesse sentido, € oportuno trazer a lume a licdo de Melhim Namem Chalhub, para
quem “atividade de construcdo estd presente no negocio juridico da incorporagdo, mas
incorporag¢do e construcdo ndo se confundem, nem sdo nogdes equivalentes.” Para o citado
autor, a atividade da construcdo s integrara o conceito de incorporagao “se estiver articulada

com a alienagédo de fracOes ideais do terreno e acessdes [unidades imobiliarias] que a elas

8 A previsdo de compra e venda de coisa futura encontra-se expressamente contemplada no art. 483 do Cédigo
Civil de 2002, que tem a seguinte redagdo: “Art. 483. A compra e venda pode ter por objeto coisa atual ou futura.
Neste caso, ficard sem efeito o contrato se esta ndo vier a existir, salvo se a intengdo das partes era de concluir
contrato aleatoério.”

81 A operacéo de compra e venda de unidade imobiliaria a ser construida tem a mesma natureza da operacao de
compra e venda de um imovel ja construido. Neste caso, a Unica diferenca encontra-se no estado do objeto
transacionado, o que ndo altera a natureza puramente comercial de ambas as operaces.

82 Na incorporacéo por preco global, embora a contratagdo da construgdo da edificacdo possa ser terceirizada
pelo incorporador, o contrato de construgdo € um elemento natural do contrato de alienacdo da unidade
imobiliaria, ou seja, implicitamente, ele esta incluido no contrato de alienacdo da unidade imobiliaria como coisa
futura.
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haverdo de se vincular”, mas, alternativamente, “a atividade de incorporagdo pode ser
representada somente pela alienacdo de fragcdes ideais objetivando sua vinculagdo a futuras
unidades imobiliarias.” E conclui o citado autor, que “a incorporacdo compreende a
construcdo, mas nao é necessario que a atividade da construcdo seja exercida pelo proprio
incorporador, pois este pode atribuir a outrem a construgio”®.

Portanto, infere-se que a realizagdo da construcdo da edificagdo pelo proprio
incorporador ndo € requisito necessario a caracterizacdo da atividade de incorporagédo
imobiliaria, pois, na incorporacdo por preco global, a construcdo da edificacdo podera ser
executada por um construtor contratado pelo proprio incorporador (terceirizagdo do servico de
construcdo), enquanto que na incorporacdo por preco ndo global, o condominio dos
adquirentes podera contratar diretamente um terceiro construtor, sob regime de empreitada ou
de administracdo. Em qualquer das hipoteses, o incorporador ndo realiza a construcdo da

edificacdo.

2.5 DAS FASES DE EXECUCAO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

A atividade de incorporacdo imobiliéria ndo se resume a comercializacdo das fracfes
ideais de terreno ou das unidades imobiliarias autbnomas e a construcdo da edificacéo,
embora estas sejam as suas atividades principais. Além dessas atividades, ela envolve a
articulacdo e a coordenacdo de diversos e variados negdcios e fatores de producédo, que, em
conjunto, contribuem, direta ou indiretamente, para a construcdo da edificacdo e entrega das
unidades imobiliarias aos adquirentes. Entretanto, ainda que ndo apresente uma modelagem
Unica, é possivel visualizar algumas caracteristicas gerais das fases de execucdo da atividade
incorporativa, que caracterizam a sua estrutura e o seu desenvolvimento.

Ela tem inicio com as tratativas negociais entre o empreendedor (incorporador) e o
proprietario do terreno, se o primeiro ainda tiver a propriedade do terreno. Nesta fase,
incorporador e proprietario do terreno estdo imbuidos de um interesse comum, que € a
construcdo da edificacdo dividida em unidades autbnomas, mas, geralmente, com objetivos
distintos, pois o primeiro almeja a construcdo da edificacdo, para comercializagéo das
unidades imobiliarias com lucro, ao passo que segundo deseja a construgdo para fim de
utilizacdo das futuras unidades para moradia ou investimento (locacdo ou futura

comercializagéo).

8 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 11.
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Em seguida, acertado os detalhes da negociagdo entre incorporador e proprietario do
terreno, aquele procura um arquiteto para fazer o projeto arquitetonico da edificacdo, um
engenheiro para elaborar o projeto estrutural, uma construtora para realizar a construcdo da
obra (se o incorporador ndo for também construtor), arquiva e registra o memorial de
incorporacdo e demais documentos no competente Registro de Imoveis.

Com o arquivamento e o registro, o incorporador estd legitimado a proceder o
lancamento do empreendimento no mercado imobiliario e a colocar a venda as unidades
imobilidrias autbnomas, com vista a obtencdo do capital a ser aplicado na construcdo da
edificagio®.

Enfim, finalizada a construcdo da edificacdo e de posse da licenga de habitacdo
(“habite-se”), expedida pelo Poder Publico municipal, o incorporador averbara a construgao e
discriminara e individualizara cada unidade imobiliaria no competente registro imobiliario,
que expedird a matricula para cada uma das unidades imobilidrias. Somente a partir da
averbacdo da construcdo, individualizacdo e expedicdo de matricula para cada unidade
autdnoma é que se tem por concluida a fase de incorporacdo do empreendimento®. A partir
desse momento, as alienacdes das unidades imobiliarias remanescentes ndo se sujeitam as
normas da LCI, mas as regras do contrato de compra e venda de imdvel pronto, previstas no
Cadigo Civil de 2002.

Com base nas referidas fases, em consonéncia com a doutrina de Everaldo Augusto
Cambler, é possivel visualizar um sentido amplo e um sentido estrito para incorporacdo
imobilidria. De acordo com o citado autor, na primeira acepcao, a incorporacdo imobiliaria
compreende um negdcio juridico, denominado contrato de incorporacdo mobiliaria, por meio
do qual “alguém (o incorporador) obriga-se a promover a construcéo do edificio e a transferir
a propriedade das unidades autbnomas em que o mesmo foi dividido, cabendo a outra parte (0
candidato a proprietario ou adquirente) pagar o preco previamente ajustado0”.

Na segunda acepcdo, a incorporacdo imobiliaria pressupde a presenca de diversos
relacionamentos entre pessoas fisicas e juridicas, envolvendo, além do incorporador,

diferentes sujeitos que “compartilham o universo do empreendimento imobiliario, v.g., 0

8 Em face da caracteristica de captacdo de recursos financeiros do publico, mediante antecipacéo de parte do
pagamento do preco de aquisicdo do futuro imovel, a atividade de incorporacdo imobiliaria é considerada
atividade de interesse da economia popular.

8 Da mesma forma entende Claudia Fonseca Tutikian, que ap6s a averbagdo da construgo, de posse do habite-
se e outros documentos exigidos por lei, o incorporador apresentara “o requerimento de individuagdo no Registro
de Imoveis, que estando correto fard o desmembramento da matricula ‘mée’, originando as novas matriculas, em
tantas quanto forem o nimero de unidades auténomas discriminadas, nas quais estara registrada a individuagdo e
a conveng¢do do condominio.” (TUTIKIAN, Claudia Fonseca. Incorporacéo imobiliaria e patriménio de afetagdo.
In: Revista da Escola Superior de Advocacia — OAB/RS, n° 02, 2005, p. 221.)
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proprietario do terreno (quando o proprio incorporador ndo é o titular do dominio), o

projetista, o construtor, o agente financeiro, o corretor de iméveis, o adquirente.”

2.6 DA CONSTITUICAO DO EMPREENDIMENTO INCORPORATIVO

Sob o0 aspecto formal, o arquivamento e o registro do memorial de incorporacao,
instruido com os documentos relacionado nas alineas “a” a “p” do art. 32 da LCI, é 0 ato que
constitui a incorporacao imobiliaria, conferindo-lhe existéncia juridica. Trata-se de exigéncia
legal com o objetivo de prestar informagdo aos interessados acerca da idoneidade do
incorporador e do proprio empreendimento.

O registro do empreendimento tem enorme relevancia para 0s negdcios incorporativos,
pois, reveste-se de requisito obrigatério®, que deve preceder a realizacdo do lancamento do
empreendimento, bem como a oferta publica e alienacdo das unidades imobiliarias autbnomas
que integrardo a edificacdo a ser construida. A realizacdo desse procedimento deve obedecer
0s mandamentos estabelecidos no art. 32 da LCI, que exige o cumprimento de requisitos

especificos e apresentacao de determinados documentos.
2.6.1 Do procedimento registral

Para fim de cumprimento de exigéncia legal, independentemente da modalidade de
incorporacdo imobilidria, o memorial incorporativo deve ser arquivado e registrado no
registro imobiliario, previamente ao lancamento do empreendimento, da oferta publica e da
comercializacdo das respectivas unidades imobiliarias autbnomas.

N&o é necessario o registro do empreendimento perante o Cartorio de Registro de
Imoveis, se as unidades imobilidrias pertencentes a edificagdo coletiva forem alienadas
somente apos a conclusao da obra. Neste caso, &€ necessario apenas a averbagédo da construgéo,
para individualizacdo e discriminacdo das unidades imobiliarias, ap6s a conclusdo da
construcdo, caso o proprietario deseje aliena-las separadamente, como propriedade exclusiva.
Também é dispensavel de prévio registro se o capital empregado na construcéo do prédio for,

exclusivamente, do incorporador ou captado perante instituicdo financiadora.

8% CAMBLER, Everaldo Augusto. Responsabilidade civil na incorporagéo imobiliaria. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 1997, p. 30.

8 A comercializacdo de unidades imobiliarias sem o prévio registro do correspondente empreendimento
incorporativo constitui contravencéo relativa a economia popular, punivel com multa de 5 (cinco) a 20 (vinte)
salarios minimos vigentes no Pais (LCI, art. 66, I).
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Ap0s a elaboragdo do memorial de incorporagdo, o procedimento registral tem inicio
com a apresentacdo do citado documento perante o Oficial do competente Cartorio de
Registro de Imoveis, solicitando o seu arquivamento e registro, acompanhado dos
documentos discriminados nas alineas “a” a “p” do art. 32 da LCI.

Além do cumprimento da referida exigéncia legal, o arquivamento de tais documentos
é de suma importancia, para que 0s pretensos adquirentes possam conhecer a situagdo do
terreno, o0 projeto de construcdo aprovado pelo Poder Puablico, a situacdo tributaria do
incorporador e do terreno, o memorial descritivo da obra, incluindo os quadros com a
discriminacdo das areas privativas e comuns da edificacéo etc.

Com a entrega dos referidos documentos, inicia-se a fase de conferéncia e, se for o
caso, de impugnacdo do arquivamento e registro, procedimento da atribuicdo do Oficial do
Cartdrio de Registro de Imdveis. Nessa etapa, serd verificado se estdo presentes todos os
documentos exigidos e se eles atendem os requisitos legais. Para tal verificacdo, o Oficial
dispde do prazo de 15 (quinze) dias, findo do qual devera se pronunciar sobre o pleito. Porém,
se apurada alguma irregularidade, no mesmo prazo, o Oficial devera apresentar impugnacéo,
por escrito, em que deverd apontar todas as exigéncias necessarias ao saneamento das
pendéncias detectadas (LCI, art. 32, § 6°).

Se inexistente qualquer irregularidade, ou se cumpridas as exigéncias formuladas, com
a correcdo das informacdes e/ou complementagdo da documentacao faltosa ou irregular, tem-
se por superada a fase de conferéncia e impugnacdo, devendo o Oficial, no prazo maximo de
15 (quinze) dias, autorizar o arquivamento da documentacdo e proceder o registro do
correspondente empreendimento incorporativo a margem da matricula do terreno onde sera
construida a edificac&o®.

Com a realizacdo do registro do empreendimento, o incorporador estd legitimado a
realizar o seu langcamento e a oferta publica das unidades no mercado imobiliério, dando
inicio a comercializagdo das unidades autdbnomas, com vistas a obtencdo dos recursos

necessarios & construcdo da edificacdo®®. De outro modo, sem o registro da incorporagdo

%Em conformidade com o diposto no artigo 167, I, 17, da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, apés a
apresentacdo e arquivamento dos referidos documentos serd aberto, no competente Registro de Imdveis, o
registro da incorpora¢do, junto & matricula do terreno, e a anotagdo de que no imdvel seré feita a incorporagéo. Ja
0 art. 169 do mesmo diploma legal determina que todos os atos enumerados no art. 167 sdo obrigatérios e serdo
efetuados no cartorio de Registro de Iméveis da situagdo do imovel.

% No mesmo sentido, leciona Claudia Fonseca Tutikian, que somente aps satisfeito o procedimento registral é
que “o incorporador estard apto a iniciar a comercializagdo das unidades, angariando recursos privados para a
construcdo da edificagdo para, posteriormente, aplicar a técnica, construir e entregar as unidades aos respectivos
adquirentes. Com isso, paulatinamente, concretizando o direito a moradia.” (TUTIKIAN, Claudia Fonseca, op.
cit., 2008, p. 114)
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imobiliéria, é proibida a realizagdo da venda ou promessa de venda, assim como a reserva de
venda de qualquer unidade imobilidria autdbnoma, pertencente a edificacdo coletiva por
construir ou em fase de construcdo. A legitimidade dessa exigéncia é reconhecida de forma

unissona pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ)%.
2.6.2 Do memorial de incorporacao

O memorial de incorporacdo € o documento basico, emitido pelo incorporador, para
fim de registro do empreendimento incorporativo. Ele deve ser elaborado em duas vias,
assinado pelo incorporador ou por procurador com poderes especiais e firma reconhecida. Ele
contém as informacges relevantes, para que os interessados possam avaliar os riscos da
operacdo de aquisicdo da futura unidade imobiliaria, tais como as informacgdes sobre o
incorporador, o terreno, 0 empreendimento etc. E com a identificacdo do incorporador, como
responsavel pela incorporacédo, o Oficial do Cartério de Registro de Iméveis poderd cumprir a
obrigacdo de mencionar o0 nome do incorporador em todas as certiddes que expedir e em todas
informacdes que vier a prestar sobre a incorporacao.

Em relagdo ao memorial de incorporagéo, ensina Melhim Namem Chalhub, que o
referido documento enuncia a identificagdo da fracdo ideal do terreno e a descricdo da
unidade autbnoma que a ela se vinculara, bem como o contedo das obrigacfes essenciais do
incorporador no correspondente contrato, “notadamente o projeto que devera ser executado, a
especificacdo dos materiais que deverdo ser aplicados na obra e o valor da obra expresso em
orgamento”gl.

Em razdo da quantidade de documentos que o integra e da abrangéncia das
informagdes que contempla, pode-se afirmar que o0 memorial de incorporagéo reine os dados
necessarios para que os interessados na aquisi¢do das unidades autbnomas possam conhecer,
em pormenor, 0 empreendimento incorporativo e a situagdo empresarial do incorporador.
Integram 0 memorial de incorporacdo documentos de natureza juridica, técnica, financeira e

de regularidade empresarial e tributéaria.

% A titulo de exemplo, pode ser citada a decisdo prolatada no julgamento do Agravo Regimental (AgRg) no
Recurso Especial (REsp) n® 334.838/AM, cujos trechos relevantes do enunciado da ementa seguem transcritos:
“[...] 1. O incorporador s6 se acha habilitado a negociar unidades autbnomas do empreendimento imobiliario
guando registrados, no Cartorio de Registro Imobiliario competente, os documentos previstos no artigo 32 da Lei
n. 4.591/1964. Descumprida a exigéncia legal, imp8e-se a aplicagdo da multa do art. 35, § 5°, da mesma lei.
Precedentes.

2. Agravo regimental provido em parte para dar parcial provimento ao recurso especial.” (BRASIL. STJ. 4*
Turma. AgRg no REsp 334.838/AM, rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, j. em 18.5.2010, DJe 27.5.2010)

%t CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 156.
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O documento juridico que integra 0 memorial de incorporagdo é o titulo de
propriedade do terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de
cessdo de direitos ou de permuta do terreno. Esse documento é imprescindivel para fim de
constituicdo do empreendimento incorporativo, pois é necessario que o incorporador disponha
de total disponibilidade sobre o terreno onde serd construida a edificagdo coletiva, pois, do
contrério, ficara impossibilitado de, apds a consecu¢do do empreendimento, transmitir aos
adquirentes a propriedade das unidades imobiliarias alienadas.

Dentre os documentos de natureza técnica que acompanham o memorial de
incorporacdo estdo a copia do projeto de construcdo, aprovado pelas autoridades competentes
municipais, e 0s demonstrativos com os célculo das areas privativas e comuns da edificacéo,
indicando, para cada tipo de unidade, a respectiva metragem da &rea a ser construida
(memorial descritivo). Esses documentos possibilitam o conhecimento da futura unidade
autdbnoma e das areas comuns da edificacdo coletiva a ser construida.

Os documentos de natureza financeira que compdem o memorial s&o o orcamento da
obra e o demonstrativo dos coeficientes de construgdo. Tais documentos possibilitam o
conhecimento do custo global da obra e de cada unidade autbnoma, incluindo a parcela de
cada condémino no custeio das &reas comuns da edificacao.

Por fim, os documentos relativos a regularidades empresarial e tributaria que
compdem o memorial de incorporacdo sdo o atestado de idoneidade financeira, fornecido por
estabelecimento de crédito, e as certiddes negativas de tributos federais, estaduais e
municipais, de protestos de titulos, de acdes civeis e criminais, relativas ao incorporador, e de
onus reais, relativas ao terreno. Trata-se de documentos que evidenciam a regularidade
tributéria, financeira e empresarial do incorporador, bem como a situacao juridica e tributaria
do terreno.

Em conjunto, todas essas informacBes sdo imprescindiveis para que o interessado na
aquisicdo da futura unidade imobiliaria possa avaliar os riscos do negécio incorporativo®.
Além disso, realizado o arquivamento e efetivado o registro do empreendimento, toda a
documentacdo apresentada fica acessivel para consulta por qualquer pessoa interessada na
compra das unidades imobiliarias, podendo verificar a regularidade de todos os documentos e

a consisténcia das informagdes neles consignadas.

% Segundo Claudia Fonseca Tutikian a exigéncia do registro da incorporacéo imobiliaria é de vital importancia,
“pois além de garantir a obrigacdo do incorporador de terminar a edificagdo, estritamente de acordo com as
plantas, calculos e descri¢Bes, inclusive acerca da qualidade do empreendimento, ainda trard a certeza ao
adquirente da situacéo técnica e financeira da empresa.” (TUTIKIAN, Claudia Fonseca, op. cit., 2005, p. 222.)
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Por forca de exigéncia legal, o incorporador é obrigado a indicar o nimero de registro
e do respectivo cartério em todos os meios de divulgacdo da oferta publica do
empreendimento, tais como andncios, impressos, publicacbes, propostas, contratos
preliminares ou definitivos etc., inclusive os veiculados por meio digital (LCI, art. 32, § 3°).

Enfim, a existéncia juridica da incorporacdo imobiliaria e a permissdo para a
comercializacdo das futuras unidades imobiliarias autdbnomas somente se efetiva apds o
arquivamento e o registro da mencionada documentacdo no competente Cartério de Registro
de Imoveis. O descumprimento desse requisito implicard imposicdo de san¢des de natureza

civil e penal ao incorporador, conforme a seguir explicitado.
2.6.3 Da instituicdo do regime de propriedade horizontal

Além da formalizacdo do empreendimento incorporativo, o registro do memorial de
incorporacéo institui o regime de propriedade horizontal (condominio especial ou edilicio®)
sobre a edificagéo a ser construida®.

O memorial descritivo da edificacdo®™, devidamente registrado, é o documento que
cumpre a funcdo de instituir o regime de condominio especial ou propriedade horizontal sobre
a edificacdo™, pois é ele que apresenta (i) a discriminacéo e individualizagdo das unidades de
propriedade exclusiva, (ii) a determinacdo da fracdo ideal atribuida a cada unidade,
relativamente ao terreno e partes comuns, e (iii) o fim a que as unidades imobiliarias se

destinam.

% 0 condominio pode ser comum (ou tradicional) ou especial (ou edilicio). O Cédigo Civil de 2002 atribui ao
primeiro tipo a denominagdo de “condominio geral” (arts. 1.314 e seguintes), dividindo-0 em dois tipos: o
“condominio voluntario” e o “condominio necessario”, e ao segundo tipo a denominagdo de “condominio
edilicio” (arts. 1.331 e seguintes).

% Esse é também o entendimento de Everaldo Augusto Cambler, para quem havendo “incorporagdo, estamos
necessariamente afirmando existir uma instituigdo de condominio.” (CAMBLER, Everaldo Augusto,
Responsabilidade civil na incorporacgdo imobiliaria. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p. 53.)

% O memorial descritivo da edificacdo ndo se confunde com a convencdo do condominio, prevista no art. 1.333
do Cddigo Civil de 2002, documento que se subscrito pelos titulares de, no minimo, dois tercos das fracdes
ideais do terreno, cumpre a finalidade de constituicdo do condominio edilicio ou especial e a fungdo de norma
interna de contelido obrigatorio, destinada a regulamentar o funcionamento do condominio e as relagfes entre os
condéminos.

% Da mesma forma, entende Rodrigo Azevedo Toscano de Brito, que “tem-se por instituicdo de condominio a
manifestacdo de vontade que contém a identificacdo das unidades consideradas isoladamente e que deve, por
fim, ser levada ao Registro Imobiliario.” (BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de, op. cit., p. 168).
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Dadas essas caracteristicas, 0 memorial descritivo atende todos os requisitos do
documento que instrumentaliza o ato entre vivos de instituicdo do regime de propriedade
horizontal, previsto no art. 1.332 do Cédigo Civil de 2002’

Com a instituicdo do regime de propriedade horizontal, o terreno passa a ter destinacao
especifica, ou seja, nele sera construida a futura edificacdo coletiva, formada pelas areas
privativas e areas de uso comum. As primeiras, destinadas a venda e de livre utilizacdo,
integrardo propriedade exclusiva dos futuros adquirentes, enquanto que as segundas,
destinadas ao uso comum, serdo de propriedade do condominio dos proprietarios das unidades
imobiliarias.

No regime de propriedade horizontal, a propriedade exclusiva € representada pelas
partes suscetiveis de utilizacdo independente pelos condéminos, tais como apartamentos,
escritdrios, salas, lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, com as respectivas fracdes ideais
no solo e nas outras partes comuns. Enquanto que a propriedade comum compreende o solo, a
estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de &gua, esgoto, gas e eletricidade,
a calefacao, elevadores e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso
ao logradouro publico.

As primeiras podem ser alienadas e gravadas livremente por seus proprietarios, exceto
os abrigos para veiculos (garagens), que ndo poderdo ser alienados ou alugados a pessoas
estranhas ao condominio, salvo autorizacdo expressa na convengdo de condominio, ao passo
que as segundas sdo de utilizacio comum dos condébminos, ndo podendo ser alienadas
separadamente, ou divididas.

Por fim, cabe ainda ressaltar que o registro da incorporacdo imobiliéria, especialmente,
do memorial descritivo da edificacdo, € a forma mais comum de instituicdo do regime de
propriedade horizontal. Entretanto, esta ndo € a Unica forma de instituicdo dessa modalidade
de regime de propriedade, que podera ser instituido também por testamento e por outros atos

ou acordos de vontade firmados entre vivos, inclusive por determinagéo judicial.”

% No ambito da LCI, o assunto encontra-se disciplinado no art. 7°, que tem o seguinte teor: “Art. 7° O
condominio por unidades autdnomas instituir-se-4 por ato entre vivos ou por testamento, com inscri¢do
obrigatdria no Registro de Imovel, déle constando; a individualizagdo de cada unidade, sua identificacdo e
discriminacdo, bem como a fracéo ideal s6bre o terreno e partes comuns, atribuida a cada unidade, dispensando-
se a descrigdo interna da unidade.”

% No mesmo sentido, leciona Rodrigo Azevedo Toscano de Brito que a incorporagéo imobiliaria aparece como a
forma mais usual de instituicdo da propriedade horizontal, mas ndo a Unica, podendo o dito regime de
propriedade ser instituido ainda “por via testamentaria, por ato unilateral, por acordo de vontades, em
decorréncia de decisdo judicial”. (BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de, op. cit., p. 168)
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2.6.4 Aspectos negativos da falta do registro

A realizacdo de alienacdo de unidades imobiliarias autdbnomas sem o prévio
arquivamento e registro do empreendimento incorporativo, sujeita o incorporador a diversas
consequéncias juridicas de natureza civel e penal.

Na esfera civel, dependendo da gravidade da irregularidade cometida, a falta do
registro podera resultar na decretacdo da nulidade ou anulabilidade do contrato de alienacédo
da unidade imobiliaria autbnoma ou da quota do terreno. Deveras, se 0 vicio for sanavel, tem
entendido a firme jurisprudéncia do STJ que tal irregularidade ndo implica nulidade ou
anulabilidade do contrato de alienacdo, desde que sanado o vicio antes da propositura da
correspondente acao anulatoria. Assim foi o entendimento externado na decisao prolatada no
julgamento do REsp 192.315/MG™.

Entretanto, se o vicio for insanavel, de sorte a inviabilizar a plena consecucdo do
negadcio incorporativo, ou se ndo sanado em tempo habil, o STJ tem reiteradamente decidido
pela nulidade ou rescisdo contratual, o que ocorre, especialmente, nos casos de auséncia de
regularidade no titulo de propriedade ou de direitos aquisitivos sobre o terreno onde sera
erguida a edificagdo'®.

Ainda no dmbito civel, o incorporador fica também sujeito a multa de 50% (cinquenta
por cento), calculada sobre a quantia efetivamente recebida do adquirente, se negociar
unidades autbnomas antes de proceder o arquivamento dos documentos legalmente exigidos

no competente cartorio de Registro de Imdveis e da expedicdo do registro da incorporacdo

% Os excertos relevantes do enunciado da ementa do referido julgado seguem transcritos:

“[...] I - A jurisprudéncia desta Corte afasta a nulidade ou a anulabilidade (nulidade relativa) do contrato de
promessa de compra e venda por descumprimento do art. 32 da Lei n. 4.591/64, que exige o registro do
memorial da incorporagdo no Cartdrio de Imadveis.

Il - Todavia, se ndo sanada a irregularidade, pode o promissario comprador postular a resolucéo do contrato de
promessa de compra e venda, em face do inadimplemento da obrigacdo por parte da incorporadora.” (BRASIL.
STJ. 42 Turma. REsp 192315/MG, rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, j. em 13.11.2001, DJ 18.02.2002, p.
448)

100 A titulo de exemplo, cita-se a decisdo proferida no julgamento do REsp n° 334838/AM, cujo trecho
expressivo do enunciado da ementa segue reproduzido:

“[...] - Diante das peculiaridades do caso concreto, em que se constatou irregularidades decorrentes da auséncia
de contrato de promessa de venda ou de permuta das fracdes ideais do terreno, permitindo a incorporadora
promover a incorporagao, 0 que ensejou a rescisdo dos contratos de promessa de compra e venda de unidades
autbnomas, salientando-se que a incorporadora é proprietaria de parte do terreno, é possivel a aplicacdo por
analogia do art. 40, § 3° da Lei das Incorporacfes, para impossibilitar a alienagdo pela incorporadora das
unidades autdnomas até que esta restitua aos respectivos ex-titulares os valores das parcelas de construgdo que
adicionaram a unidade.

Recurso especial ndo conhecido.” (BRASIL. STJ. 3% Turma. REsp 535438/SP, rel. Min. Nancy Andrighi, j. em
20.5.2004, DJ 14.6.2004, p. 217).
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imobiliaria (LCI, art. 35, 8§ 5°). No mesmo sentido, tem se manifesta a jurisprudéncia do
ST,

Além disso, configura contravencao relativa a economia popular, punivel na forma do
artigo 10 da Lei n°® 1.521, de 26 de dezembro de 1951 (Lei dos crimes contra a economia
popular), a negociacdo, pelo incorporador, de fragdes ideais de terreno vinculadas a futuras
unidades imobiliarias, sem cumprimento prévio das exigéncias legais, especialmente o
atendimento do requisito concernente ao prévio arquivamento e registro do memorial de
incorporacdo, acompanhado dos demais documentos legalmente exigidos, no Cartério de
Registro de Imoveis (LCI, art. 66, 1).

2.6.5 Aspectos positivos do registro da incorporacdo imobiliaria

A decisdo de comprar um imével em projeto ou em fase de construcdo exige do
comprador cuidados redobrados antes de realizar a correspondente transacdo imobiliaria, pois
trata-se de bem de elevado valor e fisicamente inexiste (“coisa futura”). O primeiro cuidado
diz respeito a verificacdo da capacidade econémica, financeira e técnica do incorporador.

Em relacdo a capacidade técnica, o adquirente deve se informar se o incorporador ja
realizou outros empreendimentos e, caso positivo, verificar se as edificacdes sdo de boa
qualidade, se foi prestada adequada assisténcia aos adquirentes ap0s a entrega do imdvel,
especialmente, se houve reparo de eventuais vicios ou defeitos construtivos apresentados nos
imoveis anteriormente construidos e entregues.

Apos analise do perfil empresarial do incorporador e confirmado que ele apresenta
idoneidade empresarial e tem condi¢des técnicas e financeiras de realizar a obra, 0 passo
seguinte, consiste em verificar se 0 empreendimento encontra-se regularmente registrado no
competente Cartorio de Registro de Imoveis. Essa informa tem grande importancia, para fim
de confirmacéo da regularidade formal do empreendimento.

A efetivacdo desse registro representa elemento de vital importancia, pois, com base
na documentagdo arquivada no correspondente registro imobiliario, os interessados podem

avaliar a situacdo econdmica, financeira e técnica do incorporador e as caracteristicas e

191 pentre outros julgados, o referido entendimento foi externado no julgamento doAgRg no REsp 334838/AM,
cuja parte pertinente do enunciado da ementa segue transcrita:

“[...] 1. O incorporador s6 se acha habilitado a negociar unidades autbnomas do empreendimento imobiliario
guando registrados, no Cartorio de Registro Imobiliario competente, os documentos previstos no artigo 32 da Lei
n. 4.591/1964. Descumprida a exigéncia legal, impbe-se a aplicagdo da multa do art. 35, § 5° da mesma lei.
Precedentes.

2. Agravo regimental provido em parte para dar parcial provimento ao recurso especial.” (BRASIL. STJ. 4?
Turma. AgRg no REsp 334838/AM, rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, j. em 18.5.2010, DJe 27.5.2010)
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qualidades do empreendimento incorporativo, podendo assim decidir pela realizacdo do
negdcio, respaldado em dados e informagdes contidos em documentos publicos ou aprovados
pelo Poder Publico e chancelados pelo Oficial do registro imobiliario.

Tais informacgdes podem ser colhidas por meio de consulta direta ou obtencdo de
copias dos documentos arquivados no Cartério de Registro de Imdveis, pois o Oficial tem a
obrigacdo de fornecer certiddo sobre a regularidade registral do empreendimento, inclusive
copias dos documentos arquivados, bem como autenticar as copias apresentadas pela parte
interessada (LCI, art. 32, § 49).

Enfim, com base no memorial de incorporacdo e demais documentos arquivados no
registro imobiliério, as pessoas interessadas podem obter informacles relevantes sobre a
situacdo juridica e patrimonial do incorporador, a forma de aquisi¢do do terreno e a existéncia
de eventual 6nus existente sobre este, 0s projetos de construcdo aprovados pelas autoridades
competentes etc. De posse dessas informacdes, o incorporador terd condi¢des de avaliar o
perfil empresarial e a idoneidade do incorporador, a consisténcia econdmico-financeira do
empreendimento, as especificacdes técnicas do projeto, o risco da compra da futura unidade
imobiliaria etc'®.

Nesse sentido, leciona Claudia Fonseca Tutikian, que ap6s o incorporador cumprir
todas as exigéncias legais atinente ao registro da incorporacdo imobiliaria, aos futuros
adquirentes das unidades abre-se a possibilidade de tomar conhecimento de “todos os dados
relativos ao empreendimento e as unidades, além de ter um panorama da situacdo técnica,
fiscal, financeira, juridica e etc da empresa, através da documentagéo obrigatéria anexada%.

O registro da incorporagcdo representa 0 compromisso publico assumido pelo
incorporador de construir a edificacdo de acordo com o projeto, plantas e as descrigdes
técnicas, padrdo de qualidade, material especificado, que foram discriminados no memorial de
incorporagdo e nos documentos que o acompanha. Além disso, a publicidade dos dados do
empreendimento ainda possibilita ao adquirente conferir e certificar ou ndo, apds a concluséo
da construcdo da edificacdo e recebimento da unidade imobiliaria, se foram fielmente
executados os projetos de construgdo, bem como cumpridas as demais obrigagdes de natureza
técnica assumidas pelo incorporador. E essa verificacdo s6 é possivel, se houve o prévio

registro da incorporacdo, providéncia que impede o incorporador ou construtor de alterar o

192 segundo Arnaldo Rizzardo, com base no exame do registro da incorporacio e dos documentos arquivados, o
adquirente “toma conhecimento do negodcio que vai contrair, da pessoa ou empresa com a qual contratard e que
dirigira o empreendimento, e cientifica-se do imével que efetivamente comprara, das dimensfes da unidade de
que sera titular, de sua participacdo nas areas comuns e¢ na area do terreno.” (RIZZARDO, Arnaldo.
Condominio edilicio e incorporagéo imobiliaria. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012, p. 320-321.)

183 TUTIKIAN, Claudia Fonseca, op. cit., 2005, p. 221.
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projeto, especialmente no que tange as especificacdes das partes privativa e comuns, ou
desviar-se do plano da construgdo, salvo autorizagdo unanime dos adquirentes ou por
exigéncia legal (LCI, art. 43, 1V).1%

Uma outra vantagem, decorrente do registro do empreendimento incorporativo,
consiste na possibilidade conferida ao comprador de registrar o contrato particular de compra
e venda ou promessa de compra e venda a margem da matricula do empreendimento
incorporativo. Essa providéncia, além conferir o direito real oponivel a terceiros, assegura ao
adquirente o direito de interpor medida judicial de adjudicacdo compulsoria da unidade
imobiliaria perante o incorporador ou quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia
posterior ao término da obra (LCI, art. 32, § 2°).

Trata-se, portanto, de providéncia de suma importancia, para fim de protecdo do
direito aquisitivo do comprador, pois impossibilita que haja transferéncia da propriedade do
imével para terceiros, sem a prévia aquiescéncia do adquirente. Ademais, se o imdvel for
alienado sem o consentimento do adquirente, 0 novo comprador ndo conseguira registrar o
contrato de compra e venda e, por decorréncia, obter a propriedade do imdvel, arcando com o
prejuizo da transacdo por ndo ter se acautelado previamente a realizacdo do negocio e
verificado a existéncia de gravame perante a matricula do empreendimento.

N&o se pode olvidar que, na auséncia de registro da incorporagédo, o adquirente fica
impossibilitado de proceder o registro do referido contrato, pondo em risco a consolidagéo da
sua titularidade sobre o dominio da futura unidade imobiliaria. Dada essa circunstancia,
entende Rodrigo Azevedo Toscano de Brito, que ndo resta outra alternativa ao adquirente
sendo “ajuizar acdo cominatéria para compelir o incorporador ou proprietario do terreno a
fazer o registro da incorporacgéo, de forma que possibilite 0 acesso do contrato ao Registro de
Iméveis.” %

Outra relevante vantagem conferida aos adquirentes esta relacionada a vedacgdo
imposta ao incorporador de, apos a realizacdo da alienacdo da primeira unidade imobiliaria,
ndo mais oferecer o terreno e as futuras unidades autbnomas em garantia real, sem a prévia

anuéncia de todos os compradores e promitentes compradores. Alias, esse foi o entendimento

04 Da mesma forma, o entendimento externado por Claudia Fonseca Tutikian, para quem o registro da
incorporacdo imobiliaria trata-se procedimento de “vital importancia, pois além de garantir a obrigagcdo do
incorporador de terminar a edificagdo, estritamente de acordo com as plantas, calculos e descri¢des, inclusive
acerca da qualidade do empreendimento, ainda trard a certeza ao adquirente da situagdo técnica e financeira da
empresa.” (TUTIKIAN, Claudia Fonseca, op. cit., 2008, p. 179.)

105 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de, op. cCit., p. 244.
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que se firmou no &mbito da jurisprudéncia do STJ, a exemplo do acordao proferido no
julgamento do REsp 329968/DF.

Outro beneficio, decorrente do registro do empreendimento incorporativo, consiste na
prerrogativa conferida ao adquirente de poder averbar, no Registro de Imdveis, a carta-
proposta ou qualquer documento de ajuste preliminar de promessa de compra e venda da
unidade, caso o incorporador descumpra o prazo maximo de 60 (sessenta) dias, contado da
data da assinatura de qualquer documento de ajuste preliminar, ou do termo final do prazo de
caréncia da incorporacdo, se houver, para a celebracdo (i) do contrato de compra e venda ou
promessa de compra e venda da unidade imobiliaria como “coisa futura”, ou (ii) do contrato
de compra e venda ou promessa de compra e venda da fracdo ideal do terreno conjugado com
0 contrato de construcdo, firmado com o construtor ou com o préprio incorporador. Neste
caso, se ndo cumprida tal providéncia, no prazo estabelecido, o incorporador fica ainda sujeito
a cominacdo de multa de 50% (cinquenta por cento), calculada sobre a quantia que,
efetivamente, tiver recebido do adquirente, a ser cobrada pelo adquirente ou canditato a
aquisicao, inclusive por intermédio da via executiva (LCI, art. 35, §§ 1°, 4° e 5°17).

Por todos esses efeitos, o registro da incorporacdo imobilidria representa ato
indispensavel para a seguranga juridica do investimento do adquirente da unidade imobiliaria
ainda ndo construida, medida que contribuira para a efetivacdo do empreendimento
imobiliario e o fomento, em larga escala, do direito fundamental social a moradia digna e de

108

qualidade™".

19605 trechos relevantes do referido julgado tém o seguinte teor, in verbis: “[...] I - Os arts. 677 e 755 do Cédigo
Civil aplicam-se a hipoteca constituida validamente e ndo a que padece de um vicio de existéncia que a macula
de nulidade desde o nascedouro, precisamente a celebragdo anterior de um compromisso de compra e venda e 0
pagamento integral do preco do imovel.

Il - E negligente a instituicdo financeira que ndo observa a situagdo do empreendimento ao conceder
financiamento hipotecario para edificar um prédio de apartamentos, principalmente se a hipoteca se deu dois
meses antes da concessdo do habite-se, quando ja era razoavel supor que o prédio estivesse concluido, ndo sendo
igualmente razoavel que a obra se tenha edificado nesse reduzido periodo de tempo.

Il - E da jurisprudéncia desta Corte que, ‘ao celebrar o contrato de financiamento, facilmente poderia o banco
inteirar-se das condicdes dos imdveis, necessariamente destinados a venda, ja oferecidos ao publico e, no caso,
com prego total ou parcialmente pago pelos terceiros adquirentes de boa fé’.” (BRASIL. STJ. 42 Turma. REsp
329968/DF, rel. Min. Sélvio de Figueiredo Teixeira, j. em 09.10.2001, DJ 04.02.2002, p. 394)

970 prazo incialmente fixado no citado artigo foi alterado pelo art. 13 Lei n° 4.864, de 1965, que tem a seguinte
redagdo: “Art. 13. E de 60 (sessenta) dias o prazo méaximo concedido ao incorporador, no art. 35 da Lei n° 4.591,
de 16 de dezembro de 1964”.

1% Embora a unidade imobiliaria residencial tenha amplo predominio em relagéo aos demais tipos, o objeto da
atividade de incorporacao imobiliaria ndo se restringe a comercializagéo e construcdo de unidades imobiliarias
do tipo residencial, tais como casa, apartamento, terraco de cobertura etc., pois, a referida atividade envolve a
construcdo de todo tipo de unidade imobiliaria que possa ser, na edificacdo, propriedade exclusiva, inclusive as
de natureza comencial (loja comercial, salas de escritorios, boxe etc.) e as destinadas a guarda de veiculos
(garagem).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm#art35
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4591.htm#art35
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2.7 DO CONTRATO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

O conteudo e os requisitos de formacdo, execucdo e extinticdo contrato de
incorporacdo imobiliaria encontram-se estabelecidos na LCI'%®, o que o caracteriza com um
contrato tipico ou nominado. Nesse sentido, a licdo de Caio Mario da Silva Pereira, para quem
0 contrato de incorporagéo ganhou tipicidade a partir da vigéncia da LCI, pois foi a partir da
vigéncia deste diploma legal que, em termos gerais, encontram-se estatuidos os direitos e 0s
deveres dos contratantes. Para o citado autor, “basta, entdo, celebrar um contrato de
incorporacgdo para desde logo reportarem-se as partes as disposicdes legais respectivas, sem a
necessidade de uma invocacao especifica™*.

Em consonancia com o critério de classificacdo de Everaldo Augusto Cambler,
anteriormente abordado, a atividade de incorporacdo imobiliaria apresenta um sentido amplo
e outro estrito. Para o referido autor, a incorporacdo imobiliaria lato sensu corresponde a uma
“pluralidade de negdcios interligados, com efeitos juridicos proprios e independentes, mas
todos agrupados em torno de uma realidade juridica Unica: a atividade incorporativa
normatizada pela LCI”, enquanto que, formando o centro nuclear da incorporacéo imobiliaria
lato sensu encontra-se “um negocio juridico unitario, composto de diversas outras declaragdes
reunidas, complementares uma das outras: é o negdcio juridico incorporativo, ou incorporacdo
imobiliéria stricto sens™***,

Em outra obra, o citado autor afirma que o nucleo da atividade incorporativa resume-
se em um negocio juridico, denominado “contrato de incorporag¢do imobiliaria”, por meio do
qual “alguém (o incorporador) obriga-se a promover a construcdo do edificio e a transferir a
propriedade das unidades autbnomas em que o mesmo foi dividido, cabendo a outra parte (o
candidato a proprietario ou adquirente) pagar o preco previamente ajustado”*?,

Neste topico, serd abordado o contrato de incorporacdo imobiliaria stricto sensu ou

negdcio juridico incorporativo (“nucleo da atividade incorporativa”), que compreende a

atividade de alienagdo de fragOes ideais do terreno ou de unidades imobiliarias autbnomas

199 para Melhim Namem Chalhub, a Lei n° 4.591, de 1964 (LCI) “conferiu tipicidade ao contrato de
incorporacdo imobiliéria, fixando sua estrutura e seus contornos, definindo as condi¢des de sua contratagdo,
enunciando seus efeitos, identificando a figura central (o incorporador) em torno da qual gravitam os atos
concernentes ao negocio e tratando das obriga¢des das partes.” (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 149.)
10 pEREIRA, Caio Mério da Silva, op. cit., 1979, p. 18.

" CAMBLER, Everaldo Augusto. Incorporacéo imobiliaria: ensaio de uma teoria geral. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 1993, p. 180.

124, op. cit., 1997, p. 30.
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(obrigacdo de dar) e a atividade de construcdo (obrigacdo de fazer)™. E o incorporador,
independentemente da modalidade de incorporacgdo, tem a responsabilidade de promover e
realizar a construcdo da edificacdo diretamente, quando assume a obrigacdo de construir o
edificio (incorporacdo direta), ou indiretamente, quando assume a responsabilidade de
promover a construcdo, mas a obrigacdo de realiza-la cabe ao construtor contratado
diretamente pelo condominio dos adquirentes pelo regime de empreitada ou de administracao
(incorporacao indireta).

Em qualquer das formas de alienagdo, a contratacdo da construcdo € um elemento
intrinseco ao contrato de incorporacdo, seja integrando, implicitamente, o contrato de
alienacdo da unidade imobiliaria, no regime de incorporacao por preco global ou incorporacao
direta (LCI, art. 41), seja conjugada com o contrato de alienacédo da fracdo ideal do terreno, no
regime de incorporacao por preco néo global ou incorporagéo indireta'** (LCI, art. 48).

Em face dessas caracteristicas, tem-se que as partes principais que integram o contrato

de incorporacdo imobiliaria stricto sensu™

sdo, de um lado, a pessoa do incorporador e, do
outro, as pessoas dos adquirentes (incorporacdo direta). Eventualmente, de um lado, o
condominio dos adquirentes, e do outro, o construtor (incorporacdo indireta). E o acordo
firmado no ambito do contrato de incorporagdo abrange os seguintes ajustes™®:

a) de alienacdo de fracdo ideal de terreno ou de futura unidade imobiliaria; e

b) de construcédo da edificacdo.

Se houver alienacdo, pelo incorporador, de unidade imobiliaria como coisa futura,
ressalta-se novamente, este assume, implicitamente, a obrigacao de construcdo da edificacao,
que, em razdo dessa caracteristica, necessariamente, faz parte do referido contrato de
alienacdo. Essa forma de contratagdo, a seguir analisada, denomina-se contrato de

incorporagdo por preco global, porque congrega unico contrato e, simultaneamente, dois

113 Esse também é o magistério de Melhim Namem Chalhub, para quem a construgio “sera sempre um elemento
essencial do contrato de incorporacdo, pouco inportando que o objeto do contrato seja a venda de unidade como
coisa futura, a prego certo, por conta e risco do incorporador, ou, diferentemente, a venda de fracdo ideal do
terreno e a execugdo da obra a risco do adquirente.” (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 142.)

1% No regime de incorporago por preco néo global, ha dois tipos de contratos autbnomos, mas interdependentes,
o0 contrato de alienacdo da fragdo ideal do terreno, celebrado entre o incorporador e os adquirentes
(individualmente), e o contrato de construcdo da edificacdo, celebrado entre o condominio dos adquirentes e o
contrutor ou entre o incorporador e o construtor.

115 No contrato de incorporacdo imobilidria lato sensu participa um grande nimero de pessoas, fisicas ou
juridicas, dentre as quais 0 arquiteto, o proprietario do terreno, o construtor, o agente financeiro do
empreendimento, o corretor etc.

18 para Orlando Gomes, o “contrato de incorporagio abrange os seguintes ajustes: a) de alienagdo, ainda que
potencial, da fracdo ideal do terreno; b) de construgdo do edificio; ¢) do condominio a ser constituido.”
(GOMES, Orlando, op. cit., p. 382.). Aqui defende-se que a instituicdo do condominio especial ou regime de
propriedade horizontal trata-se de ato unilateral do incorporador, que integra o contrato de incorporacdo lato
sensu, haja vista que ele é formalizado pelo incorporador com o registro do memorial descritivo da edificacao,
gue integra 0 memorial de incorporacdo, conforme anteriormente demonstrado.
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ajustes: (i) de alienacdo da unidade imobiliaria autbnoma como coisa futura e (ii) de
construcdo da edificacdo, sob inteira responsabilidade do incorporador.

Além dos aspectos gerais anteriormente explicitados, algumas particulares do contrato
de incorporacdo imobiliaria merecem ser ressaltadas. A primeira delas diz respeito a
vinculacéo inseparavel entre a fracdo ideal do terreno e a unidade imobiliéria autbnoma do
edificio, que é uma caracteristica inerente ao regime de propriedade horizontal. Em face dessa
condicdo, a aquisicdo da fracdo ideal do terreno, ou a constituicdo de direito real de
promitente comprador sobre ela, representa condi¢do necessaria para a aquisicdo da
propriedade exclusiva da unidade imobiliaria.

E por forca dessa caracteristica, a transmissdo da propriedade da fracdo ideal, ou o
compromisso irretratavel de transferi-la ao adquirente da unidade autbnoma, constitui
obrigacdo indeclinavel do incorporador, pois, no ambito da atividade de incorporagédo
imobiliéria, ndo é admissivel o dominio da unidade autbnoma desvinculado da respectiva
quota-parte do terreno. Logo, para que tenha plena eficacia, é imprescindivel que a promessa
de venda da fracdo ideal seja sempre realizada em carater irretratavel**’. Alias, é nulo o
contrato de incorporacdo imobilidria no qual ndo se constitua um dos dois direitos reais
(compra ou promessa de compra) sobre a fracédo ideal do terreno.

A segunda particularidade esta relacionada com a responsabilidade pelo custo da
construcdo da edificacdo, que podera ser assumida com exclusividade pelo incorporador ou
divido entre os adquirentes da fracdo ideal do terreno, na proporcdo dos coeficientes de
construcdo atribuiveis as respectivas unidades imobiliarias. Se o incorporador assumir, com
exclusividade, o custo total de construcdo da edificagdo, o contrato de alienacdo da uniade
imobiliéria inclui o preco da quota do terreno e o custo da construcdo da unidade imobiliaria
(LCI, art. 41)"8,

Em face da relevancia que representam para o perfeito conhecimento do contrato de
incorporacdo imobiliaria (em sentido estrito), as partes e 0s ajustes que o integram serdo a

seguir analisados em pormenor.

117 eciona Orlando Gomes, que somente a promessa irretratavel de venda da fracdo ideal, averbada & margem
do registro da incorporagdo, “confere incontestavel e plena eficacia ao contrato de incorporagdo imobilidria.
Embora a venda ou a promessa irrevogavel de venda da fragdo ideal do terreno ndo sejam contratos autbnomos
em relacdo ao de incorporagdo imobiliaria, mas simples elementos do contedido da relagdo juridica a que da vida,
aplicam-se-lhe as regras desses dois contratos que ndo se choquem com as que regem prestagdes tipicas de
outros contratos presentes também no seu contexto, ou lhe ndo desvirtuem a causa.” (GOMES, Orlando, op. cit.,
p. 382.)

18 por essa razdo, o contrato de incorporagdo por preco global é popularmente conhecido como operagdo de
“venda a preco fechado”.
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2.7.1 Das partes do contrato de incorporacdo imobiliaria

No ambito do contrato de incorporacao imobiliaria uma pessoa obriga-se a promover e
realizar a construcdo do edificacdo sob regime de propriedade horizontal e, ao final da
construcdo, entregar as referidas unidades imobiliarias aos adquirentes. Essa pessoa, fisica ou
juridica, é o incorporador. Do outro lado da relagdo contratual estdo os adquirentes da fragdo
ideal do terreno ou da unidade imobiliaria autbnoma, que tém a obrigacdo de pagar o preco
acordado.

Assim, sob o aspecto subjetivo, o contrato de incorporacdo imobiliaria exige,
necessariamente, a participacdo de duas partes, no minimo, que sdo o incorporador, de um
lado, e 0 adquirente ou promitente adquirente, do outro. O construtor somente participara do
contrato de incorporacao, na hipétese de alienacdo da fracdo ideal do terreno e se condominio

dos adquirentes firmar com ele o contrato de construcdo da edificagéo.

2.7.1.1 Do incorporador

O incorporador é a pessoa, fisica ou juridica, que concebe, promove e executa 0
empreendimento de incorporacdo imobilidria. E na condi¢do de principal beneficiario do
resultado econémico do negocio incorporativo, independentemente do tipo de incorporacao,
assume a responsabilidade pelas obrigacdes decorrentes da incorporacdo imobiliaria que
promover, inclusive em regime de solidariedade, se houver mais de um incorporador para o
mesmo empreendimento incorporativo (LCI, art. 31, § 3°).

No mesmo sentido, a doutrina de Melhim Namem Chalhub, para quem qualquer que
seja a roupagem de que se revista, a atividade de incorporacdo imobiliaria tem como elemento
central a figura de um incorporador, que ¢ “o formulador da ideia da edificagdo, o planejador
do negocio, o responsavel pela mobilizacdo dos recursos necessarios a producdo e
comercializacdo de unidades imobiliarias integrantes de edificacdes coletivas, bem como pela
sua regularizagdo no Registro de Iméveis™**®.

A definicdo de incorporador consta do caput do art. 29 da LCI, que, em esséncia,
define-o como a pessoa, fisica ou juridica, que embora ndo efetuando “a construgao,

compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a vinculagéo de tais

19 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 12.
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fraces a unidades autbnomas, [...] em edificacdes a serem construidas ou em construcao sob
regime condominial”.

Com base na referida definicdo, extrai-se que, no ambito do negdcio incorporativo, as
duas principais obrigacdes assumidas pelo incorporador consistem em (i) promover e realizar
a construcdo do edificio e, ao término, (ii) entregar a unidade imobiliaria ao seu adquirente.
Logo, a obrigacdo do incorporado tem natureza mista, pois compreende obrigacdo de fazer
(caracteristica do contrato de construcdo) e obrigacdo de dar (tipica do contrato de
comercializacdo). E a obrigacdo de, ao final, entregar a unidade imobiliaria ao adquirente,
caracteriza a obrigacao do incorporador como obrigacao de resultado.*?

Assim, a atividade do incorporador compreende a atividade de construtor e de
comerciante’?. Entretanto, a realizacdo da construgo da edificacéo ndo é condic&o necesséria
para caracterizar o incorporador, uma vez que ela pode ser realizada por terceiro, mas a
alienacdo da quota do terreno ou da futura unidade imobiliaria, necessariamente, deve ser
realizada pelo incorporador e efetivada antes ou durante a construcdo da edificacdo'®.
Portanto, a atividade de comerciante é inerente a atividade de incorporacdo imobiliaria, mas
n&o é a atividade de construtor'?,

A vinculacdo do incorporador ao empreendimento incorporativo trata-se de exigéncia
que deve ser observada durante a fase de comercializagdo, haja vista que é vedada a
realizacdo de qualquer proposta de venda de quota de terreno ou de unidade imobiliéria
autbnoma sem a indicacdo expressa do incorporador, assim como a obrigatoria indicacao
ostensiva do seu nome no local da construcdo até a conclusdo do negécio incorporativo®
(LCI, art. 31, § 2°).

120 Da mesma forma, leciona Orlando Gomes que o objeto da obrigacdo do incorporador é complexo por
envolver diversas prestagdes, pois, ndo lhe incumbe o cumprimento de prestagdo Unica, mas de obrigacGes
distintas, de dar e de fazer. Para o citado autor o incorporador obriga-se “a transferir um direito real, dando, e
promover uma construcdo, fazendo. Considerado conforme seus efeitos, a obrigacdo do incorporador é de
resultado, eis que se compromete a entregar a outra parte a sala, 0 apartamento, a loja ou qualquer outra unidade
auténoma que se obrigou a construir”. (GOMES, Orlando, op. cit., p. 383.)

121 Segundo Everaldo Augusto Cambler, “o incorporador, pessoa fisica ou juridica, sempre sera considerado
comerciante, mesmo que nao exerca essa funcdo com habitualidade ou seja pessoa fisica”. (CAMBLER,
Everaldo Augusto, op. cit., 1997, p. 41.)

122 Em razéo de tais caracteristicas, ndo se considera incorporador a pessoa que constréi para uso proprio ou para
comercializar edificagdo ndo dividida ou, se dividida em unidades autbnomas, a alinenacdo das unidades
imobiliarias ocorra somente ap6s o término da construcao da edificacdo.

122 No mesmo sentido, entende Orlando Gomes que “o incorporador ndo tem de acumular inevitavelmente a
condicdo de construtor. A construgdo tanto pode ser promovida e realizada pelo incorporador, sob regime de
empreitada ou administracdo, como pode ser contratada diretamente entre adquirentes e a companhia
construtora. A construcdo da edificagdo pelo incorporador ndo é, desse modo, um elemento natural do contrato
de incorporacdo.” (GOMES, Orlando, op. cit., p. 381.)

124 A concluséo do negécio incorporativo ocorre, sob aspecto material, com o término da obra e, sob o aspecto
formal, com a expedicéo da licenga de habitacao (habite-se) e averbagdo da construgdo no registro imobiliario.
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Por presuncéo legal, equipara-se a incorporador toda pessoa que promova a alienagédo
de fragdes ideais do terreno, antes do arquivamento e registro do memorial de incorporagdo do
empreendimento, independentemente de ja se encontrar aprovado ou pendente de aprovacéo,
por autoridade administrativa municipal, no momento da contratacdo da venda ou da cesséo
das fracGes ideais, o0 respectivo projeto de construcdo (LCI, art. 29, paragrafo Gnico).

A condicdo de incorporador também se estende aos proprietarios e titulares de direitos
aquisitivos de fracdes ideais de terreno, que contratarem a construcdo de edificacdo sob
regime de propriedade horizontal e iniciarem as alienagbes das respectivas unidades
imobiliarias antes da conclusdo das obras (LCI, art. 30). Esta equiparacdo a incorporador
somente se aplica aos adquirentes que firmarem contrato de incorporacgdo sob a modalidade de
preco ndo global (LCI, art. 48), em que o incorporador realiza a aliena¢do somente da fracéo
ideal do terreno, vinculada a futura unidade imobiliaria, e a contratacdo da construcdo da
edificacdo, sob regime de empreitada ou administracdo, é realizada a parte pelo condominio
dos adquirentes, com o préprio incorporador ou diretamente com o construtor.

Também é frequente, o proprietario do terreno firmar compromisso de compra e venda
com o incorporador com o0 pagamento do pre¢o, no todo ou em parte, realizado com unidades
imobiliarias do préprio empreendimento incorporativo a ser construido. Neste caso, 0
incorporador deve discriminar em todos os documentos de ajuste, separadamente, (i) a parcela
que, se houver, sera paga em dinheiro, (ii) a quota-parte da area das unidades, expressa em
metros quadrados, a serem entregues em pagamento do terreno que correspondera a cada uma
das unidades e (iii) se o alienante do terreno ficou ou ndo sujeito a qualquer prestacdo ou
encargo adicional (LCI, art. 39).

Nesse tipo de transac¢do, denominada de “permuta no local”, o proprietario do terreno
ndo se equipara a incorporador. Ele assume o status juridico de adquirente, em igualdade de
condi¢Bes com os demais adquirentes de unidades da incorporagdo e sua condicdo sé difere
dos outros adquirentes relativamente a forma de pagamento, pois ele efetiva 0 pagamento da
ou das unidades imobiliarias com o proprio terreno, no qual sera erguido a edificacdo. Porém,
tal circunstancia ndo tem o conddo de descaracterizar a sua condi¢cdo de adquirente nem a
natureza de relacdo de consumo existente entre ele e o incorporador.

No entanto, se perante o incorporador o proprietario do terreno equipara-se a
consumidor, nos termos do art. 2° do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), a sua relacao
com os demais adquirentes ndo sera de consumo, mas civil, tanto no que se refere a conclusao

regular do empreendimento (quando assumira a condicdo de condémino juntamente com o
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demais adquirentes), quanto no caso de resciséo do contrato de alienagdo (permuta) do
terreno. Esse entendimento esta de acordo com a jurisprudéncia consolidada do STJ'?°.

Na hipdtese de rescisdo do contrato de alienacdo do terreno, visando a evitar o
enriquecimento sem causa do terreno, nos termos do art. 40 da LCI, o proprietario-permutante
assume a condicdo de responsavel pelo ressarcimento aos demais adquirentes de tudo quanto
foi por estes pagos pelos outros apartamentos vendidos pelo incorporador, quando o primitivo
negocio ainda estava vigente. Neste caso, com relacdo aos demais adquirentes das unidades
imobiliarias, sera considerada ineficaz qualquer clausula exoneratoria de responsabilidade do
proprietario-permutante do terreno, haja vista que a mesma sé poderia vincular as partes que a
tivessem estabelecido (incorporador e proprietario-permutante). Esse entendimento também
se encontra pacificado no ambito da jurisprudéncia do STJ*.

Pode ser incorporador toda pessoa, fisica ou juridica, comerciante ou ndo, construtor
ou n&o, desde que seja:

a) o proprietario do terreno ou quem exerca a condi¢do de proprietério de terreno;

b) o construtor e o corretor de imoveis, devidamente habitados e investidos de
mandato conferido por instrumento publico, pelo proprietario do terreno ou quem
exerca esta condicdo, com poderes especiais para promover todos 0s atos atinentes a
incorporacdo e ainda contendo clausula expressa assecuratoria do direito de o
adquirente averbar, no registro imobiliario, a carta-proposta ou o documento de
ajuste preliminar da compra da quota do terreno; e

c) o ente da Federacdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo

judicial de desapropriagdo em curso ou o cessionario deste (LCI, arts. 29 e 31)*%".

Além disso, para ser incorporador, qualquer das pessoas legitimadas deve ser
proprietaria ou exerca a condi¢cdo de proprietaria de um terreno de livre disponibilidade,
incluindo o pleno exercicio da posse e possa promover no terreno, sem qualquer
impedimento, a construcao da edificacdo sob regime propriedade horizontal e a alienacéo das

respectivas fracbes ideais do terreno, vinculadas as unidades imobiliérias, antes de concluida a

125 A titulo de exemplo, cita-se o acérddo proferido no julgamento do REsp 686.198/RJ, rel. Min. Carlos Alberto
Menezes Direito, rel. p/ acorddo Min. Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. em 23/10/2007, DJ 01/02/2008, p. 1.
126 A titulo de exemplo, cita-se 0 acérddo proferido no julgamento do Agravo Regimental nos Embargos de
Declaracdo no REsp 1107117/SC, rel. Min. Vasco Della Giustina, Terceira Turma, j. em 22/02/2011, DJe
28/02/2011.

127 A referida previsao dos ente federados como incorporador foi instituida pela Lei n° 12.424, de 16 novembro
de 2011, que deu nova redagéo ao art. 31 da LCl, acrescentando-lhe a alinea “c”.
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construcdo, de modo que, ao final da consecucdo do empreendimento, possa ser atribuido aos
adquirentes o titulo de propriedade das respectivas unidades imobiliarias.

Para ser incorporador ndo € necessario que a pessoa legitimada seja um profissional
que atua com habitualidade no ramo de incorporacdo imobiliaria. Segundo Caio Mario da
Silva Pereira, pode ser incorporador a pessoa que, num dado momento, promove uma
incorporagdo, isto €, que “realiza um empreendimento que consiste em dispor de um terreno
dividido em fracOes ideais alienando as unidades em fase de construcdo vinculadas as fracdes
ideais, sob regime condominial.” Para o referido autor, ndo ¢ o fato de vender unidades
autdbnomas que qualifica a pessoa como incorporador, mas a circunstancia dela promover a
construcdo e alienar, em fase de construcdo, as fragdes ideais vinculadas as unidades
auténomas da edificagdo. Assim, conclui que se um “médico, um advogado, um juiz,
proprietario ou promitente comprador de um terreno, num dado momento, realizar uma
edificagéo alienando fragdes ideais vinculadas a unidades auténomas, é incorporador”.*?®

Também ndo h& necesséaria relacdo de interdependéncia entre a atividade de
incorporador e de construtor, pois, embora aquele possa exercer, cumulativamente, a atividade
de incorporador e construtor (incorporador-construtor), ndo descaracteriza a condicdo de
incorporador o fato de ele contratar com o construtor a realizagdo da obra, ou os proprios
adquirentes contratarem diretamente com o construtor a construgéo da edificagdo, no regime

de incorporacdo indireta.

2.7.1.2 Dos adquirentes

A outra parte que integra o contrato de incorporacdo imobiliaria € o adquirente, ou
promitente adquirente, da fragdo ideal do terreno ou da unidade imobilidria autbnoma
pertencente a edificagdo coletiva, submetida a regime de condominio especial ou de
propriedade horizontal. Com a ressalva de que a compra, ou promessa de compra, somente
configurara contrato de incorporagdo imobiliaria se a transagéo for realizada antes ou durante
a fase de construcéo do edificio.

No &mbito do contrato de incorporagdo imobilidria, o adquirente, ou promitente
adquirente, assume a obrigagéo de pagar o preco da unidade imobiliaria. Dada essa condigéo,
tem-se que o objeto da obrigacdo do adquirente representa uma prestacdo pecuniaria

representativa do preco da unidade imobilidria adquirida. A referida prestacdo pecuniéria

128 pEREIRA, Caio Mario da Silva. Incorporagdo imobiliaria. In: Revista Forense, Rio de Janeiro, v. 265, p. 17-
22, jan.-mar. 1979, p. 19-20.
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pode ser quitada em parcela Unica ou em parcelas mensais, sendo que a forma de pagamento
parcelado é a mais utilizada na atividade de incorporacdo imobiliaria. Se o parcelamento for
estipulado em prazo minimo de 36 (trinta e seis) meses, nos termos do art. 46 da Lei n°
10.931, de 2 de agosto de 2004, é admitida clausula de reajuste, com periodicidade mensal,
por “indices de pregos setoriais ou gerais ou pelo indice de remuneracao bésica dos depdsitos
de poupanca”.

A utilizacdo do indice setorial de precos somente € admitida na fase de construcéo, até
a data de expedi¢ao da licenca de habitagdo (“habite-se”). O indice setorial normalmnente
utilizado pelo mercado é o Indice Nacional da Construcio Civil (INCC), calculado
mensalmente pela Fundacdo Getllio Vargas (FGV). E ap6s a conclusdo da construcéo, o
indice de correcdo que podera ser utilizado é o indice geral precos ou indice de remuneragéao
basica dos depdsitos de poupanca. Neste caso, a preferéncia do mercado tem sido pela
emprego do indice Geral de Pregos — Mercado (IGP-M), calculado mensalmente pela FGV*%°.

Ainda no caso de parcelamento do preco, o adquirente tem o dever de pagar,
pontualmente, as prestaces estipuladas no contrato. Em relacdo ao efeitos da mora, regra
especial aplica-se ao contrato de incorporacdo por preco global, que inclui o preco da quota
do terreno mais o preco da construcdo da respectiva unidade imobiliaria, que devem estar
destacado um do outro no instrumento contratual. Neste tipo de contrato, é licita inclusdo de
clatusula que estabeleca que, na hipGtese de o adquirente atrasar o pagamento de parcela
relativa ao preco da construcdo, os efeitos da mora se estenderdo nao apenas sobre a aquisicao
da parte construida, mas também sobre a fracdo ideal de terreno, ainda que esta tenha sido
totalmente paga. Da mesma forma, na hipdtese de o adquirente atrasar o pagamento da
parcela relativa a fracdo ideal de terreno, os efeitos da mora recairdo ndo apenas sobre a
aquisicdo da fracdo ideal, mas também sobre a parte construida, ainda que totalmente paga
(LCI, art. 41).

129 Com base no mesmo entendimento tem decidido a jurisprudéncia, confome se infere do trecho do enunciado

da ementa do relevante julgado a seguir transcrito: [...] 7. A clausula contratual que prevé a ado¢do do INCC
como indice de reajuste das prestacGes até a expedicdo do Habite-se e, apds esse ato, do IGPM acrescido de 1%,
ndo apresenta qualquer irregularidade. Tais indices foram contratualmente avengados e, ainda o Autor nao
logrou éxito em demonstrar a onerosidade excessiva ocasionada pela utilizagdo do IGPM. O INCC é um indice
de aplicacdo limitada ao periodo de construcdo do imével, porquanto se destina a manter o equilibrio do contrato
ao vincular as prestacdes a variagdo do custo da construcdo civil.11. Recursos conhecidos e improvidos.
(BRASILIA. TJ-DF. Ac. n. 790000, 20130310015387 APC, Rel. Gislene Pinheiro, Rev Jodo Egmont, DJE:
23/05/2014, p. 205).
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2.7.2 Do contrato de incorporagéo por preco global

O contrato de incorporacdo por preco global é aquele em que ha alienacdo das
unidades imobiliarias por preco integral, neste incluido o preco da quota do terreno e 0 prego
de construgdo da respectiva unidade imobilidria, os quais devem constar discriminados,
separadamente, no respectivo instrumento contratual celebrado entre o incorporador e o0s
adquirentes (individualmente).

Essa é a modalidade de contrato de incorporacdo majoritariamente preferida pelo
mercado. Ele representa a esséncia do regime de incorporacdao imobiliaria, que se caracteriza
pela captacéo, direta dos adquirentes, dos recursos a serem aplicados na obra™*.

No ambito dessa modalidade contratual, o incorporador obriga-se a construir a
edificacdo (obrigacdo de fazer) e a transferir ao adquirente, ao término da construcdo, a
propriedade plena da unidade imobiliaria (obrigagdo de dar), enquanto que o adquirente
compromete-se a pagar o pre¢co combinado (obrigacdo de dar), que pode ser a vista ou
parcelado. Normalmente, o adquirente financia o preco de aquisicdo diretamente com o
incorporador, inclusive podendo parte do valor ser pago apés a entrega da unidade imobiliaria
ao adquirente.

Além disso, em razdo da vinculacdo inseparavel entre fracdo ideal do terreno e
unidade imobiliéria a ser construida, havendo rescisdo do contrato relativo a fracdo ideal do
terreno e partes comuns (propriedade comum), a pessoa favorecida com a resolucdo sub-
rogar-se-a nos direitos e obrigaces contratualmente atribuidos ao inadimplente, com relacéo
a construcdo da unidade imobiliéria (propriedade exclusiva). No referido contrato, conforme
ja ressaltado, ainda podera ser convencionado, que havendo inadimplemento no pagamento de
parcela relativa ao preco da construcdo, os efeitos da mora tambeém recairdo sobre a aquisi¢do
da parte construida e da fragdo ideal do terreno, ainda que este tenha sido integralmente pago;
de outro modo, podera ser acordado que se o atraso for em relagdo ao pagamento da parcela
relativa a frag@o ideal de terreno, os efeitos da mora recairdo ndo apenas sobre a aquisicéo
deste, mas também sobre a parte construida, ainda que totalmente paga.

Nos termos do caput do art. 43 da LCI, o contrato de incorporagao por prego global
caracteriza-se pela contratacdo da entrega da unidade imobiliaria a prego certo, determinado
ou determinavel, o que pressupfe, necessariamente, a existéncia de uma operacdo de

alienacdo de unidade imobiliaria como coisa futura, firmada entre adquirente e

30 Na incorporagdo por preco global, normalmente, o incorporador realiza a construgdo com 0s recursos
provenientes das vendas antecipadas das unidades imobiliarias que integrardo a edificacdo a ser construida.
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131 Assim, em consonancia com a doutrina de Silvio de Salvo Venosa, tem-se

incorporador
que o contrato firmado pelo incorporador com os adquirentes sob regime de preco global néo
se subordina “nem ao contrato de empreitada nem ao de administracao” e “serd um
compromisso de venda e compra de imdvel em construcdo, cujas responsabilidades do
incorporador encontram-se discriminadas no art. 43”* da LCI.

Da mesma forma, leciona Melhim Namem Chalhub, que, na incorporagdo por prego
global, o tipo de contrato que predomina € o contrato de promessa de compra e venda de coisa
futura, “tendo como objeto a unidade imobilidria que ainda serd construida”.™** No mesmo
sentido, o magistério de Caio Mario da Silva Pereira, para quem € pratica consagrada no
mercado a contratacdo da promessa de venda da unidade imobiliaria como coisa futura, pela
qual o incorporador, sendo proprietario do terreno e das acessoes, “promete vender a unidade
e entregé-la ‘pronta’ por prego certo, reajustavel ou ndo, acrescido de juros ou ndo, assumindo
o risco da construcdo, custe quanto custar, e podendo executa-la por si ou por terceiros™.*>*

Na modalidade contratual em apreco, o incorporador assume, com exclusividade,
todos os custos da construcdo da edificacdo e ainda responde civilmente pela inexecucéo,
parcial ou total, da incorporacdo, devendo indenizar os adquirentes ou compromissarios
compradores por eventuais prejuizos que lIhes causar em razdo da ndo conclusdo, ou da
conclusdo extemporanea da construcdo da edificacdo. Neste caso, se houver contratacdo de
construtor e este for considerado culpado pelo atraso ou ndo conclusdo das obras, cabera acéo
regressiva do incorporador contra o construtor (LCI, art. 43, 1I).

No ambito do referido contrato, o incorporador ndo poderd modificar as condi¢Ges de
pagamento nem reajustar o pre¢o das unidades, ainda que haja elevagdo dos custos dos
materiais e da méo de obra, salvo se tiver sido expressamente estabelecida a faculdade de
reajustamento do preco, o que serd realizado segundo as condic¢Bes pactuadas no contrato, que
deverdo atender os critérios fixados no art. 46 da Lei n° 10.931, de 2004, anteriormente

comentado (LCI, art. 43, V). Também é vedado ao incorporador alterar o projeto e

131 segundo Silvio de Salvo Venosa, a venda “pressup&e necessariamente um preco. Sem estipulacdo de preco,
inexiste venda. O preco € a contrapartida da entrega da coisa na compra e venda. [...] O preco deve ser
determinado ou determinavel. Se ndo vier determinado, é necessario que sejam fixados parametros para essa
determinacdo.” (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: contratos em espécie. 13. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2014,
v.3.p. 15.)

132 \VENOSA, Silvio de Salvo, op. cit., 2014, p. 522.

13 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 185.

13 PEREIRA, Caio Mério da Silva, op. cit., 2014, p. 232.

135 Esse também é o entendimento Humberto Thedoro Jinior, para quem o preco consignado no contrato é
sempre certo, “podendo ser fixo ou reajustavel, na forma do contrato. A variacdo se houver ndo sera de
composicdo do custo, mas de correcdo, segundo indices contratualmente previstos. O incorporador se obriga a
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modificar as especificacoes, especialmente, da unidade do adquirente e das partes comuns da
edificacdo e desviar-se do plano da construgéo, salvo autorizagdo unanime dos adquirentes ou
exigéncia legal.

De modo geral, o contrato de promessa de compra e venda de bem imovel é um
contrato preliminar por meio do qual as partes obrigam-se a celebrar, sob certo prazo e ap6s
atendidas as condigdes fixadas no citado contrato, a escritura definitiva de compra e venda do

bem imovel**®

. A caracteristica principal desse tipo de contrato esta nos tipos de direitos sobre
o imdvel que sdo, imediatamente, transferidos apos a sua celebracao.

Nessa modalidade contratual, o promitente vendedor transmite ao promitente
comprador os poderes inerentes ao jus utendi (direito de usar) e ao jus fruendi (direito fruir),
ficando reservado ao promitente vendedor a manutencdo dos poderes inerentes ao jus
disponendi (direito de dispor), até que o promitente comprador efetive o pagamento integral
do preco acertado, que, ap6s efetivado, o promitente vendedor se obriga a Ihe outorgar a
escritura de compra e venda, consolidando-se assim a propriedade plena do imével na pessoa
do promitente comprador.

A doutrina e a jurisprudéncia tem firmado entendimento de que a manutencdo do
dominio na pessoa do promitente vendedor, na pratica, funciona como uma forma de garantia
do pagamento do preco em favor promitente vendedor™®’. Por forca dessa circunstancia, na
medida que o promitente vendedor avanca na liquidacdo das parcelas do preco avengado, na
mesma proporcdo, também se expande 0s seus poderes em relacdo ao direito de propriedade
do bem imdvel, consolidando-se os poderes inerentes ao jus disponendi com o pagamento da

138

ultima parcela da divida™", remanescendo apenas a obrigacdo do promitente vendedor de

|l39

outorgar a escritura definitiva de compra e venda do bem imével ™, ou, se houver recusa

entregar o imdvel objeto do contrato (apartamento, loja, sala etc.) ao adquirente, no prazo convencionado, pelo
preco inicialmente estipulado entre as partes.” (THEDORO JUNIOR, Humberto, op. cit., p. 86.)

138 Segundo Silvio de Salvo Venosa, no “compromisso de compra e venda imobiliario, o objeto claro das partes
ndo é precipuamente a concluséo de outro contrato, mas a compra definitiva de um imével.” (VENOSA, Silvio
de Salvo, op. cit., 2014, p. 538.)

137 Esse é o entendimento de Arnaldo Rizzardo, para quem serve “a promessa de garantia ao promitente
vendedor, que reserva para si 0 dominio como meio de garantia do cumprimento do pactuado em sede contratual,
ofertando para o promitente comprador o direito de usar e fruir.” (RIZZARDO, Arnaldo, op. cit., p. 458.)

138 para Melhim Namem Chalhub, a construcdo doutrinéria e jurisprudencial “ja consagrou o entendimento de
que o imovel objeto de promessa de compra integra o patrimdnio do promitente comprador, ficando o promitente
vendedor s6 com o crédito, numa construcdo jurisprudencial que vai aproximando a promessa cada vez mais da
compra e venda, aproximacao que se torna inequivoca e definitiva uma vez pago o preco: a partir dai, os poderes
do dominus se exaurem por completo, s6 lhe restando a obrigagdo de outorgar o contrato definitivo.”
(CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 184.)

139 Em face do efeito de direito real decorrente do registro do contrato de promessa de compra e venda, Silvio de
Salvo Venosa faz dura critica a necessidade de emissdo posterior da escrituragdo definitiva. Para ele “quando
pago o pre¢o do contrato, raz80 nenhuma existe para que uma nova escritura seja lavrada, a chamada escritura
definitiva. Ha que se procurar simplificar a vida do cidaddo, mormente na aquisi¢do de sua casa propria.
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daquele, o direito do promitente comprador de requerer em juizo a adjudicacdo do referido
bem, nos termos do art. 1.418 do Cdédigo Civil de 2002.

Como o contrato de promessa de compra e venda da unidade imobiliaria, na esfera do
negocio incorporativo, é firmado antes ou durante a construcdo da edificacdo, no ato da
celebracdo do contrato, concretamente, s6 existe a fracdo ideal do terreno, que fica
indissoluvelmente vinculada a construcao da correspondente unidade imobiliéria. E o referido
vinculo, que tem natureza real, vai se ampliando na propor¢do em que a construcdo avanca e,
uma vez concluida a edificacdo, o direito real sobre a dita unidade imobiliaria também ganha
concretude.

Entretanto, se emitido sem clausula de arrependimento e registrado no competente
Registro de Imoveis, o contrato de promessa de compra e venda em comento tem eficacia
real, conforme expressamente estabelecido no art. 69 da Lei n° 4.380, de 21 de agosto de
1964, que atribui ao promitente comprador ou cessionario direito real oponivel a terceiro e lhe
confere “direito a obtengdo compulsdria da escritura definitiva de cessdo, aplicando-se, neste
caso, no que couber, o disposto no art. 16**° do Decreto-lei n° 58, de 10 de dezembro de 1937,
e no art. 346" do Codigo do Processo Civil [de 1939].”

O registro do referido contrato no registro imobiliario também atribui ao promitente
comprador o direito de sequela, conferindo-lhe o direito de reivindicar a imediata
transferéncia da propriedade da unidade imobiliaria autbnoma, apds cumprir integralmente o
pagamento do preco compromissado, e exigir a outorga da escritura, inclusive, mediante
adjudicacdo compulsoria. Porém, o adquirente somente podera ser imitido na posse da sua
unidade imobiliaria se estiver em dia com as obrigacfes assumidas perante o incorporador,
inclusive as relativas a construcdo, exercendo o incorporador o direito de retencdo enquanto
nédo adimplida a obrigagcdo em mora (LCI, art. 52).

Uma situacdo que gerou e continua gerando controvérsia no seio da doutrina e da

jurisprudéncia consiste na hipoteca do terreno e das acessdes em favor de instituicdo

Somente um interesse exclusivamente cartorial faz persistir no direito brasileiro a necessidade de mais um
documento, a famigerada e inGtil escritura definitiva, mormente quando o compromisso de compra e venda se
apresenta pago e ja registrado no registro de imoveis. Basta o legislador permitir que, apresentada a prova do
pagamento no registro imobiliario, transforme-se o compromisso em propriedade plena. Ndo se esquega que,
com o registro do compromisso, direito real ja existe.” (VENOSA, Silvio de Salvo, op. cit., 2014, p. 543.)

%0 Determinam os arts. 15 e 16 do Decreto-lei n° 58, de 1937, que uma vez antecipado ou ultimado o pagamento
integral do preco, o promitente comprador tém o direito de, estando quites com os impostos e taxas, exigir a
outorga da escritura de compra e venda, porém, havendo recusa do promitente vendedor em outorgar a
respectiva escritura definitiva, o promitente comprador podera propor, para o cumprimento da obrigacéo, acao de
adjudicagdo compuls6ria, que tomara o rito sumarissimo.

L por forca do disposto no art. 1.218, I, do CPC atual, o referido art. 346 do CPC antigo continua vigente, com
excecao dos seus 88 3° e 4°, porque conflitantes com procedimento sumario preconizado para matéria no novo
diploma legal.
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financiadora do empreendimento, como forma de garantia de pagamento do valor do
financiamento contraido para aplicagdo no empreendimento incorporativo™?. Neste caso, se a
hipoteca foi realizada em momento posterior a celebracdo do contrato de promessa de compra
e venda, com ou sem averbacdo a margem do registro da correspondente incorporacao
imobiliaria, a jurisprudéncia do STJ tem se firmado no sentido de prestigiar o direito do
promitente comprador e, nestes casos, tem decidido por determinar a nulidade da hipoteca
outorgada pela construtora em favor do agente financiador'*.

Mas, se a hipoteca foi realizada em momento anterior a celebracdo do contrato de
promessa de compra e venda, independentemente do registro ou ndo do referido gravame a
margem do registro da incorporagdo, embora a jurisprudéncia do STJ, inicialmente, tenha
proferido algumas decisdes favoraveis ao agente financiador, posteriormente, firmou-se no
sentido de prestigiar o direito do promitente comprador'**, conforme se infere dos termos do
enunciado do verbete da Simula STJ n° 308, que tem o seguinte teor: “A hipoteca firmada
entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de
compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes do imovel.” Assim, do sopesamento
entre o direito a garantia hipotecéaria do financiador e o direito fundamental social a moradia

do adquirente, na jurisprudéncia do STJ, este ultimo foi o que prevaleceu.

2.7.3 Do contrato de incorporagéo por preco nédo global

O contrato de incorporacdo por preco ndo global (LCI, art. 48) caracteriza-se pela
presenca de dois contratos distintos e autbnomos, a saber: (i) o contrato de alienacéo da fracéo
ideal do terreno e (ii) o contrato de construcdo da edificagdo. Neste caso, embora nédo realize a
construcdo, o incorpordor compromissa ou efetiva a venda de fragdes ideais de terreno,
vinculando-as as respectivas unidades imobiliarias pertencentes a edificacdo a ser construida

ou em construcao sob regime de propriedade horizontal.

142 N&o se pode olvidar que essa modalidade de hipoteca ndo pode ser confundida com aquela que o comprador
constitui em favor do agente financeiro, como garantia do contrato de mdtuo financeiro contraido para a compra
do imdvel gravado com o 6nus hipotecério.

143 Nesse sentido, parte do enunciado da ementa do julgado a seguir transcrito: “[...] - E nula a hipoteca
outorgada pela construtora ao agente financiador em data posterior a celebracdo da promessa de compra e venda
com o promissario-comprador.

- Recurso especial a que ndo se conhece.” (BRASIL. STJ. 32 Turma. REsp 409076/SC, rel. Min. Nancy
Andrighi, j. 07.11.2002, DJ 09.12.2002, p. 340)

144 para Arnaldo Rizzardo, “tal interpretagio, que seduziu os pretorios inferiores, provoca um completo tumulto
em relagdo a certos principios juridicos que disciplinam a prevaléncia dos efeitos da hipoteca.” (RIZZARDO,
Arnaldo, op. cit., p. 459.)
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Quando essa opg¢do de contratacdo é exercida, ao contrato de alienacdo da fragdo ideal
do terreno, necessariamente, agregar-se-a o contrato de construcéo da edificagdo, que pode ser
realizada sob dois regimes de construcdo diferentes: a construcdo por empreitada (LCI, arts.
55 a 57) e a construcdo por administracdo (LCI, arts. 58 a 62). Em qualquer desses regimes, 0
contrato de construgdo néo integra o contrato de alienacdo da fracdo ideal do terreno
celebrado entre o incorporador e o adquirente, conservando a sua prépria autonomia*®.

Cabe ressaltar ainda que, embora os dois contratos (de alienacdo da fracdo ideal do
terreno e de construcdo da edificacio) tenham partes**® e objeto distintos, eles operam de
forma interdependente, de modo que o alcance do escopo de um, necessariamente, depende da
concretizacdo do objetivo do outro, para que, ao final, o objeto da incorporagéo, consistente
na construcdo da edificacdo e na entrega das unidades imobilidrias aos adquirentes, seja
plenamente realizado.

Além da diferenca quanto as partes e ao objeto, outra diferenca relevante entre as duas
modalidades contratuais em cotejo diz respeito a responsabilidade pelo custo de construcdo da
edificacdo. Com efeito, se no contrato de incorporacdo por preco global o custo total da
construcdo da edificacdo ¢ atribuido, exclusivamente, ao incorporador, independentemente do

valor do custo final da obra*’

, o contrato de incorporacdo por preco ndo global, aqui
analisado, o custo de construcdo da edificacdo € dividido entre todos os adquirentes da fracéo
ideal do terreno, na propor¢do dos coeficientes de construcdo atribuiveis as respectivas
unidades imobiliarias, se outro critério de rateio foi fixado no correspondente contrato.
Neste caso, 0 contrato de construcdo devera, expressamente, mencionar 0s adquirentes

responsaveis pelo pagamento da construcdo de cada uma das unidades imobiliarias, inclusive

145 Da mesma forma entente Orlando Gomes, que quando o incorporador “constréi por intermédio de terceiro,
empreiteiro ou administrador da obra, o contrato, de empreitada ou de administracdo, ndo é absorvido pelo de
incorporagdo, conservando, pois, sua autonomia.” (GOMES, Orlando, op. cit., p. 382.). Porém, o que o referido
autor denomina de contrato de incorporacédo, corresponde ao contrato de alienacdo da fragéo ideal do terreno que
juntamente com o contrato de construgdo formam o contrato de incorporacdo por preco ndo global, abordado
neste topico.

148 No contrato de alienacéo da fracdo ideal do terreno as partes séo, de um lado, o incorporador, e do outro, o
adquirente, enquanto que no contrato de construgdo as partes sao, de um lado, os adquirentes (condominio dos
adquirentes) e do outro o construtor ou o incorporador (incorporador-construtor).

147 No contrato de construcdo por preco global, o custo da construcdo devera estar incluido no contrato de
alienacéo da unidade imobiliaria celebrado entre o adquirente e o incorporador (LCI, art. 41).

148 No mesmo sentido, leciona Caio Méario da Silva Pereira que uma diferenca importante entre a promessa a
preco fechado e a promessa de venda da fracdo conjugada com contrato de construgdo é quanto a
responsabilidade pelo custo da unidade. Para o referido autor, “enquanto no primeiro caso o custo da construgdo
é atribuido exclusivamente ao incorporador, custe quanto custar, na venda da fracdo ideal conjugada com
contrato da construcéo esse custo ¢é atribuido ao adquirente.” (PEREIRA, Caio Mario da Silva, op. cit., 2014, p.
233)
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o incorporador, em relagdo as fracdes ideais ainda ndo alienadas ou em “estoque” e até que
ocorra a alienacdo destas ltimas'* (LCI, art. 35, § 6°).
Assim, no regime de incorporacao por preco nao global, o condominio dos adquirentes

(incluindo o incorporador, eventualmente'*

) firma o contrato de construcdo da edificacdo
diretamente com o construtor ou por intermédio do incorporador. Excepcionalmente, o
condominio dos adquirentes pode ainda firmar o contrato de construgdo com o proprio

incorporador, se este também for construtor (incorporador-construtor).
2.7.4 Do contrato de construcao

Na atividade de incorporacdo imobiliaria, a obrigacdo de construcdo da edificacdo
podera estar, implicitamente, incluida no contrato de alienacdo da unidade imobiliaria como
coisa futura, celebrado por cada adquirente e o incorporador, no ambito do contrato de
incorporacédo por prego global (LCI, arts. 41 e 43), ou ser celebrada a parte pelo condominio
dos adquirentes de fracdo ideal de terreno diretamente com o construtor ou com o proprio
incorporador, no ambito do contrato de incorporacdo por preco ndo global (LCI, art. 48, parte
final)™*.

No ambito deste Gltimo tipo de incorporagdo, a contratagdo da construcdo podera ser
feita sob regime de empreitada ou de administracdo, conforme j& mencionado. Em qualquer
dos regimes, se os conddminos (os adquirentes das fracdes ideais de terreno) iniciarem as
alienacBes das unidades imobiliarias antes da conclusdo das obras, eles se equiparam ao
incorporador, assumindo, juntamente com este, a responsabilidade solidaria pela obra, bem

como pelos demais riscos do empreendimento, inclusive os decorrentes do descumprimento

149 Se ap6s a celebragdo do contrato de construgdo, ocorrer a alienacéo da fragdo ideal do terreno e das acessées
(em “estoque”) pelo incorporador, no contrato de construgéo, 0 adquirente substituird o incorporador em todos 0s
direitos e obrigac0es, relativos a respectiva unidade imobiliaria adquirida.

130 0 incorporador firmara o contrato de construgdo juntamente com os demais adquirentes quando, no ato da
celebracdo do citado contrato, existir fragdes ideais do terreno ainda ndo alienadas (em “estoque™).

1310 entendimento de Melhim Namem Chalhub, ndo discrepa do aqui explicitado, sendo veja: “Na contratagdo
da construcdo, verificam-se algumas situagBes distintas, a saber: a) o incorporador pode ser, ele mesmo, o
construtor; nesse caso, ele mesmo celebrard com o adquirente o contrato de construcdo; b) o incorporador pode
ser pessoa distinta da pessoa do construtor, neste caso, o contrato de construcdo pode ser firmado pelo
incorporador com esse construtor e, a medida que forem sendo vendidas as fracbes ideais do terreno, o
adquirente vai se sub-rogando nos direitos e obrigacfes do contrato de construcdo; c) ainda na hipétese de o
incorporador ser pessoa distinta da pessoa do construtor, o contrato de constru¢cdo pode ser firmado
separadamente, diretamente entre o construtor ¢ o adquirente.” (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 189.).
Cabe esclarecer que a hipétese referida na alinea “b”, ocorre quando, no ato de celebracdo do contrato de
construcdo, o incorporador ainda ndo alienou todas as fracGes ideais do terreno.
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do prazo de concluséo da construcéo do edificio (LCI, art. 30)*2,

Na incorporagédo indireta, a decisdo quanto ao regime de construcdo a ser utilizado
cabera ao incorporador e devera ser adotada até a data da efetivagdo do ato de registro do
memorial de incorporacdo. Neste documento, o incorporador deverd informar ainda se a
construcdo sera feita por ele proprio ou por intermédio de construtor contratado diretamente
pelo condominio dos adquirentes ou pelo prdprio incorporador, em nome do condominio dos
adquirentes.

Em qualquer dos regimes, o projeto de construcdo, devidamente aprovado pelas
autoridades competentes, e 0 memorial descritivo da edificacdo fardo parte do contrato de
construcdo, que deverd conter: (i) o prazo de entrega da edificacdo; (ii) as condigdes e as
formas de sua eventual prorrogacdo; (iii) a quem cabera as despesas com as ligacGes de
servicos publicos, inclusive os da incumbéncia de concessionarias; e (iv) as despesas

indispensaveis a instalacdo, ao funcionamento e a regulamentacéo do condominio.

2.7.4.1 Do contrato de construcédo por empreitada

O contrato por empreitada é o ajuste em que 0 construtor-empreteiro obriga-se a
executar, com autonomia, determinada obra, assumindo os riscos técnicos e econdmicos pela
execucao da obra, enquanto que o proprietario ou comitente-empreitador se compromete a
pagar o preco fixo ou reajustavel acordado.

No regime de construcdo por empreitada, a contratacdo da execucdo da obra pode ser
restrita @ mao de obra ou incluir mdo de obra e material. A primeira é denominada
empreitada de mao de obra ou de lavor e a segunda é chamada de empreitada mista ou global.
Em qualquer das modalidades, o empreiteiro é o responsavel pela direcdo e a supervisdo
técnica da obra.

Na atividade de incorporacdo imobiliaria, a empreitada sera sempre por prazo e preco
certos, podendo a contratacdo da construcgéo ser feita de duas formas distintas: a preco fixo ou

a preco reajustavel. Na empreitada a preco fixo, é vedado o reajuste do preco de construgéo,

152 Esse entendimento estd em sintonia com a firme jurisprudéncia do STJ, a exemplo do entendimento
explicitado nos excertos do enunciado da ementa a seguir transcritos: “[...] Ill - Tendo o condominio se
constituido com vista a construir o edificio e alienar as unidades, assumem os conddéminos a condi¢do de
incorporadores, nos termos dos arts. 28 a 30 da Lei 4.591/64, sendo solidaria a sua responsabilidade, a teor do
art. 31, 8 3°, da mesma Lei. IV - Na qualidade de incorporadores, os condéminos ndo se submetem a disciplina
prépria do condominio, como o rateio de despesas proporcional ao quinhdo, mas tém aplicacdo as normas
atinentes & incorporagao imobiliéria, dentre as quais consta a responsabilidade solidéaria dos incorporadores. [...]”
(BRASIL. STJ. 4% Turma. REsp 182.750/PR, rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira, j. em 23.5.2000, DJ
7.8.2000, p. 110)
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ainda que haja aumento nos custos efetivos de realizagcdo da obra, independentemente das
causas da majoracéo.

Por sua vez, se a empreitada for contratada a preco variavel, o preco fixado no
contrato sera reajustado na forma e segundo 0s prazos expressamente estabelecidos no
contrato de construcdo, em funcdo da variacdo do indice de atualizagdo, obrigatoriamente
mencionado no contrato de construcdo’®®. Porém, se omitida a clausula de reajuste, presume-
se que a contratacdo da empreitada foi efetivada a preco fixo (LCI, art. 55, § 6°).

E se a contratacdo da empreitada for realizada por preco reajustavel, em toda a
publicidade ou propaganda escrita, destinada a divulgar a oferta publica do empreendimento,
em que conste mencéo ao preco, deverdo ser discriminados, explicitamente, o preco da fracao
ideal do terreno e o preco da construcdo da unidade imobiliaria, com indicacdo expressa do
indice, forma e prazo de reajuste. As mesmas informacGes deverdo constar dos papéis
utilizados na formalizacdo do negdcio incorporativo, tais como cartas, propostas, escrituras,
contratos e documentos semelhantes.

Em qualquer das modalidades (preco fixo ou reajustavel), no contrato de empreitada
deverd constar o montante do or¢camento atualizado da obra, calculado de acordo com as
normas fixadas na LCI, e o pagamento ao construtor-empreiteiro seré efetivado por etapa da
obra realizada, normalmente, em parcelas mensais pré-fixadas, com base no cronograma
fisico e financeiro de execucdo da obra, previamente estabelecido no contrato de construcéo.
E a responsabilidade pelo pagamento da construcdo sera de cada adquirente (contratante) e
valor a ser pago por cada um deles serd determinado na proporcdo do coeficiente de
construcdo atribuivel a respectiva unidade imobiliéaria (na parte privativa e comum), se outro
critério de rateio nao for estabelecido no contrato de construcao.

Nessa modalidade de construcdo, conta em favor dos adquirentes o fato de eventual
majoragdo no custo de construcdo nao ter qualquer influéncia no prego de construcdo da obra
contratada. Em face dessa caracteristica, esse regime de construcdo € denominado,
popularmente, de construgdo a “pre¢o fechado”. Por outro lado, pesa em desfavor dos
adquirentes, a possivel inclusdo de sobrepreco no orcamento da obra, como forma de o
construtor-empreiteiro prevenir-se dos riscos inerentes a atividade de construgdo civil e de

eventos previsiveis, mas incertos, que majoram o custo da obra.

153 Noticia Aldo Dérea Mattos, que o “Indice Nacional dos Custos da Construgdo Civil (INCC) é o mais comum
dos indexadores de prestacfes de contratos imobiliarios. O INCC é aferido mensalmente pela Fundagdo Getulio
Vargas (FGV). Sua grande vantagem reside em ser um indice préprio da construcdo civil, abrangendo em sua
afericdo precos de materiais, equipamentos, servicos e mdo de obra”. (MATTOS, Aldo Dérea. O patrimonio de
afetacdo na incorporagdo imobilidria: mais protecdo para o adquirente. Séo Paulo: Pini, 2011, p. 31)
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Na empreitada a preco fixo, ao construtor aplicar-se-4, no que couber, as mesmas
normas aplicéveis ao incorporador no contrato de incorporacdo por prego global, a saber: (i)
responsabilidade civil pelo atraso ou inexecucdo da construcdo, (ii) atribuicdo de privilégio
aos créditos dos adquirentes habilitados em eventual faléncia, (iii) vedacdo de alterar o
projeto de construcdo da edificagéo e (iv) destituicdo do encargo de construtor, pela maioria
absoluta dos votos dos adquirentes, em razdo de atraso ou retardamento excessivo das obras
(LCI, art. 57, combinado com o art. 43, 11, 111, IV e VI).

Por fim, cabe ainda destacar que no regime de construcdo por empreitada, cabe a
Comissdo de Representantes a missdo de fiscalizar o andamento da obra, a execugdo do
projeto de construcdo e, especificamente em relagdo ao contrato de empreitada a prego
reajustavel, o calculo do valor do reajuste do preco da construcdo, assim como exercer as

demais atribuicdes estabelecidas no contrato de construcéo.

2.7.4.2 Do contrato de construcédo por administracao

O contrato de construcdo por administracdo, segundo Hely Lopes Meireles, € aquele
em que o “o construtor se encarrega da execu¢do de um projeto, mediante remuneracao fixa
ou percentual sobre o custo da obra, correndo por conta do proprietario todos os encargos
econdmicos do empreendimento”l54.

No ambito do negécio incorporativo, o regime de construgdo por administracao,
popularmente conhecido como construcdo “a prego de custo”, o construtor assume a
responsabilidade técnica pelos servicos de construcdo da edificacdo, enquanto que o0s
adquirentes das fragdes ideais do terreno sdo os responsaveis pelo custo integral da obra®®,
abrangendo o material, a mdo de obra, a remuneracdo do construtor, os tributos, emolumentos
e despesas gerais necessarias a execucdo da obra. Nesta modalidade contratual, cada
adquirente responsabiliza-se pelo pagamento da parcela do preco da construcdo atribuido a
unidade imobiliaria adquirida, que é determinado proporcionalmente ao coeficiente de
construcdo da respectiva unidade imobiliéria, se outro critério de rateio ndo foi estabelecido

no correspondente contrato de construcao.

1 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. 3. Ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1979, p. 215.

1% |_eciona Arnaldo Rizzardo, que a “nota diferenciadora, em rela¢do a constru¢do por empreitada, esta no fator
preco, sempre assumido pelos adquirentes, ou entre eles rateado, que se ajusta ao real custo da obra, e variando
segundo as alteragdes de precos de custo que acontecerem, sem o acréscimo do lucro que poderia engendrar o
empreendimento.” (RIZZARDO, Arnaldo, op. cit., p. 522.)
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Em face dessa caracteristica, ainda que a estimativa de custo total da obra conste do
contrato constru¢do, no regime de construcdo por administragdo, ela sera meramente
informativa, pois 0 exato valor dos custos totais de construcdo do empreendimento somente
sera conhecido ao termino da obra. No mesmo sentido, leciona Caio Mario da Silva Pereira,
que, neste construcao, “o incorporador oferece a unidade e a estimativa de seu custo, o qual
variard na medida das oscilagGes de mercado, obrigando-se o adquirente a cobrir 0s gastos na
medida em que se fizerem, mediante a atualizacdo periédica das prestacdes™®.

No ambito do regime de construcdo por administracdo, para racionalizar o controle
dos gastos e evitar os desvios de recursos aportados ao empreendimento, todas as transacgoes
relacionadas com a construgdo sdo centralizadas no condominio dos contratantes, de sorte que
todos os documentos de compra e pagamento de despesas (faturas, duplicatas, recibos etc.),
relacionados com a construcdo, serdo emitidos em nome do condominio. Pela mesma razéo,
todas as contribui¢bes dos conddominos, para qualquer fim relacionado com a construcéo,
serdo depositadas em contas bancéarias, abertas em estabelecimentos bancéarios no
condominio, as quais serdo movimentadas da forma fixada no contrato de construcdo (LClI,
art. 58).

Nessa modalidade contratual, 0 condominio dos contratantes é o responsavel tanto
pela arrecadacdo das contribuicdes dos condéminos, quanto pela aplicacdo e fiscalizacéo
desses recursos no pagamento dos diversos servi¢cos tomados, dos materiais adquiridos, da
méo de obra empregada, dos impostos, das taxas, dos emolumentos e das demais despesas
necessarias a conclusdo da edificacdo. Para cumprimento desse mister, os recursos financeiros
captados para construcdo do empreendimento ficam separados e sob a gestdo exclusiva do
condominio dos adquirentes, integrando o seu préprio patrimoénio. E por forca dessa
autonomia, os recursos do empreendimento ndo se comunicam com 0 patrimdnio do
construtor e ndo podem ser utilizados para outra finalidade, que ndo a construgédo da
edificacdo, nem desviados para outras obras do construtor, conferindo, assim, maior
seguranca patrimonial aos investimentos dos adquirentes.

Embora o contrato de construgdo por administragdo ndo tenha preco e prazo de
construcdo definidos, nele deve constar, inclusive nas transferéncias e subrogactes
posteriores, a data de inicio da obra e o custo estimado de construcéo, elaborado com estrita

observancia dos critérios e das normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)

1% PEREIRA, Caio Mério da Silva, op. cit., 2014, p. 287-288.
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sobre a execucdo de orcamento de custo de construcdo, fixados para cada tipo de prédio (LCI,
art. 59).

As revisdes do custo estimado da obra serdo feitas, pelo menos, a cada 6 (seis) meses.
Neste caso, se houver alteracdo na quantidade, no prazo, no valor e na distribuicdo das
prestacdes, com a majoracdo destas, 0 novo esquema de contribuicdo deveré ser comunicado
aos contratantes, com antecedéncia minima de 45 (quarenta e cinco) dias, em relacdo as datas
em que serdo feitos os recolhimentos das prestacoes alteradas (LCI, art. 60).

Nesse regime de construcdo, o construtor exerce funcdo de mero gestor técnico dos
servicos de construcdo prestados ao condominio dos contratantes, pelos quais recebe

remuneraco variavel, sob a forma de taxa de administracio™’

, geralmente, calculada por um
percentual aplicado sobre 0s custos totais da obra, nos termos estabelecidos no respectivo
contrato de construcao.

Por essa caracteristica, a contratacdo da construgdo por administracdo proporciona
relevantes vantagens para o construtor, pois, além de ser remunerado com base nos custos da
construcdo, dele ndo serd exigido aporte de recursos financeiros ou, na falta de capital de giro,
obtencdo de financiamento bancéario, para custeio do empreendimento, uma vez que 0S
recursos a serem aplicados na construcdo da edificagdo advirdo, integralmente, das
contribui¢bes dos proprios conddminos, que serdo estabelecidas, sob a forma de rateio, na
proporcdo das fracdes ideais do terreno ou na forma que for estabelecida no contrato de
construcdo. Ademais, o construtor ndo se expde aos riscos inerentes a atividade de construcéo
civil (inseguranca juridica, incertezas do mercado, servicos de reparacdo e manutencao etc.),
bem como aos riscos imprevisiveis, que, excepcionalmente, surgem no ambito da referida
atividade (aumento de preco de insumos e mao de obra acima da expectativa de inflagéo,
paralisacBes por greves ou eventos extraordinérios da natureza etc.)™®®.

J& para os adquirentes, a grande vantagem do regime de construc¢do por administragcdo
estd na possibilidade de reducdo do preco de custo de aquisi¢do da unidade imobiliaria, haja
vista que o controle dos custos de construcao da edificacdo pode ser eficazmente exercido por
meio de (i) cotagOes de preco dos insumos e selecdo da médo de obra, (ii) elaboragdo do

cronograma financeiro de recebimentos e pagamentos, inclusive alterando os esquemas de

37 Informa Aldo Dérea Mattos, que a taxa de administragdo, em geral, “fica na faixa de 10 a 15%, a depender do
porte da obra, da complexidade do projeto e do risco envolvido.” (MATTOS, Aldo Dérea, op. cit., p. 33-34)

158 De acordo com Aldo Dérea Mattos, a construcdo por administragdo “presumivelmente custa o preco justo,
sem gorduras embutidas, sem coeficientes de seguranca majoradores do preco do imével e sem a insercdo de
margens de risco pela construtora, uma vez que todo e qualquer evento serd arcado pelo condominio — quando
surgir e se surgir — como um custo inerente a propria obra. O regime de administragdo tende a depurar o prego do
imovel de todas as incertezas do mercado, as quis invariavelmente setdo inseridas no preco de venda do imovel
quando se adota o regime de construgao por empreitada”. (MATTOS, Aldo Dérea, op. cit., p. 35)
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contribui¢bes dos condéminos, quanto ao valor total, a0 nimero, ao valor da parcela e a
distribuicdo no tempo das prestacdes, (iii) revisdo de estimativa de custo da obra, pelo menos
a cada 6 (seis) meses, e (iv) periodica exame da prestacdo de contas do construtor (LCI, art.
60).

Mas, o regime de construcdo por administracdo também apresenta algumas
desvantagens, em relagdo ao regime de construcdo por empreitada e de incorporagdo por
preco global. Uma delas € que o custo total da obra ndo € conhecido, com precisao, pelos
adquirentes antes de concluida a construcdo da edificacdo, haja vista que, durante a fase de
construcdo, os valores de custo orcado representam apenas uma estimativa, suscetivel de
alteracdo, principalmente, em face de possivel variacdo no preco dos insumos, dos servicos e
da méo de obra. Outra desvantagem é que a evolucdo da obra fica na dependéncia direta do
fluxo de recursos financeiros aportados pelos condéminos, ou seja, atrasos no pagamento das
contribuicBes por parte relevante dos condéminos, certamente, acarretardo, além do aumento
nos custos indiretos de construcéo, o descumprimento do prazo de conclusdo da obra™®®.

Nesse regime de construcdo, a funcdo de controle e fiscalizacdo da construcdo €
exercida pela Comissdo de Representantes, que, em nome do condominio dos adquirentes e na
forma fixada no contrato de construcdo, € investida de poderes para:

a) examinar os balancetes dos recebimentos e pagamentos;

b) fiscalizar as compras de materiais, a contratacdo de servicos necessarios a
execucdo da obra e a arrecadacgdo das contribuicGes dos condéminos;

c) contratar, com qualquer condémino, as modificacGes solicitadas na sua unidade; e
d) exercer as demais obrigacGes inerentes a sua funcdo, incluindo a contratacdo de
profissional especializado para lhe auxiliar no exercicio das referidas atribuicdes e,

em especial, as atribui¢des previstas no art. 63 da LCI (LCI, art. 61).

Também no éambito desta modalidade contratual, em toda publicidade do
empreendimento deve ser discriminado o prego da fracdo ideal do terreno e o montante do
orcamento atualizado do custo da edificacdo a ser construida, com a referéncia precisa do més
a que o orcamento se reporta, em conformidade com os critérios de padronizacdo

determinados nas normas orcamentarias de construcao civil determinadas pela ABNT.

%9 para Aldo Dérea Mattos, se ndo houver “maneira rapida e concreta de se resgatar a inadimpléncia no contrato
por administracdo, a data de conclusdo da obra pode ficar até mesmo indeterminada, trazendo enorme
descontentamento aos conddéminos adimplentes e desejosos de fruir do imével. Nas obras a preco de custo, a
solugdo é o condominio tentar resgatar a unidade devedora e repassa-la a terceiros, ou leiloa-la, mas essas
medidas invariavelmente demandam tempo e consomem muita energia.” (MATTOS, Aldo Dorea, op. cit., p. 35).
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2.8 0S ORGAOS DE REPRESENTACAO DOS ADQUIRENTES

A incorporacdo imobiliaria € uma atividade que envolve interesses individuais e
coletivos. Para defesa dos interesses coletivos dos adquirentes, fiscalizacdo e controle dos atos
de gestdo do incorporador, a LCI prevé a criacdo de dois 6rgdos de representacdo dos
interesse comuns do condominio dos adquirentes, que sdo a Assembleia Geral dos
Contratantes e a Comissdo de Representantes.

A lei atribui a esses dois 6rgaos papel relevante de acompanhar e fiscalizar a execucéo
do contrato de incorporagédo, especialmente, a partir da instituicdo do regime de afetacdo
patrimonial*®, que agregou novas atribuicdes aos referidos 6rgéos, conferindo-lhes maior
poder de controle e fiscalizacdo em relacdo a execucdo da obra e a execucdo orcamentaria e
financeira do empreendimento, na medida em que imp6s ao incorporador a obrigacdo de
apresentar, no minimo, a cada trés meses (i) demonstrativo do estado da obra e de sua
correspondéncia com o prazo pactuado ou com o0s recursos financeiros recebidos no periodo,
e (ii) balancetes trimestrais da escrituracdo contabil do empreendimento (LCI, art. 31-D, IV e
VI).

A Assembleia Geral, formada por todos os adquirentes, é considerado o érgdo maximo
de representacdo dos adquirentes e, se convocada e instalada na forma da lei, as suas
deliberacdes, tomadas por maioria simples dos votos dos presentes, serdo validas e
obrigatdrias para todos os adquirentes, salvo no que afetar o direito de propriedade (LCI, art.
49). A atuacao deste 6rgdo é prevista para as duas modalidades de incorporagdo, sendo que a
sua atuacdo € indispensavel e mais presente na incorporacdo indireta, em que a contratacdao da
construcdo é realizada pelo condominio dos adquirentes, sob regime de empreitada e de
administracao.

Por sua vez, a Comissdo de Representantes, designada no contrato de construcéo ou
eleita pela Assembleia Geral, € composta, no minimo, por trés adquirentes. Ela tem a
representagéo legal™® dos adquirentes, geralmente, perante o incorporador e o construtor e

perante terceiros, se houver afetacdo patrimonial do empreendimento; e tem atuacdo em

%0 No entendimento de Melhim Namem Chalhub, a Comissdo de Representantes “atua como elemento
catalisador da realizacdo do programa contratual, visando atendender as expectativas ndo sO dos adquirentes,
mas, igualmente, do incorporador e de terceiros envolvidos na incorporacdo, sobretudo a partir da caracterizacdo
da incorporagdo imobilidria como patrimoénio de afetacdo.” (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 176-177.)
161 Segundo Melhim Namem Chalhub, uma vez estabelecida ¢ delimitada pela lei, “a representagdo dos
adquirentes pela Comisséo constitui elemento natural do conteudo do contrato de incorpora¢do”. (CHALHUB,
Melhim Namem, op. cit., p. 173.)
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qualquer das modalidade de incorporacgdo, sendo imprescindivel a sua participagdo no regime
de incorporagéo indireta.

Dentre outras fixadas em contrato, a referida Comissdo tem a atribuicdo de
acompanhar a execucdo de todas as fases da construcdo, fiscalizar a arrecadacdo das
contribuigdes dos adquirentes e aplicacdo dos recursos aportados ao empreendimento,
promover a venda de unidade pertencente a adquirente inadimplente e & incorporador
insolvente.

E havendo afastamento do incorporador de empreendimento sujeito ao regime de
afetacdo, mediante procedimento extrajudicial simples e célere, assumir a administracdo do
empreendimento incorporativo e a direcdo da construgdo da edificacdo, se a continuidade da
obra for decidida pela Assembleia Geral; ou, se deliberada a liquidacdo patriménio de
afetacdo, (i) efetivar a alienacdo do terreno e das acessdes, transmitindo posse, direito,
dominio e acdo aos adquirentes, (ii) manifestar a responsabilidade pela evic¢do, (iii) imitir os
futuros adquirentes na posse do terreno e das acessoes.

Para o desempenho das referidas atribuicbes, a referida Comissdo, de pleno direito,
investir-se-a dos poderes necessarios ao exercicio de suas prerrogativas e a pratica de todos 0s
atos que a LCI e o contrato de construcdo Ihe atribuirem, em tudo o que interessar ao bom
andamento da incorporacdo, em especial, para praticar, perante terceiros, os atos resultantes
da aplicacdo do regime da incorporacdo, sem necessidade de instrumento especial outorgado
pelos contratantes, ou, se for caso, pelos contratantes que se sub-rogarem nos direitos e
obrigac@es dos contratantes substituidos.

O adquirente contratante da construcdo sé serd imitido na posse de sua unidade
imobiliéria se estiver adimplemente com todas as obriga¢fes assumidas com a incorporacéo,
inclusive as relativas & construcédo, exercendo o construtor e o0 condominio dos adquirentes o
direito de retencdo sobre a respectiva unidade imobiliaria, até que o adquirente
inadimplemento regularize as pendéncias existentes. Neste caso, se 0 contrato de incorporacéo
foi firmado por prego global, o direito de retengédo sobre a unidade imobiliaria sera exercido
pelo incorporador.

Enfim, cabe ainda consignar que é licita a estipulacdo, no contrato de construcéo por
empreitada ou administracdo, que a falta de pagamento de 3 (trés) prestacdes do preco de
construcdo da unidade, implica rescisdo do contrato, depois de prévia notificacdo ao
adquirente inadimplente, com o prazo de 10 (dez) dias, para purgagdo da mora. Neste caso, se
o0 debito ndo for liquidado no referido prazo, apés solicitagdo da Comissdo de Representantes,

esta ficard autorizada a efetuar, em leildo publico, a venda da quota de terreno e da
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correspondente parte construida e direitos, a sub-rogacdo, no contrato de construcdo, do
adquirente inadimplente pelo novo adquirente, bem como adotar as demais providéncias

previstas no art. 63 da LCI.

2.9 DA EXTINCAO DO CONTRATO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

A extincdo do contrato de incorporacdo imobiliaria, tal como os demais contratos,
efetiva-se por diversos motivos, dentre 0s quais, podem ser destacados (i) a extingdo em razao
da existéncia de vicios de nulidade ou anulidade, (ii) mediante resilicdo bilateral (ou distrato)
ou unilateral (nos casos de dendncia da incorporacdo), (iii) por meio de resolucéo contratual
por culpa do incorporador na inexecucdo da incorporacao, pelo inadimplemento do adquirente
ou por decisdo judicial etc. e (iv) pela execucdao normal do contrato. Por ser esta Gltima a
forma mais comum de extingdo do contrato em apreco, ela seré a Unica a ser a aqui abordada.

A conclusdo normal do contrato de incorporacdo imobiliaria realiza-se com a
execucdo voluntaria das obrigacdes assumidas pelas partes contratantes, ou seja, de um lado,
por parte do incorporador ou do incorporador e do construtor (conforme a modalidade
contratual), e do outro, por parte do adquirente.

No contrato de incorporagdo imobiliaria, enfatiza-se novamente, as obrigacfes do
incorporador envolve obrigacdes de fazer e de dar, ao passo que o adquirente tem apenas
obrigacdo de dar, o que, certamente, torna o cumprimento da obrigacdo deste bem mais
simples. A obrigacdo principal do adquirente é o pagamento do preco avencado da fracdo do
terreno e da construcdo da respectiva unidade imobiliaria, seja esta contratada diretamente
com o construtor ou com a interveniéncia do incorporador, o que, normalmente, é realizado
em parcelas mensais, fixas ou reajustaveis. De qualquer forma, a extin¢cdo da referida
obrigacdo ocorre com pagamento integral do preco contratado.

Por sua vez, as obrigacdes do incorporador ou do incorporador em conjunto com o
construtor, conforme o caso, sdo bem mais amplas. Elas abrangem desde a promocdo da
incorporacgdo passando pela construgéo da edificacdo, obtengdo da licenca de habitacdo (o
“habite-se”) e averbagdo da construg¢do no Registro de Imoveis, para efeito de
individualizacdo e discriminacdo das unidades imobiliarias, até a entrega das unidades
imobiliarias aos adquirentes. Assim, o adimplemento integral do referido contrato somente
ocorrera se o incorporador ou o incorporador e o construtor, conforme o tipo de incorporagéo,

cumprir as seguintes obrigagdes:
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a) concluir a construcdo da edificacdo, em conformidade com o projeto de
construcao;

b) obter a licenga de habitacao (ou “habite-se”) do Poder Publico municipal;

c) averbar a construcdo, para efeito de individualizacdo e discriminacao das unidades
imobiliarias no registro imobiliario; e

d) outorgar aos adquirentes a escritura de compra e venda das unidades imobiliérias
ou da escritura de compra e venda das fracOGes ideal do terreno acompanhada do

termo de quitacdo do contrato de construcdo, conforme o caso.

Cabe ressaltar ainda que, embora formalmente, a extingdo do empreendimento
incorporativo ocorra com a averbacdo da construcdo do edificio, a extincdo do contrato de
incorporacdo somente ocorrerd com o integral cumprimento dos correspondentes objetos
avencados pelas partes no ambito do referido contrato.

Enfim, ndo se pode olvidar que o ato de averbagdo confere existéncia juridica a

2 ¢ possibilita ao adquirente regularizar a propriedade da unidade imobiliaria

edificacio®®
adquirida, mediante o registro da escritura puablica de compra e venda na matricula da
respectiva unidade, ato que lhe confere, formalmente, a condi¢do de proprietario do imovel e

a plena realizacéo do direito fundamental social a moradia.

2.10 OS NOVOS INSTRUMENTOS DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

A concretizagdo do direito a moradia, com o méximo de eficacia e efetividade, pode
ser implementada por meio da atividade de incorporacdo imobiliaria, se os tradicionais e 0s
novos instrumentos normativos forem integralmente utilizados de forma adequada pelos
incorporadores e adquirentes. Para esse fim, deve haver eficaz fiscalizagdo por parte do Poder
Publico e, se constatado desrespeito aos requisitos legais, estabelecidos para o exercicio
regular da atividade incorporativa, os desvios devem ser coibidos com todo rigor.

Entretanto, apesar de a lei prevé sancfes de natureza civil e criminal, no caso de
descumprimento dos requisitos da incorporacdo imobilidria, na prética, por falta de uma

fiscalizacdo eficaz, providéncias basica, como o simples registro do empreendimento

162 Segundo Pedro Guilherme Kreling Vanzella, a “averbagio ¢ imprescindivel para que o empreendimento
exista para 0 mundo juridico. Sem a averbacgdo da edificagdo é impossivel a qualquer adquirente registrar sua
propriedade futuramente.” (VANZELLA, Pedro Guilherme Kreling. Extingdo do patrimdnio de afetacdo. In:
Incorporagdo imobilidria & patriménio de afetacdo. Lei 10.931/04 numa abordagem interdisciplinar.
MARQUES FILHO, Vicente de Paula; DINIZ, Marcelo de Lima Castro (Coord.). Curitiba: Jurua, 2009, p. 71.)
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incorporativo no Registro de Imdveis, vém sendo amplamente desrespeitadas. Essa grave
omissdo, foi relatada por Rodrigo Azevedo Toscano de Brito, ao asseverar “que diante de
tantas regras obrigando ao registro da incorporacdo, o que se verifica, muitas vezes, é sua
inobservancia.” Em seguida, sugere o referido autor que por se tratar de contravengao penal
relativa a economia popular, o proprio Registrador de Iméveis “pode oficiar ao representante
do Ministério Publico, por exemplo, dando-lhe conhecimento do fato de existir uma
incorporagdo imobiliaria ofertada ao publico sem que esteja registrada.”163
Além do cumprimento dos atuais instrumentos juridicos, a existéncia de um marco
regulatorio estadvel e previsivel para o setor imobilidrio também contribuird para o
fortalecimento do instituto da incorporacéo imobiliario, com repercussdo na diminuicdo dos
custos de transacdo e, por conseguinte, dos precos dos imoveis, propiciando um acesso maior
das pessoas a moradias dignas e de qualidade.
Em reacdo a crise do setor habitacional que se iniciou nos anos 80, que culminou com

a extingcdo do Banco Nacional de Habitacdo (BNH) no ano de 1986, foram implementadas
varias medidas de incentivos a atividade de construcdo civil, em geral, e a atividade de
incorporacdo imobiliaria, em especial. No @mbito juridico, por meio da Lei n°® 9.514, de 1997,
foi criado o SFI e instituido dois importantes instrumentos de protecdo do
incorporador/construtor:

a) o regime de alienacéo fiduciaria de coisa imével*® facilitando a retomada do

imovel em caso de inadimpléncia no pagamento do valor do empréstimo concedido

ao adquirente; e

b) o instituto do valor incontroverso, instrumento juridico que prevé a continuidade

do pagamento da parcela da prestacdo incontroversa e o depdsito, em instituicdo

oficial ou perante o proprio credor, da parcela da divida controvertida, nos casos em

que o credor é questionado judicialmente em relacéo a cobranca de parte da divida.

Em outra vertente favoravel aos adquirentes, para corrigir as deficiéncias dos
instrumentos tradicionais de protecdo patrimonial previstos na LCI, especialmente, nos casos
de crise financeira ou insolvéncia do incorporador, por intermédio da Lei n® 10.931, de 2004,
foi instituido o patrimdnio de afetacdo da incorporacao imobiliaria, que sera objeto de estudo

no proximo capitulo.

163 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de, op. Cit., p. 244-245.
164 O regime de alienacéo fiduciéria, previsto nos arts. 22 a 32 da Lei n° 9.514, de 1997, foi aperfeicoado pelas
Leis n® 10.931, de 2004 e 11.076, de 2004.
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A instituicdo desse novo marco regulatério contribuiu, efetivamente, para o
dinamismo, no Pais, do setor da construcdo civil em geral e em especial dos negocios
incorporativos, que tem ampliado de forma significativa a sua participacdo no PIB nacional e
no PIB da industria da construcdo civil, em particular, bem como aumentado a sua

participacdo relativa no total da méo de obra empregada no setor de construcéo civil.
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3 DO PATRIMONIO DE AFETACAO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

3.1 BREVE HISTORICO

Em relacdo a protecdo dos interesses dos adquirentes das unidades imobiliarias
autébnomas, conforme visto no capitulo precedente, os instrumentos juridicos tradicionais da
atividade de incorporacdo imobiliaria, previstos na LCI, limitavam-se, basicamente, as
garantias contratuais e a prestacdo de informacBes juridico-patrimoniais e econémico-
financeiras sobre o empreendimento, relevantes apenas para o adquirente avaliar os riscos da
operacdo de compra do futuro imovel.

Com a evolucdo da atividade de incorporacdo imobiliaria, tais instrumentos de
protetivos revelaram-se eficazes somente nos casos em que o incorporador era detentor de
satide econdmico-financeira suficiente para concluir a construcéo da edificagdo e entregar as
respectivas unidades imobiliarias aos adquirentes. De outro modo, se o incorporador entrasse
em situacdo de crise econdémico-financeira ou até mesmo enfrentasse um processo falimentar
ou de insolvéncia civil, geralmente, os instrumentos juridicos tradicionais do regime
incorporativo revelavam-se ineficazes para proteger os recursos financeiros investidos pelos
compradores e financiadores do empreendimento de incorporacéo imobiliaria.

O rumoroso caso da faléncia da Construtora e Incorporadora Encol, ocorrido no final
dos anos 1990, ilustra bem o problema. Noticia Rodrigo Azevedo Toscano de Brito que, em
decorréncia da insolvéncia da citada Incorporadora foram paralisadas “quase 700 obras,
prejudicando mais de 40 mil familias, em todo o Brasil.”'® Esse fato e outros de menor
dimensdo e repercussdo acarretaram grave crise de credibilidade ao setor de incorporagéo
imobiliaria, exigindo novos instrumentos juridicos que assegurassem maior protecdo
patrimonial aos compradores de imoveis por construir ou em constru¢do, bem como mais
garantias aos financiadores do empreendimento.

Nesse ambiente de crise de credibilidade, uma das deficiéncias percebida pelos
estudiosos do mercado foi a completa auséncia de instrumento juridico que impedisse ou
limitasse os desvios ou a transferéncia de recursos entre os empreendimentos do préprio
incorporador. Deveras, na auséncia de qualquer restri¢do, o incorporador tinha total liberdade

para transferir recursos do patrimdnio de empreendimentos superavitarios para suprir a

165 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de, op. cit., p. 333-334.
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demanda de recursos por outros empreendimentos deficitarios e, na eventual insolvéncia do
incorporador, essa estratégia empresarial, geralmente, inviabilizava a conclusdo de todos
empreendimentos incorporativos, com elevadas perdas para os adquirentes de todos
empreendimentos™®®.

Diante desse cenario de inseguranca juridica e de auséncia de meios legais que
assegurassem a efetiva protegdo patrimonial dos adquirentes era evidente a necessidade de
novos instrumentos juridicos adequados a nova realidade da atividade incorporativa. Em
resposta a esse problema, o Instituto dos Advogados Brasileiros (IAB), aprovou anteprojeto
de lei da lavra do Prof. Melhim Namem Chalhub, contendo proposta no sentido de que a
incorporacdo imobiliaria fosse caracterizada como patriménio de afetacdo. Essa ideia foi
acolhida pela Camara dos Deputados, onde ainda foram apresentados mos quatro Projetos de
Lei, com a mesma estrutura e concepc¢do do anteprojeto do IAB.

Porém, enquanto tramitava os citados Projetos, o Poder Executivo editou a Medida
Provisoria n® 2.221, de 4 de setembro de 2001, que, embora tivesse adotado, em linhas gerais,
a concepcao dos referidos Projetos, introduziu disposi¢6es adicionais que contrariavam os fins
da afetacdo do empreendimento incorporativo. Um delas alterou a forma de instituicdo do
patrimbnio de afetacdo de obrigatdria para opcional, a critério do incorporador. Segundo
Melhim Namem Chalhub, autor do projeto originario, se os dispositivos acrescidos viessem a
ser aplicados, o sentido do sistema de protecdo dos adquirentes seria invertido, porque eles
“(a) tornavam ilimitados os riscos dos adquirentes, ao invés de delimita-los, (b) beneficiavam
credores estranhos a obra, mediante usurpacdo de bens e direitos dos adquirentes, e (c)
aumentavam a desigualdade contratual entre o incorporador e os adquirentes.”*®’

Em decorréncia dessas graves distor¢fes e diante da completa ineficacia do referido
regime de afetacdo, o proprio Poder Executivo prop0s a revogagdo da citada Medida
Provisoria, por meio do Projeto de Lei n® 3.065, de 2004, que, anexado ao Projeto Lei n°
2.109, de 1999, que ja tramitava na Camara dos Deputados, converteu-se na Lei n® 10.931, de
2 de agosto de 2004. Este diploma legal, além revogar o ineficaz regime de afetacdo anterior,
por meio do art. 53, introduziu novo regime de patrimonio de afetacdo da incorporagédo
imobiliaria, que se encontra disciplinado nos arts. 31-A e 31-F, acrescentados ao texto

original da LCI.

166 H4 registros doutrinarios informando que, na grande maioria dos casos, a inviabilidade econdmico-financeira
de alguns empreendimentos incorporativos tinha como causa principal o ciclo vicioso, denominado pelo
mercado de efeito “bicicleta”, que se caracterizava pelo fato de o incorporador canalizar recursos de determinado
empreendimento superavitario para cobrir prejuizo de outros deficitarios, culminando com a insolvabilidade de
todos os empreendimentos e, ao final, com a decretacéo da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador.

*” CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 92-93.



102

No entanto, embora tenha havido correcdo de parte das deficiéncias do regime
anterior, 0 novo regime de afetacdo manteve a inadequada op¢do pelo regime de afetacéo a
critério do incorporador. E a permanéncia dessa distor¢cdo, certamente, ainda deixou a eficacia
do novel regime demasiadamente enfraquecida.

Assim, para contornar essa deficiéncia, o incorporador precisava de estimulos que
compensassem 0 Onus decorrente da restricdo da implantacdo do referido regime de
segregacdo patrimonial. E tais estimulos vieram no bojo da propria Lei n° 10.931, de 2004,
com a instituicdo do Regime Especial de Tributacdo (RET) (arts. 1° a 10), restrito aos

empreendimentos incorporativos aderentes ao regime de patrimoénio de afetacéo.

3.2 DAS CARACTERISTICAS DO PATRIMONIO DE AFETACAO EM GERAL

Em termos gerais, 0 patrimonio de afetacdo compreende um conjunto autbnomo de
bens, direitos e obrigacbes, para 0s quais foram reservados funcdo especifica dentro
patriménio geral do seu titular, a que permanece vinculado. Porém, embora dotado de
autonomia funcional, para o cumprimento da sua finalidade, o patrimdnio de afetacdo matém-
se vinculado ao patrimonio geral do respectivo titular.

Nos dizeres de Melhim Namem Chalhub, dentro do patrimonio geral do titular
coexistem duas ou mais massas patrimoniais que, embora incomunicéveis, podem estar
relacionadas “por lagos de interdependéncia cujos limites e intensidade hdo de ser
determinados pela natureza da funcdo a que estiver destinada a massa patrimonial especial,
preservando-se sempre as condi¢des necessarias a consecugao do objetivo da afetagdo.”*®®

Antes de apresentar as caracteristicas gerais do patrimoénio de afetacdo, cabe fazer uma
brevissima andlise sobre a defini¢cdo de patriménio no &mbito contébil e juridico. Comegando
pela esfera contabil*®®, onde o patriménio é definido como o conjunto de elementos
diretamente relacionados com a mensuracdo da posicao patrimonial e financeira da entidade e
compreende os elementos ativos, passivos e do patrimonio liquido.

Sob o aspecto contabil, o ativo é formado pelo conjunto de bens e direitos pertencentes
a entidade, como resultado de eventos passados e dos quais se espera a obtengdo de futuros

beneficios econémicos. O passivo compreende as obrigacGes da entidade para com terceiros

168 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 82.

189 As definigBes aqui apresentadas estdo baseadas nas definicdes apresentada na Estrutura Conceitual para
Elaboracdo e Divulgagdo de Relatério Contabil-Financeiro editada pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
por meio do CPC 00, disponivel em: <static.cmediagroup.com.br/Documentos/147_CPCO00_R1.pdfpc.>. Acesso
em 03 fev. 2015.
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(ndo proprietarios) como resultado de eventos passados e do qual se espera a saida de recursos
da entidade capazes de gerar beneficios econdmicos. Enfim, o patriménio liquido é o valor
residual dos ativos da entidade depois de deduzidos todos os seus passivos. O patrimonio
liquido compreende os recursos pertencentes aos proprietarios da entidade empresarial.

No ambito juridico, segundo Silvio de Salvo Venosa, o patriménio “¢ o conjunto de

direitos reais e obrigacionais, ativos e passivos, pertencentes a uma pessoa. O patrimonio
engloba t40-s6 os direitos pecuniarios™ . J& para Silvio Rodrigues, o patrimdnio é formado
pelo “conjunto de relacdes ativas e passivas, e esse vinculo entre os direitos e as obrigacdes
do titular, constituido por forca de lei, infunde ao patrimdnio o carater de universalidade de
direito™ !,
Como todos os bens e direitos (o ativo) de determinado patriménio respondem pelo
conjunto de dividas ou obrigagdes (o0 passivo) do seu titular, pode-se inferir que o patrimonio
do devedor representa a garantia das dividas dos seus credores. Assim, havendo recusa do
devedor em adimplir suas dividas, os credores podem pleitear, em Juizo, pela via processual
adequada, a execucdo e liquidacdo dos bens e direitos do patrimdnio do devedor suficientes
para quitacdo dos valores dos créditos inadimplentes.

Por forca dessa caracteristica de unicidade e indivisibilidade do patriménio, o seu
titular é impedido de, por conveniéncia ou vontade prépria, separar parcela do acervo
patrimonial e declara-la imune ao pagamento de seus débitos. Se ndo houvesse essa restricdo
geral no ordenamento juridico, certamente, os instrumentos juridicos de combate a fraudes
contra credores e de execucdo patrimonial seriam facilmente burlados por devedores
inescrupulosos.

Assim, como a pluralidade de patriménios para Unico titular, em regra, ndo é permitida
pelo ordenamento juridico, a instituicdo do patriménio de afetacdo somente pode ser feita em
carater excepcional e por expressa autorizagdo legal'’?. Em relacdo a esse entendimento, ndo
discrepa a licdo de Melhim Namem Chalhub, para quem a constituicdo de patriménios
especiais deve ser “autorizada por lei, devendo o regime legal estabelecer as condi¢des da
afetacdo, os limites e a forma de consecucdo das finalidades da segregacédo para as quais ha de

5 173
se operar a segregagao” .

170\/ENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: parte geral. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002, v.1, p. 301

1 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: parte geral. 32 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, v. 1, p. 117.

172 A titulo de exemplo, cita-se o art. 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituigio
e o regime tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario, cujos bens e direitos, em especial os bens imoveis
mantidos sob a propriedade fiduciaria da instituicdo administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se
comunicam com o patriménio da referida instituigéo.

13 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 85.
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A instituicdo de patriménio de afetacdo por expressa previsdo legal é ainda necessaria,
porque a separacdo do acervo patrimonial relativiza o principio segundo o qual o patriménio
constitui garantia geral dos credores e o principio da livre utilizacdo do patriménio por parte
do seu titular. No primeiro caso, a disciplina legal é indispensavel, porque se tal faculdade nédo
for adequadamente regulada por norma legal especifica, certamente, a segregacdo patrimonial
poderia propiciar o cometimento de fraude contra credores e burla ao processo de execucao,
conforme ja ressaltado. No segundo caso, a previsdo legal especifica justifica-se porque ha
necessidade do estabelecimento de limites aos poderes do titular do patrimonio afetado, de
modo que 0s seus atos e ac¢Oes sejam direcionados, estritamente, para 0 cumprimento do fim
para o qual foi realizada a separacgao patrimonial.

Assim, por ser um regime especial, a afetacdo patrimonial somente se justifica se o
tratamento privilegiado for atribuido a bens relevantes e a atividades sociais ou econémicas
que tenha a fungdo de concretizar direitos fundamentais, a exemplo do direito social
fundamental a moradia. Portanto, somente determinados valores e bens. que gozam de uma
tutela juridica estabelecida pela Constituicdo Federal, juridicamente, merecem o tratamento
especial conferido pelo regime de patriménio de afetacéo.

Dada essa caracteristica, o regime de afetacdo se materializa mediante reserva de
parcela do patriménio estritamente necessaria e suficiente para o cumprimento da sua funcédo
ou atribuicdo de garantia a terminados credores, excluidos os demais. Porém, a afetacdo nao
implica disposicdo do patrimoénio afetado, perda da sua propriedade ou exclusdo do
patrimdénio geral do titular, mas apenas a vinculacdo temporaria ao fim determinado pelo
respectivo regime de afetacdo’’®. Também a afetacdo nio resulta na formagdo de uma nova
personalidade juridica, mas mero desmembramento de parte do acervo patrimonial até o
cumprimento da finalidade da sua instituicdo.

A incomunicabilidade com o patriménio geral do titular é a caracteristica essencial do
patrimonio de afetacdo, mas ela é temporéaria e perdura até o completo cumprimento da
finalidade da separagdo®”. Outra caracteristica do patriménio de afetacio é a externalidade,
que se materializa com a publicizagéo do instrumento de sua constituicdo. Nesse sentido,

leciona Melhim Namem Chalhub, que a formacdo do patrimonio de afetacdo sO se torna

1% De acordo com Aldo Dérea Mattos, mesmo que determinado bem, de propriedade exclusiva de uma pessoa,
seja afetado, “esse bem ndo sairda da esfera de sua propriedade. Ele jamais deixara de ser seu, apenas sera
destinado a consecucdo de uma finalidade em particular que, depois de atingido esse objetivo, voltara a integrar
0 patrimoénio geral de seu proprietario, sem restricdes. Até que o objetivo seja atingido, o bem afetado
permanecera segregado do patriménio geral.” (MATTOS, Aldo Dérea, op. cit., p. 121.)

% No entendimento de Melhim Namem Chalhub, nio obstante a incomunicabilidade, “a constitui¢do desses
patriménios especiais ndo resulta em desmembramento do patriménio geral: este permanece uno, abrangendo
todo o conjunto de direitos e obrigagdes do sujeito”. (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 81.)
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efetiva “se o tratamento especial atribuido a massa patrimonial segregada for oponivel a
terceiros, dai por que € essencial sejam esses atos dados a publicidade, através do sistema de
registro”176.

Em suma, a afetacdo patrimonial nédo significa retirada de parcela dos bens, direitos e
obrigagdes do patriménio geral do seu titular, mas apenas na sua vinculagdo temporéria até
que ocorra o cumprimento integral da finalidade especifica prevista no correspondente regime
de afetacdo, que, uma vez cumprida, o patriménio afetado retorna ao acervo patrimonial geral

do seu titular, sem qualquer restricao.

3.3 DAS CARACTERISTICAS DO PATRIMONIO DE AFETACAO DA
INCORPORACAO IMOBILIARIA

Toda incorporacao imobiliaria, conforme exposto alhures, é formalmente constituida
mediante o arquivamento e o registro do memorial de incorporacdo, documento que retine 0s
elementos que conferem identidade propria e relativa autonomia funcional, material e

financeira®”’

ao correspondente empreendimento imobiliario. Dentre outros, os principais
elementos que integram o citado documento séo (i) o projeto de construcéo, (ii) a descri¢do da
edificacdo e a individualizacdo das unidades autdnomas vinculadas as respectivas fracGes
ideais do terreno, (iii) o orgcamento do custo global da obra e do custo de cada unidade
imobiliaria etc.

Assim, a consecucdo da incorporacdo imobiliaria pode ser realizada com total ou
parcial autonomia financeira. Porém, essa total autonomia financeira somente ocorrera se a
incorporacdo se autofinanciar integralmente com os recursos captados dos adquirentes,
geralmente, decorrentes das receitas de venda das unidades imobiliarias do correspondente
empreendimento. A autonomia financeira sera parcial se a incorporagdo necessitar de aportes
de recursos do incorporador ou de financiamento bancario, para concluir a construcdo da
edificacdo. Alias, no &mbito da atividade incorporativa, essa modalidade de financiamento é
uma fonte relevante de oferta de recursos financeiros. E se houver afetacdo da incorporagéo,
certamente, haverd mais facilidade e menor custo na captacao desses tipos de recursos, porque

a instituicdo financiadora tera assegurada maior garantia de pagamento, pois 0s bens e direitos

76 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 86.

Y7 Em face das citadas relativas autonomias, afirma Melhim Namem Chalhub, que a incorporacdo imoibiliaria
ajusta-se “com perfei¢do a ideia da afetagdo patrimonial, sendo até licito admitir que, ao configurar esse negdcio,
na Lei n® 4.591/1964, o legislador tenha se orientado pelas linhas mestras da teoria da afetagdo.” (CHALHUB,
Melhim Namem, op. cit., p. 79.)
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do préprio acervo patrimonial afetado também garantem tal tipo de divida. Ademais, numa
eventual liquidagdo do patrimdnio de afetagdo, a instituicdo financiadora terd preferéncia no
reembolso do valor débito referente ao financiamento da construcéo™’®.

Assim, por apresentar relativa autonomia, a atividade de incorporacdo imobiliaria
revela-se apropriada a implantagdo do regime de afetacdo patrimonial, consoante magistério
de Melhim Namem Chalhub, para quem “o negdcio da incorporagdo se ajusta com perfeigdo a
ideia da afetagdo por causa de sua natural segregagdo ¢ da densidade do seu conteudo™*™.

Entretanto, apesar do negdcio incorporativo apresentar estrutura adequada e
compativel com regime de afetacdo patrimonial, a utilizacdo desse regime no ambito da
atividade incorporativa dependia de expressa previsao legal. Por for¢a dessa condicdo, no
Pais, o exercicio pelo incorporador da opcdo pelo regime de patriménio de afetacdo da
incorporacdo imobilidria somente passou a ser permitida a partir da vigéncia dos arts. 31-A a
31-F da LClI, introduzidos pelo art. 53 da Lei n® 10.931, de 2004*%.

Em termos gerais, ressalta-se novamente, a caracteristica inerente a todo patriménio de
afetacdo consiste na sua separacdo ou incomunicabilidade temporaria com patrimonio geral
do seu titular, até o cumprimento da finalidade ou funcédo especifica determinada no diploma
legal instituidor ou outra forma de extingdo, quando entdo os bens, direitos e obrigacdes
remanescentes retornam ao acervo patrimonial geral do titular, sem qualquer limitacdo ou
restricdo de uso e disponibilidade.

No dmbito da atividade de incorporacdo imobiliaria, o patrimonio de afetacdo tem por
finalidade a consecucdo da incorporacao imobiliaria, que se concretiza com a construcdo da
edificacdo e a entrega das respectivas unidades imobiliarias autbnomas aos adquirentes. Para
cumprimento dessa finalidade, o terreno e as respectivas acessdes (construgdes), bem como os

181 serdo mantidos

demais bens, direitos e obrigacdes vinculados a incorporacdo afetada
separados do patrimonio geral do incorporador ou de outros patriménios de afetacdo por ele
constituidos e serdo destinados, com exclusividade, a consecu¢do da incorporacdo

correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

178 O crédito de financiamento bancério da construcdo s6 no prefere os créditos trabalhistas, previdenciérios e
tributérios, que estdo no topo da preferéncia (LCI, 31-F, § 18, Il).

% CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 87.

180 Oportuno ressaltar que, embora o patriménio de afetagdo da incorporacdo imobiliaria tenha sido instituido,
inicialmente, pela Medida Provisoria n® 2.221, de 2001, em face das graves deficiéncias do regime previsto neste
diploma legal, ele somente teve aplicagdo pratica a partir da vigéncia da citada Lei.

181 O patriménio de afetagdo da incorporacio imobiliaria é constituido pelo terreno, acessées, receitas e direitos
creditérios provenientes das vendas das respectivas unidades imobiliarias, obrigacdes e encargos fiscais,
trabalhistas, previdenciarios etc.
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Assim como o0s demais tipos patrimonio de afetacdo, o patrimonio de afetacdo da
incorporacdo imobiliaria ndo se comunica com os demais bens, direitos e obrigacfes do
patrimonio geral do incorporador ou de outros patriménios de afetacdo por ele constituidos e
sO responde por dividas e obrigacdes da respectiva incorporacdo afetada, incluindo as dividas
tributérias, previdenciarias e trabalhistas'®, as quais, ressalta-se, gozam de preferéncia no
pagamento.

Ainda em decorréncia da referida segregacdo patrimonial, os bens e direitos do
patrimdnio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria somente poderdo ser excutidos por
credores vinculados a correspondente incorporagdo, sendo vedado aos demais credores do
incorporador, inclusive os credores de outros patrimonios de afetacéo, praticar qualquer ato de
execucdo em relacdo aos ativos de determinado acervo patrimonial afetado.

E para resguardar a integridade do patrimdénio de afetacdo, os bens e direitos
integrantes da incorporacao afetada somente poderdo ser objeto de garantia real em operagéo
de crédito cujo produto seja integralmente destinado a construcdo da edificacdo e a entrega
das unidades imobiliarias aos adquirentes. E o incorporador ainda responde pelos prejuizos
que causar ao patriménio de afetacéo.

Com a instituicdo do regime de patrimdnio de afetacdo, mediante averbacdo, no
Registro de Imoveis, do termo de afetacdo firmado pelo incorporador, o empreendimento
afetado passa a ter relativa autonomia funcional e o pleno direito de propriedade do
incorporador sera mitigado. De certo, no ambito da atividade de incorporacdo imobiliaria, em
reconhecimento ao prestigio da fungdo social da incorporacdo imobiliaria, a afetacdo
patrimonial relativiza o direito de propriedade do incorporador sobre o terreno, as acessoes e
os demais bens e direitos vinculados a correspondente incorporacdao afetada, com vista ao
cumprimento da finalidade precipua do regime*®®.

Assim, os investimentos dos adquirentes no empreendimento terdo a protecdo e
garantia fortalecidas, posto que os recursos financeiros que ingressarem no empreendimento

incorporativo afetado, seja proveniente das vendas das quotas do terreno ou das unidades

182 De acordo com o art. 9° da Lei n° 10.931, de 2004, nos casos de faléncia ou insolvéncia civil do incorporador,
perde eficcia a deliberacdo da Assembleia Geral dos adquirentes pela continuacdo da obra, bem como os efeitos
do correspondente regime de afetacdo, caso o condominio dos adquirente ndo realize o pagamento das
obrigagdes tributarias, previdencirias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patrimdnio de afetacdo, cujos fatos
geradores tenham ocorrido até a data da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, até um ano
referida deliberagdo, ou até a data da concessdo do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

183 No que tange autonomia funcional, ressalta Aldo Dorea Mattos, que com a afetagio ndo “se d4 uma cisdo
para constituicdo de novo patriménio distinto do patrimdnio do titular, mas a atribuicdo de uma autonomia
funcional, em que os bens afetados ficam destinados a funcdo precipua de garantir aos adquirentes que 0s
recursos aportados para o empreendimento serdo efetivamente nele aplicados.” (MATTOS, Aldo Dérea, op. cit.,
p. 57.)
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imobiliarias como coisa futura, seja decorrente de operac6es de cessdo, plena ou fiduciaria, de
créditos oriundos da comercializagdo dos referidos bens componentes da incorporacao, seja
obtido por meio de financiamento da obra, todos eles serdo utilizados, preferencial e
exclusivamente, para 0 pagamento e reembolso das despesas inerentes & incorporacido’®,
incluindo o reembolso ao incorporador do preco de aquisic&o do terreno™®>.

No que tange ao reembolso do preco do terreno, este somente podera ser feito ao
patrimonio geral do incorporador apds a alienacdo das unidades imobilidrias autbnomas, na
proporcdo das respectivas fracdes ideais do terreno, devendo o valor do reembolso ser
calculado com base tdo-somente nos valores efetivamente recebidos pelo incorporador (LClI,
art. 31-A, § 79).

Mas, nem todos os bens vinculados ao empreendimento incorporativo integram o
acervo patrimonial afetado. A lei expressamente exclui do patriménio de afetacdo (i) os
recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a conclusdo da obra,
considerando-se os valores a receber até a data da concluséo obra e 0s recursos necessarios a
quitacdo de financiamento para a construcdo, se houver; e (ii) o valor referente ao preco de
alienacdo da fracdo ideal de terreno de cada unidade vendida, no caso de incorporacdo por
preco ndo global em que a construgdo da edificacdo seja contratada sob o regime de
construcao por empreitada (LCI, art. 55) ou por administracdo (LCI, art. 58)*%°.

Essa exclusdo estd em consondncia com a finalidade do regime de afetacdo,
consistente em manter segregado apenas 0s recursos da incorporacdo necessarios a concluséo
da obra e entrega das unidades aos adquirentes. Assim, os recursos financeiros, incluindo os
direitos creditérios, excedentes a importancia necessaria a conclusdo da obra devem ser

transferidos para o patrimonio geral do incorporador e, nesta condicdo, ficam livres para

184 No mesmo sentido, o magistério de Melhim Namem Chalhub, para quem “os adquirentes das unidades
imobiliarias de determinada obra e os credores daquela obra devem obter a satisfacdo dos seus direitos com as
receitas do empreendimento e, por outro lado, ndo sofrem os efeitos dos desequilibrios do patrimdnio geral do
incorporador, nem sdo contaminados por eventual insucesso de outros empreendimentos do mesmo
incorporador, porque os compromissos de cada empreendimento afetado devem ser atendidos pelas suas receitas
proprias.” (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 90.)

1850 reembolso do preco do terreno somente ocorre na modalidade de incorporagéo por prego global (LCI, art.
41), em que, no valor da alienagdo da unidade imobiliéria, est4 incluso o preco da fracdo ideal do terreno e o
preco da construgdo da respectiva unidade imobiliara. Se o regime for de incorporacao por preco ndo global, ndo
ha reembolso, mas exclusdo integral do valor da fracdo ideal do terreno do acervo patrimonial afetado, uma vez
que este pertence ao condominio dos adquirentes e ndo ao incorporador.

18 Essa determinagdo esta em perfeita consonancia com a natureza do regime de incorporag&o por preco nio
global (LCI, art. 48), em que a construgdo é contratada, separadamente, sob o regime por empreitada ou por
administracdo, pois, nesse tipo de incorporacdo, o valor da fracdo ideal do terreno de cada unidade vendida
pertence, exclusivamente, ao incorporador e ndo sera aplicado na construcao da edificacdo, que serd objeto de
contrato de construcao firmado a parte entre o condominio dos adquirentes (titulares de direitos aquisitivos sobre
0 terreno) e o construtor, que podera ser o proprio incorporador, se este for construtor (LCI, art. 31-A, § 8°, I1).
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serem utilizados pelo incorporador da forma que considerar mais conveniente a sua atividade

empresarial.

Em relacdo ao passivo, o patriménio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria fica
isento das dividas e obrigaces relativas aos demais negdcios realizados pelo incorporador, de
sorte que, havendo insucesso nos demais empreendimentos, afetados ou ndo, o
correspondente empreendimento afetado poderd prosseguir na consecucdo da obra até a
conclusdo da incorporacdo. Assim, os adquirentes e demais credores do patrimonio afetado
ficam imunes aos efeitos negativos da insolvéncia ou incapacidade financeira do

incorporador, o que, normalmente, inviabiliza a consecugdo normal do empreendimento.

Em face dessas caracteristicas, fica evidente que o patriménio de afetacdo confere
ampla e relevante garantia patrimonial aos adquirentes, no sentido de lhes assegurar o
recebimento do sonhado imoével, uma vez que os protege de eventuais desequilibrios
econdmico-financeiros do incorporador em outros negocios, inclusive dos efeitos da
insolvéncia, pois, com a afetacdo dos empreendimentos, o acervo patrimonial destes nédo
integrard a massa concursal do incorporador insolvente. Por essa razdo, a implantacdo do
patrimdnio de afetacdo no ambito dos empreendimentos incorporativos confere tutela especial
e, por conseguinte, maior seguranca patrimonial aos adquirentes*®’.

Entretanto, ndo se pode olvidar que a afetagdo do empreendimento incorporativo néo
tem o conddo de proteger os adquirentes de todo e qualquer prejuizo econémico-financeiro,
mas apenas circunscrever e limita-lo ao ambito do correspondente empreendimento afetado.
Deveras, sob o regime de afetacdo, se o incorporador vier a faléncia ou insolvéncia civil, os
adquirentes podem assumir a direcdo do empreendimento, por meio da Comissdo de
Representantes, e dar inicio ou prosseguir na execugdo da obra, ou, alternativamente, se
invidvel a consecucdo da incorporacdo, proceder a liquidacdo do acervo patrimonial afetado.
E, nesta ultima hipdtese inclusive, certamente, 0s prejuizos dos adquirentes serdo bem

menores do que os decorrentes de uma eventual participacdo no resultado final da liquidacao

187 0 aspecto da seguranca patrimonial dos adquirentes foi ressaltado por Melhim Namem Chalhub, no excerto a
seguir transcrito: “Com efeito, a afetagdo pode constituir importante mecanismo de seguranga dos adquirentes de
unidades imobiliarias integrantes de incorporacao imobiliaria, na medida em que, representando um patrimoénio
com autonomia funcional em relagdo ao patriménio geral do incorporador, protege as unidades imobiliarias dele
integrantes contra efeitos patrimoniais negativos decorrentes de eventuais desequilibrios econémico-financeiros
do incorporador, notadamente contra os efeitos da sua insolvéncia.” (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p.
89.)
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do acervo da massa concursal, ainda que ostentando a condicdo de credores privilegiados™®.

Em suma, chega-se a conclusdo que o patrimonio de afetacdo da incorporagédo
imobiliaria constitui eficaz instrumento de protecdo dos adquirentes das unidades imobiliarias,
dos financiadores e demais credores do empreendimento afetado, especialmente o financiador
da construcdo da edificacdo, uma vez que assegura que todas as receitas vinculadas ao
empreendimento afetado sejam nele, exclusivamente, aplicadas e utilizadas no pagamento das
respectivas obrigac6es, assim impedindo que haja indevidos desvios de recursos para outros
empreendimentos do incorporador e assim delimitando os riscos ao ambito do proprio
empreendimento afetado.

Porém, ressalta-se novamente, tal protecdo ndo é suficiente para evitar todo e qualquer
prejuizo aos adquirentes, especialmente, aqueles atinentes a prépria incapacidade econdmico-
financeiras do empreendimento afetado de autofinanciar-se ou de obter financiamento externo

suficiente para conclusdo da incorporagéo.

3.4 DA CONSTITUICAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO DA INCORPORACAO
IMOBILIARIA

A despeito da relevante funcdo social da atividade de incorporacdo imobiliaria, a
implantacdo do regime de patriménio de afetacdo a cada empreendimento incorporativo ficou
a critério do incorporador. Também ao alvedrio do incorporador ficou a opcao de afetar parte
ou todos os empreendimentos de incorpora¢do da sua titularidade.

Se o incorporador é a parte da relacdo incorporativa que assume as restricdes e 0s 6nus
decorrentes da referida afetacdo patrimonial, conforme ressaltado alhures, ndo se mostra
razodvel que este instrumento de protecdo dos adquirentes seja adotado de acordo com a sua
conveniéncia e interesse™®®. Alids, ao assim estabelecer, o citado diploma legal concedeu

exagerada prerrogativa ao incorporador, em detrimento da concesséo de maiores garantias aos

188 0 art. 43, 111, da LClI, estabelece que, em caso de faléncia do incorporador, os adquirentes serdo considerados
credores privilegiados da massa. Porém, na pratica, esse privilégio ndo tem produzido qualquer efeito positivo
para os adquirentes, porque, em razdo das preferéncias especiais atribuida aos créditos trabalhistas,
previdenciarios e tributérios, entre outros, os créditos dos adquirentes (de privilégio geral) sdo colocados nas
Gltimas posi¢des na ordem da preferéncia legal.

189 Essa mesma incongruéncia foi manifestada por Melhim Namem Chalhub, com os seguintes dizeres, in verbis:
“Ao deixar a afetagdo a critério do incorporador, a Lei n° 10.931/2004 concede vantagem exagerada ao
incorporador, agravando ainda mais a vulnerabilidade dos adquirentes e contrapondo-se ao fundamento
axiolégico da norma, expresso na concepcao original do anteprojeto do Instituto dos Advogados Brasileiros e em
todos os Projetos de Lei da Camara, que unissonamente, caracterizavam o acervo da incorporagdo imobiliaria
como um patriménio afetado a destinagdo especifica de garantir os direitos patrimoniais dos adquirentes.”
(CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 95.)
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adquirentes, sabidamente, a parte vulneravel da relacdo, assim contrariando o fundamento
axioldgico das normas que protegem os interesses dos adquirentes.

Essa evidente distorcdo recebeu duras criticas por parte da doutrina. Para Melhim
Namem Chalhub, trata-se de “caso estranhissimo em que o devedor (incorporador) € quem
decide se constituird ou ndio garantia patrimonial ao seu credor (adquirente).”**® Enquanto que
Aldo Dérea Mattos afirma que “relegar a adesdo ao novo regime ao livre arbitrio do
incorporador, a referida lei deixou um flanco aberto que pode enfraquecer seu poder de
protecdo ao consumidor*®, Em outra passagem, o motivo para tal incongruéncia da norma
foi apontada por Aldo Dérea Mattos, ao asseverar que a “razdo para que a adesdo ao regime
de afetacdo seja voluntéria se deve mais a lobby das empresas incorporadoras do que
propriamente a incuria legiferante”lgz.

Apesar dessa deficiéncia, a afetacdo do patrimbnio das incorporacdes imobiliarias
representa um instrumento positivo em prol da garantia, transparéncia e seguranca do negécio
incorporativo, beneficiando de forma direta e imediata os adquirentes das unidades autbnomas
em construcdo, na medida em que confere maior protecdo a preservacdo dos seus aportes
financeiros e, na eventual decretacdo da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador,
outorga-lhes o direito de assumir a administracdo do empreendimento e prosseguir na
execucao da obra; ou, se invidvel a continuidade da execucdo da obra, proceder a liquidacao
do acervo patrimonial do empreendimento.

No entanto, por ser opcional a adesdo do incorporador, a eficicia do regime de
afetacdo ficou dependente de exclusiva decisdo do incorporador, colocando em segundo plano
os direitos dos adquirentes, a parte hipossuficiente e principal destinataria e beneficiaria do
regime de afetacdo em apreco, contrariando evidente fundamento axiolégico de protecdo do
patriménio dos adquirentes de unidades imobiliérias sob regime de incorporacao imobiliaria.

Em decorréncia dessa distorcéo, a adogdo do regime de afetagdo em comento passou a
depender da concessdo de estimulos e incentivos econdmico-financeiros ao incorporador
(instrumento de extrafiscalidade). Essa fungédo indutora, certamente, cabera ao regime especial
de tributacéo, a seguir analisado.

No ambito da atividade incorporacdo imobiliaria, a constituicdo do regime de
patrimonio de afetacdo efetiva-se com o ato de averbacdo do termo de afetacdo no registro

imobiliario. Embora prescinda de formalidade especial, o referido termo deve ser escrito e

% CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 95.
11 MATTOS, Aldo Dérea, op. cit., p. 44.
192 |hid, p. 56.
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firmado pelo incorporador e, quando for o caso*®

, também pelos titulares de direitos reais de
aquisicao sobre o terreno.

Com efeito, a lei ndo estabelece nenhuma formalidade especial para o termo de
afetacdo, deixando a critério do incorporador a forma e o contetudo do referido documento.
Assim, segundo Melhim Namem Chalhub, incoporador poderd formular uma declarago
numa folha a parte contendo, por exemplo, “nos seguintes termos: ‘declara o incorporador que
a presente incorporacao esta submetida o regime da afetacdo, nos termos e para os efeitos dos
arts. 31A e seguintes da Lei n° 4.591/1964, com a redacdo dada pelo art. 53 da Lei n°
10.931/2004”"%,

Porém, por se tratar de regime de afetacdo que repercute sobre direito real de
propriedade imobiliaria, o regime de patrimbnio de afetacdo somente se considera
formalmente constituido a partir do momento em que o referido termo for averbado no
Cartorio de Registro de Imdveis, onde arquivado e registrado o correspondente memorial de
incorporagdo do empreendimento.

O normal é que a averbacdo do termo de afetacdo seja feita por ocasido do
arquivamento e registro do memorial de incorporacdo. No entanto, como a lei permite que o
referido termo possa ser averbado a qualquer tempo, em tese, as incorporagdes ja registradas
poderdo ser submetidas ao regime de afetacdo até a data da extin¢cdo da incorporacéo
imobiliaria, que ocorre, formalmente, com a averbacdo da construcdo da edificacdo,
individualizacdo e discriminacdo das respectivas unidades imobiliarias e a expedicdo de
matricula, pelo registro imobiliario, para cada uma das unidades.

Neste passo, é oportuno ressaltar que, embora a lei permita a averbagdo da afetacéo a
qualquer tempo, sob o aspecto procedimental, tendo em conta, principalmente, os registros
contébeis, realizar a afetacdo patrimonial de um empreendimento ja iniciado e em fase de
execucdo € muito trabalhoso e complicado, sendo impossivel, principalmente, se o

195

empreendimento j& estiver em estagio avancado de desenvolvimento Dada essa

circunstancia, o recomendavel é que a opgéo pela afetacdo seja formalizada, sendo juntamente

193 Os titulares de direitos aquisitivos sobre o terreno firmaréo o termo de afetagio com o incorporador somente
na modalidade de incorporacdo indireta, hiptese em que, por for¢a do disposto no art. 30 da LClI, os titulares de
direitos aquisitivos sobre o terreno sdo equiparados a incorporador se iniciarem as alienacBes das respectivas
unidades imobiliérias antes da conclusdo das obras.

19 CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 101.

195 Essa limitagdo de natureza procedimental também foi manifestada porAldo Dérea Mattos, com 0s termos a
seguir transcritos: “A flexibilidade de se optar pelo regime de PA a qualquer tempo fica limitada na pratica pela
dificuldade de se converter em PA uma construcdo ja em curso e até entdo gerida com eventual comunicacao de
valores e bens entre os negocios da empresa e com a contabilidade do empreendimento mesclada com a da
empresa como um todo.” (MATTOS, Aldo Dorea, op. cit., p. 59.)
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com o arquivamento e registro da incorporacdo, pelo menos na fase de comercializagdo das
unidades, mas antes do inicio da execucao da obra.

De fato, uma vez formalizada a opcdo pela afetacdo, obrigatoriamente, o acervo
patrimonial do empreendimento afetado devera ser segregado do patrimonio geral do
incorporador, passando a constituir um nuacleo patrimonial formado apenas pelos bens,
direitos e obrigacBes vinculados a incorporagdo afetada. Se tal providéncia for adotada no
inicio, é de facil segregacdo o acervo patrimonial inicial, constituido previamente ao
procedimento de afetacéo, haja vista que formado, basicamente, apenas das fracdes ideais do
terreno, onde serd construido o edificio, e das dividas decorrentes da legalizacdo da
incorporacdo, da elaboragéo dos projetos de construcdo, da preparacgao do terreno, do canteiro
de obra etc.

Diferentemente acontecera se a opcdo for exercida em estagio avancado de execucdo
do empreendimento, pois, além do referido acervo patrimonial inicial, devera ser isolado do
patrimonio geral do incorporador os bens, direitos e obrigaces que foram acrescidos durante
a execucdo da construcdo da edificacdo e a comercializacdo das unidades imobiliarias,
principalmente as acessdes construidas, 0s equipamentos adquiridos, os estoques de materiais
de construcdo, os direitos de crédito provenientes das vendas das unidades imobiliarias, as
dividas decorrentes da compra de material e da folha de pagamento da mao de obra, 0s
encargos trabalhistas, previdenciarios e tributarios etc., o que implica grande dificuldade de
ordem procedimental.

Além disso, para cumprimento da exigéncia de segragacdo patrimonial, a escrituracdo
contabil do incorporador devera proceder os registros contabeis dos fatos relativos a cada
patrimonio afetado de forma destacada da contabilidade geral do incorporador, de modo que
possa ser identificado, com precisdo, o acervo patrimonial afetado, bem como as receitas
obtidas com a alienacdo das unidades e as despesas realizadas com a construgdo do
empreendimento’®®. Para atender a essa exigéncia, o incorporador deve manter escrituracdo
contabil completa, ainda que esteja desobrigada perante a legislacdo tributaria. E se houver
opcdo pelo regime especial de tributacdo, o incorporador ainda fica obrigado a manter
escrituracdo contabil segregada para cada incorporacdo submetida a este regime especial de

tributacdo, conforme determina o art. 7° da Lei n°® 10.931, de 2004.

19 Também para Aldo Dérea Mattos, o patriménio de afetagio “ndo possui personalidade juridica distinta da
personalidade do incorporador. O fato de a contabilidade da incorporacdo afetada ser feita em separado ndo
significa que o patriménio do incorporador tenha sido desmembrado ou cindido. N&o obstante a segregacéo, o
Patrimonio de Afetacdo continua constando dos balangos patrimoniais da empresa incorporadora, porém, numa
conta propria.” (MATTOS, Aldo Dérea, op. cit., p. 56.)
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Entretanto, ressalta-se que, embora momentaneamente isolado e escriturado
destacadamente na contabilidade do incorporador, o acervo patrimonial afetado continua
integrado ao patrimdnio geral do incorporador, mantendo apenas a sua autonomia funcional
até que seja concluida da obra, averbada a contrugédo e discriminadas e entregue as unidades
aos adquirentes, ou ainda, se houver financiamento da obra, resgatada a divida com a

instituicdo financeira financiadora.

3.5 DOS EFEITOS DA DECRETACAO DA FALENCIA OU DA PARALISACAO DAS
OBRAS

Para os adquirentes das unidades imobiliarias autbnomas, uma das vantagens mais
relevantes do patriménio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria consiste na blindagem do
acervo patrimonial do empreendimento afetado contra os efeitos nefastos da decretagdo da
faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador.

Deveras, uma vez decretada a faléncia ou a insolvéncia civil do incorporador 0s seus
efeitos ndo alcancardo os patriménios de afetacdo constituidos até a data da prolacdo da
correspondente decisdo judicial, sendo excluidos da massa concursal todos os acervos
patrimoniais afetados, formados pelo terreno, pelas acessdes, pelos demais bens e direitos
creditorios e pelas encargos, obrigacGes e dividas integrantes de cada empreendimento
incorporativo afetado.

O tratamento especial conferido ao acervo patrimonial, encontra-se excepcionado,
inclusive, pelo art. 119, 1X, da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005 (Lei de Recuperagéo
de Empresa), ao prescrever que “os patrimonios de afetacdo, constituidos para cumprimento
de destinagdo especifica, obedecerdo ao disposto na legislagao respectiva”. Ainda estabelece o
referido comando legal que os bens, direitos e obrigacdes do patriménio de afetagcdo
permanecerdo separados do patrimdnio geral do falido até o cumprimento de sua finalidade,
que, no caso do patriménio de afetacdo em comento, consiste na conclusdo da construcdo da
edificacdo e entrega das unidades imobiliaria aos adquirentes e, se houver, liquidacdo do
financiamento da institui¢do financiadora.

Assim, somente apds a extingdo do patrimonio de afetagdo, com o cumprimento ou
ndo da sua finalidade, é que o administrador judicial podera arrecadar o saldo positivo a favor
da massa falida ou inscrevera o saldo negativo que contra a massa remanescer em favor dos

adquirentes, o financiador da obra e os demais credores. Sendo que, em relacdo as quantias
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que houverem pagos ao incorporador, os adquirentes de unidades imobiliérias serdo tratados
como credores privilegiados, respondendo subsidiariamente os bens pessoais do incorporador.
E para resguardar os interesses dos adquirentes, nos sessenta dias seguintes a
decretacdo da faléncia ou da insolvéncia civil do incorporador, por convocacdo da Comissédo
de Representantes ou da instituicdo financiadora'®’ ou, na falta destas, de 1/6 (um sexto) dos
titulares de fracdes ideais do terreno, ou, ainda, por determinagcdo do Juiz que decretou a
faléncia, o condominio dos adquirentes realizara Assembléia Geral, para deliberar sobre os
seguintes assuntos:
a) ratificar o mandato da Comisséo de Representantes ou eleger novos membros;
b) instituir o condominio da construgdo, por instrumento publico ou particular; e
c) deliberar sobre os termos da continuacdo da obra ou da liquidacdo do patriménio

de afetacdo.

As mencionadas deliberacdes serdo tomadas pelos votos dos adquirentes presentes na

Assembleia Geral*®®

, sendo que, no caso da alinea “a”, a decisdo sera por maioria simples,
enquanto que nos casos das alineas “b” e “c”, a decisdo serd por quérum qualificado de 2/3
(dois tercos), na primeira convocagdo, ou por maioria absoluta, na segunda convocagéao.

Em relacdo ao empreendimento submetido ao regime de incorporacao por preco global
(LCI, arts. 41 e 43, VI), independentemente de notificacdo judicial, se o incorporador, sem
justa causa, devidamente comprovada, paralisar as obras por mais de 30 (trinta) dias, ou
retardar-lhes excessivamente o andamento, a Assembleia Geral poderd adotar as mesmas
deliberagdes anteriormente citadas.

Em qualquer das hipéteses (faléncia do incorporador ou paralisacdo das obras), o
incorporador (ou a massa falida) serd destituido da administracdo do empreendimento e
substituido pelo condominio dos adquirentes, que, representado pela Comissdo de
Representantes, assumird a administracdo da incorporacdo, com a missdo de concluir a
construcdo da edificagé@o e entregar as correspondentes unidades imobiliarias aos adquirentes,
ou de proceder a liquidagdo do acervo patrimonial afetado, se inviavel o prosseguimento da

construcéo do edificio.

97 para Pedro Guilherme Kreling Vanzella, percebe-se “o privilégio que a nova lei oferece as instituigdes
financeiras, pois a convocacdo da Assembleia Geral podera ser feita por estas institui¢des (art. 31-F, § 1°, parte
final) credoras, sendo que aos demais credores a lei ndo conferiu tal poder.” (VANZELLA, Pedro Guilherme
Kreling, op. cit., p. 78.)

1% Na Assembleia Geral, os votos dos adquirentes serdo proporcionais as respectivas fracdes ideais de terreno
(LCI, art. 49, § 49).
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Para cumprimento do encargo de representar o condominio dos adquirentes, a
Comissdo de Representantes ficard investida de mandato irrevogével para firmar com os
adquirentes das unidades autbnomas o contrato definitivo a que estaria obrigado o
incorporador, o titular do dominio e o titular dos direitos aquisitivos do imdvel objeto da
incorporagdo, em decorréncia de contratos ou ajustes preliminares firmados no ato de
realizacdo do negdcio. Os contratos definitivos de compra e venda da fracdo ideal do terreno
ou da unidade imobiliaria, conforme o tipo de contrato de incorporagdo, serdo celebrados
mesmo com os adquirentes que tenham obrigacdes a cumprir perante o incorporador ou a
instituicdo financiadora, desde que estejam comprovadamente adimplentes, situacdo em que a
outorga do referido contrato fica condicionada a constituicdo de garantia real sobre a unidade
imobiliaria, para assegurar o pagamento do débito remanescente.

O mandato legal'*®

outorgado a Comissdo de Representantes conferir-lhe-4 poderes
para (i) transmitir dominio, direito, posse e acgdo, (ii) manifestar a responsabilidade do
alienante pela eviccdo e (iii) imitir os adquirentes na posse das unidades respectivas. Trata-se
de poderes de vital importancia, para que a referida Comissdo cumpra, de forma eficaz e em
toda plenitude, os encargos de administracdo do empreendimento incorporativo afetado. E o
citado contrato continuara valido mesmo depois de concluida a obra e até que se ultimem os

procedimentos de extingdo da correspondente incorporagéo afetada.

3.5.1 Providéncias relativas a continuacéo da obra

Nos casos de faléncia do incorporador ou paralisacdo injustificada da obra, se viavel e
benéfica aos interesses dos adquirentes, a Assembleia Geral podera deliberar pela
continuidade da construgdo da edificagdo. Se esta for a decisdo, de imediato e sem
formalidades especiais, a Comissdo de Representantes, em nome do condominio da
construgdo, substituira o incorporador e assumird a administragdo do empreendimento
afetado, com a incumbéncia de implementar todas as medidas necessarias a conclusdo da

construcdo da edificagdo e entrega das unidades imobiliarias aos adquirentes, inclusive,

199 para Melhim Namem Chalhub, o “mandato legal que a lei confere & comissao de representantes é medida de
extraordinario alcance social, pois assegura aos adquirentes a obtencdo da sua escritura independente de
intervencdo judicial; como se sabe, anteriormente era o juiz da faléncia que autorizava a assinatura de cada
contrato, fazendo-o mediante deferimento de requerimento de alvara para cada adquirente; além disso, afasta a
eventual necesssidade de propositura de a¢des de adjudicagdo compulséria.” (CHALHUB, Melhim Namem, op.
cit., p. 134.)
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podendo contratar, as suas expensas, pessoa fisica ou juridica para realizar e acompanhar a
execucdo da obra®®.

Uma vez adotada a decisdo de continuar as obras, os adquirentes ficardo
automaticamente sub-rogados nos direitos, nas obrigacfes e nos encargos relativos a
incorporagdo afetada, inclusive, se houver, aqueles relativos ao contrato de financiamento da
obra. Porém, ficam expressamente excluidas da responsabilidade dos adquirentes as
obrigacdes, diretas ou indiretas, relativas ao Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica (IRPJ)
e a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), devidas pela pessoa juridica do
incorporador, inclusive por equiparagcdo, bem como as obrigacGes oriundas de outras
atividades do incorporador ndo relacionadas diretamente com as incorporagdes objeto de
afetacdo (LCI, art. 31-F, § 20).

Para angariar os recursos financeiros necessarios a conclusdo da incorporacao,
incluindo o custeio da parcela da obra inacabada e a averbagéo da construgédo, a Comissao de
Representantes contard com:

a) os recursos disponiveis afetados, especialmente os valores depositados na conta-
corrente bancéria aberta em nome da respectiva incorporacéo; e

b) os valores das parcelas dos créditos a receber, vencidas e vincendas, mas ainda
ndo pagas, relativas ao prego de aquisi¢do das respectivas unidades ou do preco de

custeio de construcao.

Para esse fim, os adquirentes deverdo dar continuidade aos pagamentos, nos mesmos
prazos e formas estabelecidos nos respectivos contratos de aquisicdo ou de construcao,
celebrados com o incorporador ou diretamente com o construtor.

Com o mesmo objetivo, os saldos dos precos das fragdes ideais do terreno e acessdes
integrantes da incorporacdo que ndo tenham sido pagos ao incorporador até a data da
decretacdo da sua faléncia ou insolvéncia civil passardo, imediatamente, a ser pagos a
Comissdo de Representantes, permanecendo o somatdrio dos valores dos créditos recebidos
submetido a afetacdo até o limite dos recursos necessarios a conclusdo da incorporacdo. Neste
caso, o incorporador deve assegurar a pessoa nomeada pela Comissdo de Representantes livre

acesso aos documentos e informacGes necessarios a verificacao e apuragdo do montante dos

20 Ainda segundo Melhim Namem Chalhub, na tarefa de continuar a construgdo da edificacdo,“a Comissdo de
Representantes atuara como substituta do incorporador, agindo por seus membros ou por prepostos, sendo
admissivel que venham a ser contratados engenheiros, administradores ou outros profissionais habilitados a
promover a execugdo dos atos relacionados ao prosseguimento da incorporagdo.” (CHALHUB, Melhim Namem,
op. cit., p. 129.)
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débitos a pagar dos adquirentes relativos aos saldos dos precos, vinculados ao respectivo
patrimonio de afetacdo, provenientes da alienacdo das fragOes ideais do terreno ou das
unidades imobiliarias autbnomas.

Para cumprimento do encargo de administradora da incorporacao afetada, a Comisséo
de Representantes fica investida de mandato legal, em caréater irrevogavel, para, em nome do
incorporador ou do condominio de constru¢do, conforme a modalidade de incorporacéo,
receber as parcelas vencidas e vincendas do preco de aquisicdo das unidades imobiliarias
vendidas, dar quitacdo aos adquirentes dos valores recebidos, bem como promover as medidas
extrajudiciais ou judiciais necessarias ao recebimento dos créditos pendentes de pagamento.
No exercicio dessa funcdo de cobranca dos créditos, a Comissdo tera atribui¢do para praticar
todos os atos relativos a venda das unidades imobiliarias dos adquirentes inadimplentes, por
meio de leildao publico extrajudicial, previsto no art. 63 da LCI, bem como praticar os atos
relativos a consolidacdo da propriedade fiduciaria e ao publico leildo das unidades
imobiliarias alienadas fiduciariamente?®’. Neste caso, a Comissdo deve realizar a garantia e
aplicar no empreendimento afetado todo o produto do recebimento do saldo do preco e do
leildo realizado (LCI, art. 31-F, § 12, II).

Embora a obrigacdo de cada adquirente esteja limitada ao valor total do preco de
aquisicdo da unidade imobiliaria (incorporagdo por preco global) ou do preco de custeio da
construcdo (incorporacdo por preco ndo global) da respectiva unidade imobiliarias, caso o
valor total do saldo do pre¢o da unidade ou do custeio da construcao a pagar pelos adquirentes
somado ao total dos recursos afetados disponiveis seja insuficiente para cobrir o custo da
conclusdo da incorporacdo, os adquirentes terdo que fazer aporte adicionais de recursos
financeiros até o valor suficiente para a conclusdo da incorporacgdo afetada.

202 6 o custo da

Assim, se apurado saldo negativo entre as receitas da incorporacdo
conclusdo da incorporagdo, cada adquirente responderd, individualmente, pelo valor que lhe
for atribuido no referido saldo, que sera determino de acordo com a propor¢cdo dos
coeficientes de construcdo das respectivas unidades imobiliarias, se outro critério de rateio
ndo for deliberado pela Assembleia Geral, por decisdo que exige quérum qualificado de 2/3

(dois tercos) dos votos dos adquirentes presentes.

201 A disciplina legal da consolidacéo da propriedade do imével em nome do fiduciério e a realizacdo do publico
leildo para a alienagdo do imovel dado em garantia pelo fiduciante encontra-se prevista, respectivamente, nos
arts. 26 e 27 da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que instituiu a alienacéo fiduciaria de coisa imével.

202 Consideram-se receitas do empreendimento os recursos disponiveis afetados e os valores das parcelas a
receber, vincendas e vencidas e ainda ndo pagas, de cada adquirente, correspondentes ao preco de aquisi¢do das
respectivas unidades ou do preco de custeio de construgdo, conforme o tipo de incorporagdo (LCI, art. 31-F, §
12, ).


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm#art26
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9514.htm#art27
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Por outro lado, se apurado saldo positivo entre as receitas da incorporagéo e o custo da
conclusdo da incorporacdo, o valor correspondente a este saldo devera ser entregue a massa
falida pela Comissdo de Representantes, o que devera ser feito durante a execucdo da
incorporacdo e ndo apenas ao término da extincdo do patriménio de afetacdo. Sob pena de
grave prejuizo a consecucdo da incorporagdo e prejuizo aos adquirentes, a decisao de entregar
a massa falida a parcela da receita excedente ao custo de concluséo da incorporacao deve estar
amparada em dados e informaces corretas, consignadas no or¢camento do fluxo financeiro de
recebimentos e pagamentos futuros.

Enfim, € pertinente mencionar que, contrariando o espirito de protecdo dos adquirentes
das unidades imobiliarias, que norteia a instituicdo do patrimonio afetacdo, perde eficacia a
deliberacdo da Assembleia Geral pela continuacdo da obra, caso a Comissdo de
Representantes ndo realize o pagamento das obrigacdes tributarias, previdenciarias e
trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacdo, cujos fatos geradores tenham
ocorrido até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, em até um
ano contado da referida deliberacdo, ou até a data da concessdo do habite-se, se esta ocorrer
em prazo inferior (art. 9°*® da Lei n° 10.931, de 2004).

Em relacdo aos débitos tributérias, previdenciarias e trabalhistas, cabe ressaltar que,
por forca do disposto no art. 10 da Lei n® 10.931, de 2004, o acervo patrimonial afetado s6
responde pelos citados débitos que forem a ele vinculados e cujos fatos geradores tenham
ocorrido até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia do incorporador, ndo se lhe
aplicando o disposto no art. 76 da Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001%%.
A contrério senso, o patrimdnio de afetacdo ndo responde pelos débitos tributarios,
previdenciarios e trabalhistas do incorporador vinculados a outros empreendimentos
incorporativos, afetados ou ndo, e as demais atividades do incorporador, bem como pelos

débitos que surgirem no curso do processo de faléncia do incorporador.

28 O citado dispositivo legal tem o seguinte teor, in verbis: “Art. 9° Perde eficacia a deliberacdo pela
continuacdo da obra a que se refere o § 1° do art. 31-F da Lei n° 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime
de afetacdo instituidos por esta Lei, caso ndo se verifique o pagamento das obrigacdes tributarias, previdenciarias
e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetacdo, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a data
da decretagdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais deverdo ser pagas pelos adquirentes em até
um ano daquela deliberacdo, ou até a data da concessdo do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior”.

204 O referido preceito legal tem redagio que segue transcrita: “Art. 76. As normas que estabelecam a afetagio
ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que
Ihes sdo atribuidos. Paragrafo Unico. Para os fins do disposto no caput, permanecem respondendo pelos débitos
ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os
gue tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2158-35.htm#art76
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31f§1
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A perda da eficacia da deliberacdo pela continuacdo da obra, além de contrériar o
fundamento axiologico do patriménio de afetagdo, revela-se desnecesséria para fim de
garantia de recebimento, uma vez que, além da preferéncia nos pagamentos, assegurada na
legislacdo, em especial no art. 186 do CTN, os mencionados débitos estdo garantidos pelo
proprio acervo patrimonial afetado, que inclui o terreno e as acessdes, bem como os demais
bens e direitos vinculados a incorporacdo imobiliaria afetada. Além disso, caso decidam pela
continuacdo da obra, os adquirentes ficam automaticamente sub-rogados nos direitos, nas
obrigac@es e nos encargos relativos a incorporacéo, o que inclui, especialmente, as obrigacoes
tributérias, previdenciérias e trabalhistas.

Com vista a assegurar a garantia de pagamento, a titulo de lege ferenda, admite-se
como razoavel que a comprovacao do pagamento dos citados débitos fosse exigida antes do
ato de averbacédo da construcdo ou dos atos de registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes, mas, jamais a imposi¢cdo de um prazo tdo
exiguo como o que foi estabelecido na norma em comento.

Ao analisar o teor da referida norma, afirmou Melhim Namem Chalhub, que ela
“viola, a um s6 tempo, os principios da isonomia, da defesa do consumidor e do devido
processo legal.”?®> Com efeito, em consonancia com a ligdo do citado autor, verifica-se que,
ao invés de buscar o equilibrio entre as partes, de acordo com o principio da
proporcionalidade, atribuindo aos adquirentes das unidades imobiliarias, a parte sabidamente
vulneravel, no minimo, as mesmas condi¢es de pagamento concedidas ao incorporador e as
demais pessoas juridicas, diversamente, a referida norma impde aos adquirentes uma condicéo
de pagamento bem mais gravosa.

Além disso, em razdo da faléncia do incorporador, na fase inicial de assuncdo do
empreendimento pelo condominio dos adquirentes, geralmente, a situagcdo orcamentaria da
incorporagdo encontra-se em situacdo deficitaria, portanto, ndo dispondo de recursos para
fazer grandes desembolsos de recursos financeiros, sob pena de prejudicar o desejavel
prosseguimento da execucao da obra. Assim, em situacdo desse jaez, o principio da isonomia
recomendaria que aos adquirentes fosse assegurado prazo e forma de pagamento mais
brandas, desigualando o tratamento em favor do condominio dos adquirentes, pois, neste caso,
o valor mais relevante a ser tutelado é o da continuidade da obra, com todos os beneficios
sociais e econémicos dai decorrentes, ao invés da sua definitiva paralisacdo, como determina

essa malsinada norma.

2% CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 126.
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Além disso, a assuncdo da administracdo da incorporacdo pela Comissdo de
Representantes sera um encargo excessivamente pesado para os adquirentes das unidades
imobiliarias, que estardo se empenhando pessoalmente para salvar suas economias e receber o
seu sonhado imovel, mas ndo para obtencdo de lucro. Assim, a despeito de constituir uma
tutela especial que visa proteger a vulnerabilidade dos adquirentes, a continuidade da obra
também protege os demais credores do empreendimento, dentre eles, certamente, estdo os
trabalhadores, a previdéncia e o fisco. Logo, embora danosa aos interesses de todos os
credores do empreendimento afetado, a paralisacao da obra é particularmente desastrosa para
os trabalhadores, uma vez que estes perdem o emprego e o direito de receber seus eventuais
créditos diretamente do acervo patrimonial afetado, sendo obrigados a habilitad-los no
processo de faléncia. Por fim, para o citado autor, “a pendéncia de débito ndo priva a pessoa
do uso e da fruicdo de seus bens ou direitos, mesmo que estes estejam submetidos a
constri¢do judicial?®,

Dessa forma, a norma restritiva em comento suprime direitos anteriormente
assegurados aos adquirentes das unidades imobiliarias de prosseguir na execucao da obra sem
a obrigatoriedade de realizar o prévio pagamento dos débitos tributarias, previdenciarias e

trabalhistas, conforme se verifica nas disposicdes do art. 43, 111 e VI, da LCI.
3.5.2 Providéncias relativas a liquidacdo do patriménio de afetacéo

Com a decretacdo da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador ou atraso
injustificado da obra, a decisdo de liquidar o patriménio de afetacdo sera adotada somente se
ficar demonstrada a impossibilidade de a maioria dos adquirentes prosseguir na construcao da
edificacdo afetada.

Assim, comprovada a inviabilidade da continuidade da construcdo, se a Assembleia
Geral dos adquirentes, por maioria absoluta ou qualificada®®’, decidir pela liquidacdo do
acervo patrimonial afetado, 8 Comissao de Representantes sera atribuido mandato irrevogavel
para, em nome dos adquirentes, efetivar a alienacdo do terreno e das acessdes (construcdes).

Para o desempenho das atribui¢cbes inerentes ao mencionado procedimento de

liquidacdo, a Comissdo de Representantes serd investida de poderes para, em nome dos

2% CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 127.

207 H4 varios tipos de quérum para que se forme a maioria, a saber: a) maioria absoluta, que corresponde amais
de metade dos membros colegiado, contando-se 0s presentes e 0s ausentes; b) maioria simples, formada por mais
da metade dos votantes presentes a sessdo; e ¢) maioria qualificada, que é a que atinge ou ultrapassa o limite
aritmético ou a proporcéo, sempre superior a maioria absoluta, estabelecida em relagdo ao total dos membros do
colegiado.
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adquirentes, (i) transmitir dominio, posse, direito e acdo, (ii) manifestar a responsabilidade
pela evicgdo e (iii) imitir os futuros adquirentes na posse do terreno e das acessoes. Para esse
fim, sera atribuida a citada Comissao competéncia para firmar com os adquirentes contrato de
venda, promessa de venda, escritura definitiva, ou outra modalidade de contrato compativel
com os direitos objeto da transmisséo.

No exercicio das suas atribui¢des, a Comissao de Representantes cumprird 0 mandato
legal nos termos e limites estabelecidos pela Assembléia Geral. Nesse mister, além da
obrigacdo de receber o preco e dar-lhe quitacdo, a mencionada Comissao devera prestar
contas ao condominio dos adquirentes, entregando-lhes o produto liquido da alienacdo do
terreno e das acessoes, no prazo de 5 (cinco) dias, contado da data do recebimento do preco
ou de cada parcela do preco. E em relacdo aos adquirentes ndo localizados, os valores que
Ihes pertencer serdo depositados em Juizo pela referida Comissdo a disposi¢do dos citados
adquirentes.

Outra forma de liquidacdo do patriménio de afetacdo da incorporacdo imobiliéria,
bastante vantajosa para os adquirentes, encontra-se prevista no art. 43, VII, da LCI. Essa
forma especial de liquidacdo, que se aplica apenas as incorporacdes por preco global, tem
algumas particularidades que a diferencia do procedimento de liquidacdo anteriormente
aborda, relativos aos casos de decretacdo da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador ou
atraso injustificado da obra.

De acordo com o referido preceito legal, em caso de insolvéncia do incorporador e ndo
sendo possivel a maioria prosseguir na construcdo, a Assembléia Geral podera, pelo voto de
2/3 (dois tercos) dos adquirentes, deliberar pela venda do terreno, das acessdes e demais bens
e direitos integrantes do patrimonio de afetacdo, mediante leildo ou outra forma que
estabelecer, distribuindo entre si, na propor¢do dos recursos que comprovadamente tiverem
aportado ao empreendimento, o resultado liquido da venda, depois de pagas as dividas do
patrimonio de afetacdo e deduzido e entregue ao proprietario do terreno a quantia que lhe
couber, nos termos do art. 40 da LCI.

Além da limitacdo apenas as incorporagfes por preco global, ha diferencas marcantes
entre este procedimento de liquidagéo especial e o procedimento de liquidagao geral, a saber:

a) em relacdo ao motivo: a liquidacdo especial € motivada pela simples insolvéncia
do incorporador, enquanto que a liquidagcdo geral é motivada pela decretatacdo da
faléncia ou insolvéncia civil do incorporador ou atraso injustificado da obra;

b) em relacdo ao quérum da decisdo: a liquidagdo especial exige quérum Gnico de

2/3 (dois tercos) dos adquirentes, ao passo que a liquidacdo geral exige quorum de
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2/3 (dois tergos) dos votos dos adquirentes, na primeira convocagdo, e maioria
absoluta dos votos, na segunda convocacao;

c) em relacdo aos ativos do patrimonio de afetacdo a serem alienados: na liquidagédo
especial podem ser alienados o terreno, as acessdes e demais bens e direitos
integrantes do patriménio de afetagcdo, ao passo que na liquidacdo geral podem ser
alienados apenas o terreno e as acessoes;

d) em relacdo ao procedimento de alienacdo: na liquidacdo especial a alienagédo
podera ser feita mediante leildo ou outra forma que a Assembleia Geral estabelecer,
enquanto que na liquidacdo geral a alienacdo somente podera ser feita por meio de
leildo puablico, na forma prevista no art. 63 da LCI; e

e) em relacdo ao valor da venda a ser distribuido (reembolsado) aos adquirentes: o
valor a ser distribuido entre os adquirentes, na propor¢do dos recursos aportados ao
empreendimento, na liquidacdo especial, sera 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, e na liquidacdo geral serd o produto liquido da

alienacao.

Ainda no ambito do procedimento de liquidacéo especial em apreco, se ndo obtido, na
venda do terreno, das acessbes e dos demais bens e direitos, 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.

3.5.3 Providéncias comuns a continuacao da obra e a liquidagao

Uma vez decretada a faléncia ou insolvéncia civil do incorporador ou caracterizado o
atraso injustificado da obra, independentemente do tipo de decisdo da Assembleia Geral dos
adquirentes em relagédo ao desfecho do empreendimento incorporativo, havendo unidades
imobiliarias ainda ndo alienadas pelo incorporador (unidades “em estoque”), a Comissao de

Representantes, desde que autorizada, podera aliena-las em leildo publico, para assegurar as
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medidas necessérias ao prosseguimento das obras ou a liquidagdo do patrimonio de
afetacio®®.

Para esse fim, a Comissao de Representantes, no prazo de 60 (sessenta dias), a contar
da data de realizacdo da Assembleia Geral que deliberou pela continuacdo da obra ou
liquidacdo do patriménio de afetacdo, promoverd, em leildo publico, a venda das unidades
imobilidrias “em estoque”, compreendendo as fragdes ideais do terreno e respectivas acessoes,
que, até a data da decretacdo da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, ndo foram
alienadas pelo incorporador®®.

O leildo devera ser realizado por leiloeiro contratado pela Comissdo de Representantes
e o procedimento devera ser realizado de acordo com os requisitos estabelecidos no art. 63 da
LCI. E nos anuncios do referido leildo pablico, deverdo constar dos documentos de sua
divulgacdo o valor das acessdes ndo pagas ao incorporador (LCI, art. 36, 8 6°) e 0 preco da
fracéo ideal do terreno e das acessdes (LCI, arts. 40 e 41).

Nesse caso, concretizada a venda, o arrematante sub-rogar-se-a4 na proporcao
atribuivel a fracdo ideal do terreno e acessGes adquiridas, nos direitos e nas obrigacdes
relativas ao empreendimento, inclusive nas obrigacbes de eventual financiamento, assim
como, em se tratando de aquisicdo do terreno por permuta de unidades prontas, nas
obrigacgdes perante o proprietario do terreno.

Nos correspondentes processos de arrematacdo, em igualdade de condi¢cbes com
terceiros, sera assegurada preferéncia, sucessivamente, na seguinte ordem: em primeiro, ao
proprietario do terreno, e em segundo, ao condominio dos adquirentes. No primeiro caso, a
preferéncia serd assegurada ao proprietario do terreno, se este for pessoa distinta da pessoa do
incorporador, devendo a preferéncia ser manifestada nas 24 (vinte e quatro horas) seguintes a
data designada para a venda no respectivo leildo. A primazia dessa preferéncia justifica-se em
razdo da vinculacdo inseparavel entre as acessdes (futuras unidades imobiliarias) e a fragdo

ideal do terreno.

2% Ha uma nitida diferenca entre a venda em leildo publico das fracdes do terreno e acessbes que, até a
decretacdo da faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, ndo foram ainda alienadas pelo incorporador
(unidades imobilidrias “em estoque”), ativo pertencente a massa falida, e a venda em leilao publico da fracdo do
terreno e das acessfes (unidades imobiliarias) ja alienadas pelo incorporador e, portanto, pertencentes ao
patriménio dos adquirentes.

2% para Melhim Namem Chalhub, a medida “assegura os efeitos praticos da afetagdo patrimonial, facilitando o
ingresso de novos participantes com capacidade financeira para suportar os custos da obra, pois, caso o
incorporador falido mantivesse sua titularidade sobre essas unidades, ele é que deveria pagar as quotas partes de
construgdo correspondentes ao seu custo, nos termos do § 6° do art. 36” da LCI. (CHALHUB, Melhim Namem,
op. cit., p. 130).
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No segundo caso, se o proprietario do terreno ndo exercer a preferéncia que lhe foi
oportunizada ou se ndo houver licitantes (pregdo deserto), a preferéncia para aquisicdo da
fracdo ideal ou fracdo ideal e respectivas acessbes passara a ser do condominio dos
adquirentes, que somente podera exercé-la se houver autorizacdo da Assembléia Geral, pelo
voto da maioria simples dos adquirentes presentes, apds a prévia anuéncia da Comissdo de
Representantes, que devera ser apresentada ao condominio dos adquirentes dentro do prazo de
48 (quarenta e oito horas), a contar da data designada para a venda em pregao publico.

Concluida a venda das unidades imobiliarias “em estoque” (fracdes ideais e
respectivas acessdes), a distribuicdo do produto liquido da venda incumbird a Comissdo de
Representantes, nos 5 (cinco) dias que sucederem o recebimento do preco. Para esse fim, a
Comissdo devera adotar, sucessivamente, na ordem a seguir estabelecida, as seguintes
providéncias:

a) em primeiro: pagar as obrigacGes trabalhistas, previdenciarias e tributérias,
vinculadas ao respectivo patrimonio de afetacdo, observada a ordem de preferéncia
prevista na legislacdo, em especial, o disposto no art. 186 do Codigo Tributario
Nacional (CTN), e se ainda remanescente recursos;

b) em segundo: reembolsar aos adquirentes as quantias que tenham adiantado, com
recursos préprios, para pagamento das obrigacdes trabalhistas, previdenciarias e
tributarias, e se ainda remanescente recursos;

c) em terceiro: reembolsar a instituicdo financiadora a quantia que esta tiver entregue
para a construgdo, salvo se outra forma for convencionada entre as partes
interessadas, e se ainda remanescente recursos;

d) em quarto: entregar ao condominio da construcdo o valor que este tiver
desembolsado para construgdo das acessdes de responsabilidade do incorporador, na
proporcao do valor obtido na venda, e se ainda remanescente recursos;

e) em quinto: entregar ao proprietario do terreno, nas hipoteses em que este seja
pessoa distinta da pessoa do incorporador, o valor apurado na venda, em proporgao
ao valor atribuido a fracdo ideal do terreno, e se ainda remanescente recursos; e

f) entregar a massa falida o saldo positivo que porventura remanescer.

Da andlise da ordem de preferéncia explicitada, observa-se clara op¢do da norma por
atribuir primazia aos créditos trabalhistas, previdenciarios e tributarios e, logo em seguida, aos
créditos dos financiadores da obra.
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Ainda se extrai da referida distribuicdo, que, além de atender ao nobre propdsito de
assegurar o prosseguimento da obra e o reembolso dos referidos pagamentos feitos pelos
adquirentes, a venda antecipada das unidades “em estoque” atende os interesses de todos os
envolvidos com o empreendimento incorporativo, sendo veja:os trabalhadores, a previdéncia e
o fisco terdo preferéncia no recebimento dos seus créditos; com o reembolso das citadas
quantias adiantadas, o condominio dos adquirentes serd beneficiado com o ingresso de novos
recursos financeiros, necessarios a continuacdo da obra ou reposicdo do capital despendido;
com a entrega a massa falida do valor remanescente do preco da venda, o direito dos demais
credores também estara assegurado; e, enfim, com a assun¢do pelo arrematante do encargo de
pagar as quotas da construcdo da unidade imobiliéria leiloada, o incorporador falido livra-se

deste encargo, a que estava obrigado nos termos do art. 35, § 6°, da LCI.

3.6 DA EXTINCAO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

A extingdo do patriménio de afetacdo da incorporacdo imobilidria ocorre em
decorréncia da consecucdo da sua finalidade, liquidacdo do acervo patrimonial afetado,
revogacao da incorporacao por dendncia e outras hipéteses previstas em lei (LCl, art. 31-E).

A forma normal de extin¢cdo do patrimdnio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria

efetiva-se com averbacio da construcdo?*®

, registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes das unidades imobiliarias e, quando for o
caso, extincdo das obrigacdes do incorporador perante a instituicdo financiadora do
empreendimento. Nesta hipotese, a extin¢do do patriménio efetiva-se com o cumprimento da
sua finalidade e se concretiza mediante atuacdo do proprio incorporador ou do condominio
dos adquirentes, representado pela Comisséo de Representantes.

Na primeira hipoOtese, sob a lideranca e a administracdo do incorporador, o
empreendimento afetado cumpre o seu curso normal, desde o inicio até a concluséo da obra,
averbacdo da construcéo e registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisi¢cdo em nome
dos respectivos adquirentes das unidades imobilidrias. Na segunda hipétese, o
empreendimento afetado ndo cumpre o seu curso normal. Neste caso, em razdo da decretacdo
da faléncia do incorporador ou da paralisacdo injustificada da obra, o incorporador &

substituido durante a execugdo da obra pelo condominio dos adquirentes, que representado

210 A averbacdo da construcdo do edificio é uma obrigacdo do incorporador, que, se ndo a requerer logo apés a
expedicdo do habite-se, o construtor, se houver, devera requeré-la sob pena de ficar solidariamente responsavel
com o incorporador perante os adquirentes. Na omissao dos dois, a averbagao da construgdo podera ser requerida
por qualquer dos adquirentes de unidades imobiliarias (LCI, art. 44, 88 1° e 2°).
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pela Comissdo de Representantes, € quem conclui a obra, averba a construcdo e registra os
titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes das
unidades imobiliarias.

Nessas duas hipdteses, a extin¢do da afetacdo ocorre mediante 0 cumprimento da sua
fungdo precipua, que consiste na consecugdo da incorporagdo e entrega das unidades aos
adquirentes e, se for o caso, extin¢do das dividas contraidas com o financiador da obra. A
implementacdo dessa medida implica imediata desafetacdo dos demais bens, direitos e
obrigacGes integrantes do acervo patrimonial afetado, especialmente, das unidades
imobilidrias remanescentes “em estoque”, que ainda ndo tenham sido vendidas pelo
incorporador ou pela Comissdo dos Representantes, assim como dos demais bens e direitos
creditérios, vencidos ou vincendos, decorrentes da comercializacdo das respectivas unidades
imobiliarias. Em suma, em consequéncia do ato de desafetacdo, todo o acervo patrimonial
remanescente retorna ao patrimonio geral do incorporador, sem qualquer restricdo de uso ou
limitag&o de destinacéo.

No requerimento de desafetacdo, dirigido ao oficial do Registro de Imdveis, o
incorporador ou a Comissdo de Representantes, conforme o caso, deverd comprovar a
averbacdo da construcdo e o registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em
nome dos respectivos adquirentes, o que podera ser feito mediante a indicacdo, no
requerimento, do ato da averbacdo da construcdo e dos nimeros das matriculas e dos registros
das unidades imobiliarias entregues aos adquirentes.

Além disso, caso tenha havido financiamento da construcdo, também deverad ser
comprovada a extingdo das obrigacOes perante a instituicdo financiadora. Essa medida visa
proteger a instituicdo financiadora da construcdo, conferindo-lhe o direito de receber os

créditos, prioritariamente, do acervo patrimonial afetado®

, que, com a extin¢do da afetacdo,
terdo os suas demais obriga¢des, dividas e encargos transferidas ao acervo patrimonial geral
do incorporador ou, se for o caso, ao acervo patrimonial da massa concursal, sem qualquer
privilégio. Na hipotese de transferéncia do referido financiamento aos adquirentes, para fim

de pagamento do preco de aquisicdo das unidades, a desafetacdo devera ser feita de forma

21 No mesmo sentido, leciona Pedro Guilherme Kreling Vanzella, que “as instituigdes financeiras passaram a ter
maior privilégio no recebimento de seus créditos em relacdo aos demais credores, pois o patrimonio de afetacdo
ndo podera deixar de existir enquanto as unidades autbnomas ndo forem entregues aos respectivos adquirentes e
apoés a quitac¢do ao financiamento.” (VANZELLA, Pedro Guilherme Kreling, op. cit., p. 72.)
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individualizada, unidade por unidade, na medida em que for registrado o respectivo contrato
no registro imobiliario®*2.

A extincdo do patrimonio de afetacdo por revogacdo, ou resilicdo unilateral do
contrato, ocorre nos casos em que ha dendncia da incorporacao por parte do incorporador, que
sO ocorre depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas. A denlncia da
incorporacdo consiste no ato de desisténcia da realizagdo do empreendimento pelo
incorporador, que deve ser formalizada perante o registro imobiliario, por escrito, dentro do
prazo de validade de 180 (cento e oitenta) dias ou do igual prazo de revalidacdo do registro da
incorporacgdo, e comunicada, por escrito, a cada um dos adquirentes ou candidatos a aquisi¢do
das unidades imobiliarias, sob pena de responsabilidade civil e criminal do incorporador.
Neste caso, o requerimento de desafetacdo devera esta acompanhado do termo de dendncia da
incorporacdo e dos documentos comprobatorios da restituicdo das eventuais quantias pagas
pelos adquirentes.

A extingdo do patrimbnio de afetagdo também se efetiva com o término do
procedimento de liquidacdo do acervo patrimonial afetado, em cumprimento a deliberacédo da
Assembleia Geral dos adquirentes, em razdo da faléncia do incorporador ou paralisacdo
injustificada da obra, nos casos em que inviavel a continuidade da construcdo da edificacdo
pelo condominio dos adquirentes. Nesta hipotese, o requerimento de desafetacdo, assinado
pela Comissdo de Representantes, devera ser instruido com os comprovantes de pagamento
das obrigacGes trabalhistas, previdenciarias e tributarias, vinculadas ao respectivo patriménio
de afetacdo, bem como dos comprovantes (i) de reembolso das quantias adiantadas pelos
adquirentes e das entregues pela instituicdo financiadora, (ii) de entrega ao condominio do
valor que este tiver desembolsado para construcdo das acessdes de responsabilidade do
incorporador, (iii) de entrega ao proprietario do terreno do valor da fragdo ideal do terreno,
nas hipoteses em que este seja pessoa distinta da pessoa do incorporador, e (iv) entrega a
massa falida do acervo patrimonial remanescente (LCI, art. 31-F, 8 18, I a VI).

Outra forma de extincdo do patrimonio de afetacdo € por meio do distrato dos
contratos preliminares de aquisi¢do das unidades ou dos contratos de incorporagdo, 0 que se
efetiva mediante acordo entre o incorporador e todos os adquirentes, com vistas a extin¢do

dos efeitos dos contratos anteriormente celebrados. Trata-se de hipdtese excepcionalissima de

212 para Melhim Namem Chalhub, com o registro do contrato de financiamento “estardo sendo atendidos todos
0s requisitos do art. 31E, I, ou seja, estara sendo registrado a propriedade ou o direito real de aquisicdo em nome
do adquirente e estard sendo resgatado o financiamento da incorporacdo, na propor¢do da unidade vendida,
permanecendo afetadas as demais unidades, que serdo sucessivamente desafetadas na medida em que,
individualmente, forem sendo atendidos esses requisitos”. (CHALHUB, Melhim Namem, op. cit., p. 119.)
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extingdo do patrimonio de afetacdo®’®, haja vista as evidentes dificuldade de obtencdo de
consenso de todos os adquirentes das unidades. Neste caso, o requerimento de desafetacdo do
incorporador devera ser dirigido ao registro imobiliario instruido com as cdpias de todos os
instrumentos de distrato.

Enfim, cabe fazer algumas consideragdes acerca do modo de extin¢do do patrimonio
de afetacdo considerado impréprio e, de forma unissona, considerado pela doutrina nocivo aos
interesses dos adquirentes, por contrariar o propdsito da norma instituidora do regime de
afetacdo e por violar os principio da isonomia e da defesa da parte vulneravel da relacdo
incorporativa. Trata-se da forma extintiva de natureza sancionatoria, determinada no art. 9° da
Lei n° 10.931, de 2004, anteriormente comentado, que se materializa com a perda da eficacia
da deciséo de continuidade da obra.

De acordo com o referido preceito legal, ocorrera a desafetacdo automatica e imediata
do patrimonio afetacdo se expirado o prazo de um ano ou menos, se 0 habite-se for concedido
em prazo inferior, sem o0 pagamento integral das dividas tributérias, previdenciarias e
trabalhistas, vinculadas ao patriménio afetado, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a
data da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador.

A norma em apreco, na “tentativa” de forcar o imediato pagamento das referidas
dividas e pretender atribuir, por meio transverso, uma certa preferéncia aos citados créditos,
podera produzir efeito inverso ao pretendido, porque, na impossibilidade de realizagdo dos
citados pagamentos, tais débitos serdo habilitados no processo de faléncia, passando a
concorrer com 0s demais créditos ja habilitados na massa concursal, tendo ainda o
inconveniente de serem pagos somente apOs a realizacdo do ativo da massa falida, se
remanescente recursos financeiros suficientes, o que é muito dificil nesse tipo de processo.

Assim, além do efeito imediato de inviabilizar a conclusdo do empreendimento
incorporativo, acarretando prejuizos incalculaveis aos adquirentes, tal medida ainda
prejudicard todos os demais credores do acervo patrimonial afetado, incluindo as
administracdes tributarias e os trabalhadores, especialmente estes ultimos que sofrerdo os
efeitos negativos imediatos da paralisagéo da obra, com a perda dos postos de trabalho, e
ainda terdo de aguardar o demorado procedimento de realiza¢do do ativo da massa falida, sem

ter a certeza (sendo, s duvida) de que, ao final, receberdo os seus créditos.

23 No entendimento de Pedro Guilherme Kreling Vanzella, se, por consenso, “hover o distrato dos contratos de
incorporacdo, ndo havera motivo para que o patrimonio de afetacdo continue a existir. Entretanto, cumpre dizer
que o distrato devera obedecer ao principio da boa-fé que rege os contratos, a fim de que neste pacto ndo sejam
estipuladas clausulas abusivas que coloquem os adquirentes em situagdo de inferioridade.” (VANZELLA, Pedro
Guilherme Kreling, op. cit., p. 74.)
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4 DO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO

4.1 ASPECTO TRIBUTARIO DA ATIVIDADE DE INCORPORACAO IMOBILIARIA

Sob o ponto de vista tributério, a atividade de incorporagdo imobiliaria apresenta
algumas especificidades que a diferencia das demais atividades econémicas, tanto no que
tange aos tipos de tributos a que esta sujeita, quanto a forma de tributacdo que lhe pode ser
aplicada, no ambito federal, estadual ou municipal.

De modo geral, a atividade de incorporacdo imobiliaria esta sujeita a cobranca dos
seguintes tributos federais: Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica (IRPJ), Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social (Cofins) e Contribuicdo para o PIS/Pasep. Na esfera estadual, a referida atividade, em
regra, ndo esta sujeita ao pagamento do Imposto sobre Operacfes Relativas a Circulacdo de
Mercadorias e sobre Prestacdes de Servigos de Transporte Interestadual e Intermunicipal e de
Comunicacdo (ICMS), por ndo ser o incorporador, na condicdo de consumidor final,
contribuinte do imposto. Finalmente, no ambito municipal, a citada atividade esta sujeita a
cobranga dos seguintes impostos: o Imposto sobre a Prestacdo de Servicos (ISS), Imposto
sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) e Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana
(IPTU).

4.1.1 Da tributagéo na esfera federal

No ambito da legislagdo tributaria federal, as pessoas juridicas ou equiparadas s&o
submetidas, por obrigacdo ou opgédo, a uma das seguintes formas de tributacdo: lucro real,
lucro presumido, lucro arbitrado e simples nacional®*. As pessoas juridicas que exercem a
atividade de incorporacdo imobiliaria, além das referidas formas de tributagéo, ainda podem
optar pelo Regime Especial de Tributacéo (RET) 2.

Em regra, toda pessoa juridica estd autorizada a adotar a forma de tributacdo do IRPJ
pelo regime de lucro real, inclusive, para algumas pessoas juridicas, essa forma de tributacao

é obrigatoria. O lucro real, base de célculo do IRPJ, é o lucro liquido contabil do periodo de

214 por serem muito pouco utilizadas no ambito da atividade de incorporacéo imobiliaria, as formas de tributcéo
com base no lucro arbitrado e no simples nacional ndo serdo aqui abordadas.

215 O referido regime de tributagéo encontra-se disciplinado nos arts. 1° a 10 da Lei n® 10.931, de 2004, e nos
arts. 1°a 12 e 22 a 25 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.435, de 30 de dezembro de 2013.
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apuracdo ajustado pelas adicOes, exclusdes ou compensagdes prescritas ou autorizadas pela
legislacdo tributaria. A determinacéo do lucro real sera precedida da apuracgdo do lucro liquido
contabil de cada periodo de apuracdo com observancia das leis comerciais e das regras de
escrituracdo contabil estabelecidas pelo Comité Pronunciamentos Contabeis (CPC).

A pessoa juridica incorporadora ou equiparada®®

que, por opgéo ou obrigacdo, adotar
o lucro real fica obrigada a apurar a base de calculo da CSLL com base lucro liquido contébil
do periodo de apuracdo antes da provisdo para o IRPJ (base real), ajustado pela adicdes e
exclusdes prescritas ou autorizadas na legislacdo tributaria, bem como fica sujeita ao regime
ndo cumulativo de apuracgdo da Contribuicéo para o PIS/Pasep e Cofins.

De outro modo, se a pessoa juridica incorporadora optar pela forma de tributagdo com
base no lucro presumido, a base de calculo do IRPJ e adicional sera 0 montante determinado
pela soma do valor resultante da aplicacdo do percentual de 8% (oito por cento) sobre a
receita bruta recebida no periodo de apuracdo acrescido, dentre outros, dos ganhos de capital,
dos rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes financeiras (renda fixa e variavel),
das variagcbes monetarias ativas, e todos demais resultados positivos obtidos pela pessoa
juridica, inclusive os juros recebidos como remuneracdo do capital préprio, descontos
financeiros obtidos.

Se a incorporadora optar pelo regime de lucro presumido, ela fica obrigada apurar o
base de calculo da CSLL também de forma presumida e a Contribuicdo para o PIS/Pasep e
Cofins pelo regime cumulativo. Da mesma forma, se a incorporadora adotar o lucro arbitrado,
ela fica obrigada apurar o base de calculo da CSLL também de forma arbitrada e a
Contribuicédo para o PIS/Pasep e Cofins pelo regime cumulativo.

Enfim, independentemente da forma de tributacdo adotada (lucro real, presumido,
arbitrado ou simples nacional), o incorporador ainda pode optar pelo RET, em relagéo aos
empreendimentos submetidos ao regime de afetacdo, desde que atendidos os demais

requisitos legais, a seguir analisados.

4.1.2 Da tributacgéo na esfera estadual

A incorporadora pode exercer, cumulativamente, com a atividade de incorporagao

imobiliaria a atividade de construcdo (incorporadora-construtora), conforme exposto alhures.

216 por forcao do disposto no art. 150, § 1°, 111, do Regulamento do Imposto sobre a Renda de 1999 (RIR/1999),
toda pessoa fisica que promover a incorporagdo de prédios em condominio equipara-se a pessoa juridica, na
condicdo de empresas individuais.
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Em relacdo a atividade de construgdo, em regra, a incorporadora ndo é contribuintes do ICMS,
pois, em relacdo aos bens empregados na construgdo do edificio, ela é considerada
consumidora final.

No meio juridico, um tipo de operacéo realizada pelas incorporadoras-construtoras
gerou muita controvérsia. Refere-se & cobranca da diferenca de aliquota de ICMS pelos fiscos
estaduais destinatarios das mercadorias, prevista no art. 155, § 2°, VII, “a”, da CF/1988. De
acordo com esse preceito constitucional, as operacGes e prestacbes que destinem bens e
servigos a consumidor final localizado em outro Estado ficam sujeitas a aliquota interestadual
do ICMS de 7% (sete por cento) ou 12% (doze por cento), conforme o Estado de origem.
Nesta hipdtese, o fisco do Estado destinatario tem competéncia para cobrar a diferenca de
aliquota em relacdo a aliquota interna, normalmente, de 17% (dezessete por cento), desde que
o comprador final seja contribuinte do imposto.

Com base na referida previsdo normativa, as incorporadoras-construtoras, com
inscricdo estadual, que adquiriam, em outros Estados, materiais a serem empregados como
insumos nas obras que executavam no Estado destinatario, este exigia, na entrada da
mercadoria, o diferencial de aliquota maior do imposto incidente nas opera¢des internas. As
incorporadoras/construtoras se rebelaram contra essa cobranca e a controvérsia foi submetida
a julgamento no STF, onde se firmou o entendimento de que a referida cobranca era indevida,
porque as empresas de construcdo civil ndo eram contribuintes do imposto®”.

A mesma questdo foi submetida ao crivo do STJ, que também entendeu que era
indevida a referida cobranca, no julgamento do REsp 1135489/AL, da relatoria do Min. Luiz
Fux, julgado em 9/12/2009, sob o regime do art. 543-C do CPC. Ali&s, nesta Corte, a matéria
encontra-se sumulada no verbete da Sumula 432, que tem o seguinte enunciado, in verbis:
“As empresas de construgdo civil ndo estdo obrigadas a pagar ICMS sobre mercadorias
adquiridas como insumos em operagdes interestaduais™?*®,

No entanto, se o Estado destinatario esta impedido de cobrar o questionado diferencial
de aliquota em relacdo aos insumos aplicados pelas incorporadoras-construtoras em suas
obras, porém, essas mesmas operacdes, no Estado de origem, ficam sujeitas a aliquota interna

(aliquota “cheia”). Neste caso, as incorporadoras-construtoras devem informar ao

217 Dentre outros julgados, cita-se os seguintes precedentes do STF: Al 242.276 AgR, Rel. Ministro Marco
Aurélio, Segunda Turma, j. em 16.10.1999, DJ 17.03.2000; Al 456.722 AgR, Rel. Ministro Eros Grau, Primeira
Turma, j. em 30.11.2004, DJ 17.12.2004; Al 505.364 AgR, Rel. Ministro Carlos Velloso, Segunda Turma, j. em
05.04.2005, DJ 22.04.2005; RE 527.820 AgR, Rel. Ministro Gilmar Mendes, Segunda Turma, j. em 01.04.2008,
DJe-078; RE 579.084 AgR, Rel. Ministra Carmen Lucia, Primeira Turma, j. em 26.05.2009, DJe-118; e RE
472.146 AgR, Rel. Ministro Marco Aurélio, Primeira Turma, j. em 13.05.2014, DJe-112.

?18 BRASIL. STJ. Primeira Segdo. Sumula 432, j. em 24/03/2010, DJe 13/05/2010.
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estabelecimento remetente sua condicéo de ndo contribuinte do imposto, conforme determina

as legislacBes estaduais do imposto®*®

, Sob pena de aplicagdo de multas previstas nas referidas
legislacBes. A ndo prestacdo dessa informacgéo ou prestacdo de informacéo inveridica sobre a
sua condi¢cdo de contribuinte afronta o Principio da Boa Fé Objetiva, que deve orientar a
relacdo entre o fisco e 0s contribuintes. Essa forma de cobranca do imposto, bem como a
imposicdo de penalidades, estd em consonancia com a firme jurisprudéncia do STJ*%.

Ainda em relacdo a cobranca do diferencial de aliquota, cabe esclarecer que, no Estado
da Paraiba, existe um Regime Simplificado de Tributacdo (RST) do ICMS, restrito apenas a
empresas que executarem obras de construcdo civil ou hidraulicas, promovendo a circulacao
de mercadorias em seu proprio nome ou de terceiros. Se incluida no RST, determina o art. 2°
do Decreto Estadual n® 30.481, de 28 de julho de 2009, que a empresa de construcédo civil
destinataria fica sujeita ao recolhimento do valor do ICMS com base na aplicacdo das
seguintes aliquotas reduzidas: 2,5% (dois e meio por cento) sobre o valor da aquisi¢do quando
a aliquota de origem for de 12% (doze por cento) e 3% (trés por cento) sobre o valor de
aquisicdo quando aliquota de origem for de 7% (sete por cento).

Além de assegurar a reducdo de aliquota, a opcdo pelo RST é considerado requisito
obrigatorio para que a empresa de construcdo civil, que promova a referida atividade de

circulacdo de mercadorias, possa ser inscrita ou mantenha a sua inscrigdo no Cadastro de

29 No Estado da Paraiba, a referida determinacio encontra-se estabelecida no art. 36, § 4°, do Regulamento do
ICMS (RICMS), atualizado pelo Decreto n° 35.717, de 22 de janeiro de 2015.

220 A titulo ilustrativo, leia-se o elucidativo enunciado da ementa do julgado a seguir transcrito: “TRIBUTARIO.
ISS. CONSTRUGCAO CIVIL. MATERIAL DE CONSTRUCAO DESTINADO A OBRAS DA ADQUIRENTE.
AQUISICAO INTERESTADUAL. DIFERENCIAL DE ALIQUOTA. IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA.
1. Discute-se a cobranca do diferencial entre as aliquotas interestadual e interna de ICMS, na aquisi¢do de
material de construgdo por construtoras.

2. As aliquotas interestaduais somente aproveitam aos adquirentes que sejam contribuintes do ICMS, conforme o
art. 155, § 2°, VII, "a", da CF. Nessas hipéteses, é pacifico o entendimento de que o Estado de destino pode
cobrar o diferencial de aliquota na entrada da mercadoria em seu territorio.

3. No caso de compradores ndo-contribuintes do ICMS, como o das construtoras em relagdo aos insumos
aplicados em suas obras, as aquisi¢des interestaduais devem se sujeitar a aliquota interna (maior que a
interestadual), nos termos do art. 155, § 2°, VII, "b", da CF. Evidentemente, ndo havera diferencial de aliquota a
ser recolhido ao Estado de destino.

4. Ocorre que determinadas construtoras (caso da recorrida) identificam-se como contribuintes do ICMS no
momento da aquisicdo das mercadorias em outros Estados, aproveitando, assim, a aliquota interestadual.
Paradoxalmente, argumentam ao Fisco de destino que ndo sdo contribuintes do ICMS, para escaparem do
diferencial de aliquota.

5. A Segunda Turma ja teve a oportunidade de consignar que a atitude desses contribuintes agride o Principio da
Boa-Fé Objetiva que deve orientar as relacbes com o fisco. Admite-se, na hipétese, a aplicagdo de multas
previstas na legislacdo estadual.

6. Invidvel, no entanto, a cobranca do diferencial de aliquota, como pretende o recorrente.

7. Como a construtora ndo é contribuinte do ICMS, o tributo estadual deveria ter sido calculado pela aliquota
interna sobre o preco da operacdo interestadual e recolhido integralmente pelo vendedor ao Estado de origem,
nos termos do art. 155, § 2°, VII, "b", da CF. Nao ha crédito, portanto, em favor do Fisco de destino (recorrente).
8. Recurso Especial ndo provido.” (BRASIL. STJ. Segunda Turma. REsp 620.112/MT, rel. Min. Herman
Benjamin, j. em 07/05/2009, DJe 21/08/2009)
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Contribuintes do Estado da Paraiba (CCICMS/PB). Em outras palavras, no Estado da Paraiba,
somente obterdo ou manterdo a inscrigdo no CCICMS/PB as empresas de construgéo civil

aderentes ao RST.

4.1.3 Da tributacdo na esfera municipal

No exercicio das suas atividades operacionais, a empresa incorporadora, normalmente,
fica sujeita a cobranca dos seguintes impostos municipais: ITBI, IPTU e ISS. Os dois
primeiros sdo impostos incidentes sobre o patrimdnio, enquanto o terceiro inclui-se no grupo

dos impostos sobre a producéo e circulagéo de bens e servicos.

4.1.3.1 Da incidéncia do ITBI

O ITBI tem como fato gerador a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato
oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre imoveis,
exceto 0s de garantia, bem como a cessdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
direitos reais a transmisséo de tais bens e direitos.

No que tange ao momento de ocorréncia do fato gerador do ITBI, as legislagdes
municipais tém fixado dois momentos distintos: (i) o do registro do titulo aquisitivo, nos
casos de transmissdo da propriedade ou de direitos reais sobre imdveis; e (ii) a lavratura do
respectivo instrumento, nos casos de cessdo de direitos relativos a transmissdo da propriedade
ou de direitos reais sobre imoéveis. Diferentemente, a jurisprudéncia consolidada do STF e do
STJ tem entendido, de forma reiterada e sem divergéncia, que o fato gerador do ITBI é apenas
a transferéncia da propriedade imobiliaria e este ocorre somente com o registro do respectivo

titulo translativo no Cartério de Registro de Iméveis da localizacéo do imével®.

2L A titulo de exemplo, transcreve-se a seguir excertos extraidos do enunciado das ementas de julgados
reliazados recentemente nas referidas cortes: [...] A obrigacdo tributaria surge a partir da verificacdo de
ocorréncia da situacdo fatica prevista na legislacéao tributéria, a qual, no caso dos autos, deriva da transmissao da
propriedade imovel. Nos termos da legislacdo civil, a transferéncia do dominio sobre o bem torna-se eficaz a
partir do registro. Assim, pretender a cobranga do ITBI sobre a celebracdo de contrato de promessa de compra e
venda implica considerar constituido o crédito antes da ocorréncia do fato imponivel. Agravo regimental a que se
nega provimento. (BRASI. STF. Primeira Turma. ARE 805859 AgR, Rel. Min. Roberto Barroso, j. em
10/02/2015, DJe-044.)

[...] 2. O fato gerador do imposto de transmissao (art. 35, I, do CTN) é a transferéncia da propriedade imobiliaria,
que somente se opera mediante o registro do negdcio juridico junto ao oficio competente. Nesse sentido, acerca
do ITBI, ja decidiu o STJ: REsp 771.781/SP, Rel. Min. Eliana Calmon, Segunda Turma, DJ 29/06/07; AgRg no
AgRg no REsp 764.808/MG, Rel. Min. Luiz Fux, Primeira Turma, DJ 12/04/07. [...] 6. Recurso especial ndo
provido. (BRASIL. STJ. Primeira Turma. REsp 1236816/DF, Rel. Min. Benedito Goncalves, j. em
15/03/2012, DJe 22/03/2012)
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Com base no que j& foi exposto, pode-se asseverar que a transmissdo onerosa de bens
imdveis ou a transmissdo e a cessdo onerosas de direitos reais a aquisicdo de tais bens séo
operacOes inerentes a atividade exercida pelo incorporador, que se efetiva, geralmente, por
meio de contrato de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessdo de
direitos reais a aquisi¢do do terreno, e mediante a integralizacdo do capital social com a
transmissdo de bens imdveis ou direitos reais a aquisicdo de tais bens, uma vez que nao se
aplica a referida atividade a imunidade prevista no art. 156, 8 2° I, da CF/1988. Nessas
operagdes, em consonancia com a jurisprudéncia do STF e do STJ, a exigéncia do ITBI do
incorporador somente poderd ser feita ap6s o efetivo registro do titulo translativo da
propriedade do terreno.

Outras modalidades de operacBes muito comuns no ambito da atividade de
incorporacdo imobiliaria sdo a promessa de compra e venda de unidades imobiliarias como
coisa futura (incorporacao por preco global) e a promessa de cesséo de direitos de aquisi¢ao
da fracédo ideal terreno (incorporacao por preco ndo global). Nesses tipos de operagdes, ainda
que celebradas em carater irrevogavel e irretratavel, a cobranca do ITBI € indevida, haja vista

222 Esse

que sdo amparadas em contratos preliminares de transferéncia de propriedade
entendimento estd em perfeita consonancia com a firme jurisprudéncia do STF e do STJ, que
tem decidido de forma reiterada e sem divergéncia, que tais contratos, por terem natureza
preliminar, ndo constituem meios iddéneos de transmissao da propriedade de bem imdvel, que
se efetiva somente com o registro do contrato definitivo de transferéncia do dominio. Este sim

sujeita-se a cobranca do aludido imposto®®.

4.1.3.2 Da incidéncia do IPTU
Por sua vez, nos termos do artigo 34 do CTN, o contribuinte do IPTU é o proprietario

do imdvel, o titular do seu dominio Gtil ou o seu possuidor a qualquer titulo. Sendo que o

proprietario corresponde ao proprietario pleno, de dominio exclusivo ou na condicdo

222 gegundo Silvio de Salvo Venosa, no “compromisso de venda e compra, sob o aspecto contratual, ha um
acordo de vontades, de cunho preliminar, por meio do qual uma parte compromete-se a efetuar em favor de
outra, em certo prazo, um contrato de venda definitivo, mediante o pagamento do preco e cumprimento das
demais clausulas. (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais. 13. ed. S&o Paulo: Atlas, 2013, v.5, p.
518.)

22 A titulo de exemplo, cita-se os seguintes julgados do STJ: AgRg no REsp 982625/RJ, Rel. Min. Humberto
Martins, Segunda Turma, j. em 03/06/2008, DJe de 16/06/2008; AgRg no AgRg no REsp 764808 / MG, Rel.
Min. Luiz Fux, Primeira Turma, j. em 15/03/2007, DJ de 16/06/2000, p. 217; e REsp 57641/PE, Rel. Min.
Eliana Calmon, Segunda Turma, DJ de 22/05/2000, p.91. Do STF: ARE 798241/RJ, Rel. Min. Carmen LUcia,
Segunda Turma, j. em 11/03/2014, DJe-051 de 17/03/2014; e Al n° 764432 AgR/MG, Rel. Min. Dias Toffoli,
Primeira Turma, j. em 08/10/2013, DJe-231 de 22/11/2013.
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coproprietario (no regime de condominio comum). Enquanto o titular do dominio util é o
enfiteuta ou o usufrutuario. Enfim, a posse apta a gerar a obrigacdo tributaria do IPTU é
aquela qualificada pelo animus domini, ou seja, aquela decorrente de direito real (usufruto,
uso e habitacdo) ou que efetivamente esteja em vias de ser transformada em dominio ou
propriedade, seja por meio da promessa de compra e venda, seja pela posse ad usucapionem.
De outro modo, a posse decorrente de relacdo de natureza obrigacional, tais como a referente
a locacdo e ao comodato, ndo € apta a configurar fato gerador do IPTU, por conseguinte, 0
locatario e comodatario ndo sdo partes legitimas para integrar o polo passivo da obrigagédo
tributéria relativa ao IPTU?,

Em consonancia com a jurisprudéncia do STJ, tem-se que a existéncia de possuidor
apto a ser considerado contribuinte do IPTU ndo implica exclusdo automatica, da condicdo de
contribuinte, do titular do dominio, assim entendido aquele que tem a propriedade registrada
em seu nome no Cartorio de Registro de Imoéveis. Assim, existindo sobre 0 mesmo imoével, a
propriedade e a posse com animo de dominio exercida por pessoas distintas, ambas serdo
consideradas contribuintes, podendo a autoridade fiscal optar por exigir o imposto de qualquer
uma delas, com base apenas em critérios de conveniéncia e facilidade de cobranca e
arrecadacao do imposto.

Assim, diante da existéncia de instrumento particular de promessa de compra e venda
de unidade imobiliéria, firmado em carater irrevogavel e irretratavel, com a imissao na posse
pelo adquirente, tanto o promitente comprador (possuidor a qualquer titulo) do imével quanto
seu proprietario/promitente vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no Cartorio de
Registro de Imdveis) sdo contribuintes do IPTU, consoante entendimento consolidado na
jurisprudéncia do STJ, que se encontra consignado, dentre outros, nos REsp 1.110.551/SP e
1.111.202/SP**, submetidos a julgamento pelo rito dos recursos repetitivos, previsto no artigo
543-C do CPC.

224 No mesmo sentido a jurisprudéncia do STJ, conforme explicitado, a titulo de exemplo, no trecho da ementa
do seguinte julgado: “ [...] 1. O IPTU ¢ imposto que tem como contribuinte o proprietario ou o possuidor por
direito real que exerce a posse com animus definitivo - art. 34 do CTN. 2. O comodatario é possuidor por relacdo
de direito pessoal e, como tal, ndo é contribuinte do IPTU do imével que ocupa. [...] 4. Recurso especial
improvido. (BRASIL. STJ. Segunda Turma, REsp 25.489/SP, Rel. Min. Eliana Calmon, j. em 19/11/2002, DJ
24/02/2003, p. 217)

22> Os trechos pertinentes dos enunciados das ementas dos referidos julgados tém o seguinte teor: “[...]1.
Segundo o art. 34 do CTN, consideram-se contribuintes do IPTU o proprietario do imével, o titular do seu
dominio Gtil ou o seu possuidor a qualquer titulo. 2. A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que
tanto o promitente comprador (possuidor a qualquer titulo) do imével quanto seu proprietario/promitente
vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no Registro de Iméveis) sdo contribuintes responsaveis pelo
pagamento do IPTU. [...]. 4. Recurso especial provido. Acérdao sujeito ao regime do art. 543-C do CPC e da
Resolucdo STJ 08/08. (BRASIL. STJ. Primeira Secfo. REsp 1.110.551/SP e 1111202/SP, Rel. Min. Mauro
Campbell Marques, j. em 10/06/2009, DJe 18/06/2009)
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No ambito da atividade incorporativa, seja na condicdo de proprietario ou possuidor
(promitente comprador ou cessionério de direito real de aquisi¢cdo), o incorporador € o
contribuinte do IPTU??® incidente sobre o terreno, até que ocorra a conclusio da construgéo
do edificio, a emissdo do habite-se e a averbacdo da construcdo, bem como a expedicdo de
matricula prépria para as respectivas unidades imobiliarias pelo registro imobiliario.

Apos tais atos, o IPTU passara a incidir sobre as unidades imobiliarias e respectivas
fracdes ideais do terreno, tendo como contribuintes: (i) o incorporador, exclusivamente, até
que seja efetivada a entrega das unidades imobiliarias aos adquirentes, (ii) o incorporador
(proprietario/promitente vendedor) e o adquirente (possuidor/promitente comprador), apos a
entrega das unidades imobiliarias e até que seja registrado o titulo definitivo translativo da
propriedade no registro imobiliario, e (iii) o adquirente, exclusivamente, ap0s 0 registro

translativo definitivo da propriedade da unidade imobiliaria.

4.1.3.3 Da incidéncia do ISS

Por fim, cabe analisar a incidéncia do ISS (ou ISSQN) sobre a atividade de
incorporacdo imobiliaria. Nos termos do art. 156, 111, da CF/1988, o citado imposto incide
sobre servicos de qualquer natureza (exceto o0s servigcos de transporte interestadual e
intermunicipal e de comunicacdo, da competéncia dos Estados) definidos em lei
complementar. Por sua vez, a Lei Complementar n® 116, de 31 de junho de 2013, no seu art.
1°, define fato o gerador do ISS como sendo a prestacdo de servicos especificados na lista
anexa®’ ao referida diploma legal, que, no subitem 7.02, inclui os servicos de construcdo civil
no campo de incidéncia do imposto, em especial, os servicos de contrucdo “por
administracdo, empreitada ou subempreitada”, que sdo os que interessa ao presente estudo.

Inicialmente, cabe ressaltar que, o fato de a atividade de incorporagdo imobiliaria ndo
estar relacionada na referida lista, em principio, poderia levar ao equivocado entendimento de

que, em qualquer circunstancia, ela estaria excluida do campo de incidéncia do ISS. No

226 O proprietario do terreno também sera contribuinte juntamente com o incorporador promitente comprador ou
cessionario de direito real de aquisicdo, enquanto aquele conservar a titularidade do dominio perante o registro
imobiliario.

227 Na doutrina e jurisprudéncia h& forte controvérsia acerca da natureza juridica da referida lista. Alguns
entendem que ela é exemplificativa, outros que ela seria taxativa, mas admitia interpretacdo extensiva. Em
decorréncia dessa celeuma, 0 assunto foi submetido ao crivo do STF, porém ainda se encontra sob analise dessa
Corte, em regime de repercussao geral, reconhecido no julgamento do RE 615.580/RJ, cujo enunciado da ementa
segue transcrito: “TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE SERVICOS - ISS. ARTIGO 156, Ill, DA
CONSTITUICAO FEDERAL. LISTA DE SERVICOS. DECRETO-LEI 406/1968 E LC 116/2003.
TAXATIVIDADE. EXISTENCIA DE REPERCUSSAO. GERAL. (BRASIL. STF. RE 615580 RG, Rel. Min.
Ellen Gracie, j. 13/08/2010, DJe-154 de 20-08-2010, v. 18, n. 94, 2010, p. 452-454).
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entanto, sabe-se que a atividade incorporativa compreende, necessariamente, a atividade de
construgéo civil. Logo, a incidéncia ou ndo do ISS no ambito da referida atividade vai
depender do tipo de incorporacéo realizada, o que é definido, conforme demonstrado alhures,
em funcdo do objeto de alienacdo ou comercializacdo (obrigacdo de dar) e da forma de
contratacdo da construcdo da edificacdo (obrigacdo de fazer).

Com efeito, na incorporacdo por preco global ou incorporacéo direta (LCI, arts. 41 e
43), o incorporador firma com os adquirentes contratos de promessa de compra e venda das
unidades imobiliarias autdnomas por preco integral, incluindo o preco da cota do terreno e o
preco da construgdo da unidade, comprometendo-se a entregar tais unidades prontas aos
adquirentes (obrigacdo de dar). Nesta modalidade, o incorporador constréi o prédio em
terreno proprio e, por sua conta e risco, assume o custeio integral da construcdo da edificacéo.

Enfatiza-se novamente, uma caracteristica inerente e diferenciadora deste tipo de
incorporacdo esta na auséncia de prestacdo de servicos de construcdo pelo incorporador a
terceiros??®, incluindo os préprios adquirentes. Deveras, neste caso, a execucdo da construgo
¢ da incumbéncia exclusiva do préprio incorporador, que ostenta, simultaneamente, as
qualidades de prestador e tomador dos “servicos de constru¢do” do edificio (prestacdo de
servicos de construgdo a si préprio), circunstancia que descaracteriza a dita prestacdo como
apta a ingressar no campo de incidéncia do imposto, em face da auséncia de sinalagma e de
contetdo econémico da prestacdo, requisitos imprescindiveis do aspecto material do imposto
em comento®®. Em outros termos, neste tipo de incorporagéo, a obrigacdo do incorporador
apresenta-se como uma tipica obrigacéo de dar, caracteristica que, sob qualquer aspecto, retira
do correspondente negdcio juridico os requisitos necessarios a definicdo constitucional de
servigo (obrigacdo de fazer), suporte material da incidéncia do ISS.

Diferentemente, na incorporacgdo por preco ndo global ou incorporacdo indireta (LCI,
art. 48), o incorporador firma com os adquirentes contrato de compra e venda ou de promessa

de compra e venda apenas da cota do terreno e, em instrumento contratual a parte, o

228 No mesmo sentido, a doutrina de Leandro Paulsen, para quem o servico apto a integrar a base econdmica do
ISS ¢ “um fazer em favor de terceiros, especifico, como objeto mesmo de um negdcio juridico, ou seja, um fazer
como fim colimado, e ndo como simples meio para outra prestagdo. Ademais, deve ser prestado a titulo oneroso,
mediante contraprestagdo.” (PAULSEN, Leandro. Curso de direito tributario: completo. 6. ed. rev. atual. e
ampl. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2014, p. 376.)

229 Esse também é o entendimento da reiterada jurisprudéncia do STJ, conforme se extrai do trecho da ementa do
seguinte julgado: “[...] 1. Na construgdo pelo regime de contratacdo direta, ha um contrato de promessa de
compra e venda firmado entre o construtor/incorporador (que € o proprietario do terreno) e o adquirente de cada
unidade autdbnoma. Nessa modalidade, ndo ha prestacdo de servico, pois 0 que se contrata € “a entrega da
unidade a prazo e precos certos, determinados ou determinaveis” (art. 43 da Lei 4.591/64). Assim,
descaracterizada a prestacdo de servigo, ndo ha falar em incidéncia de ISS. [...] 3. Embargos de divergéncia
providos.” (EREsp 884.778/MT, Rel. Min. Mauro Campbell Marques, Primeira Secdo, j. em 22/09/2010, DJe
05/10/2010)
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condominio dos adquirentes firma com o incorporador ou com o construtor, diretamente ou
por intermédio do incorporador, o contrato de construgdo da edificagdo, que podera ser feito
sob regime de construcdo por empreitada (LCI, arts. 55 a 57) ou de construcdo por
administracdo (LCI, arts. 58 a 62).

Dada essas caracteristicas, tem-se que, na primeira modalidade de incorporacéo, nao
h& incidéncia do ISS, porque a construcdo é feita diretamente pelo préprio incorporador e
constitui simples meio para alcancar o objetivo final da incorporagdo, que é a entrega das
unidades imobiliarias prontas aos adquirentes (obrigacdo de dar). Neste caso, 0 incorporador
ndo presta servigo de construcdo civil para os adquirentes das unidades imobiliarias, mas para
si proprio. Com efeito, a autoexecucdo do servigco de construcdo, conforme demonstrado, ndo
integra o campo de incidéncia do imposto.

Esse entendimento estd em consonancia com a firme jurisprudéncia do STJ,
respaldada no entendimento de que, na incorporacdo direta, ndo ha prestacdo de servigos a
terceiros e o imposto incide apenas sobre o servigo-fim, nunca sobre “o servigo-meio,
realizado para alcancar determinada finalidade” 230,

De outra forma, na incorporacdo indireta, ha incidéncia do ISS sobre os servigos de
construcdo civil prestados pelo construtor contratado pelo condominio dos adquirentes, sob
regime de construgcdo por empreita ou administracdo, conforme expressamente previsto no
subitem 7.02 da referida lista. Porém, em qualquer das modalidades de construcéo, o
contribuinte do imposto serd sempre o construtor, por ele ser o prestador do servi¢co ao
condominio dos adquirentes. Nesta hipOtese, ainda que o incorporador seja 0 contratante

indireto da construcdo (em nome do condominio dos adquirentes), ele ndo serd o contribuinte

20 A titulo de exemplo, reproduz-se a seguir os excertos do enunciado da ementa do seguinte julgado:
“TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE SERVICO. INCORPORACAO IMOBILIARIA  DIRETA.
CONSTRUCAO FEITA PELO INCORPORADOR EM TERRENO PROPRIO, POR SUA CONTA E RISCO.
NAO INCIDENCIA. AUSENCIA DE PRESTACAO DE SERVICO A TERCEIRO.

(-]

4. Na incorporacdo direta, por sua vez, o incorporador constroi em terreno proprio, por sua conta e risco,
realizando a venda das unidades autdnomas por “prego global”, compreensivo da cota de terreno e construgao.
Ele assume o risco da construgdo, obrigando-se a entrega-la pronta e averbada no Registro de Imdveis. Ja o
adquirente tem em vista a aquisicdo da propriedade de unidade imobiliaria, devidamente individualizada, e, para
isso, paga 0 preco acordado em parcelas.

5. Como a sua finalidade é a venda de unidades imobiliarias futuras, concluidas, conforme previamente acertado
no contrato de promessa de compra e venda, a construcdo é simples meio para atingir-se o objetivo final da
incorporacdo direta; o incorporador ndo presta servigo de “construcdo civil” ao adquirente, mas para si proprio.

6. Logo, ndo cabe a incidéncia de ISSQN na incorporagdo direta, ja que o alvo desse imposto é atividade humana
prestada em favor de terceiros como fim ou objeto; tributa-se o servi¢o-fim, nunca o servigo-meio, realizado para
alcancar determinada finalidade. As etapas intermediarias sdo realizadas em beneficio do proprio prestador, para
que atinja o objetivo final, ndo podendo, assim, serem tidas como fatos geradores da exacéo.

7. Recurso especial ndo provido.” (BRASIL. STJ. Segunda Turma. REsp 1166039/RN, Rel. Min. Castro Meira,
j. em 01/06/2010, DJe 11/06/2010)
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do imposto, por ser o tomador do servigo de construgdo. Dessa forma, tem se manifestado a
pacifica jurisprudéncia do STJ, por meio de diversos julgados.?**

Ainda na incorporacao indireta, o condominio dos adquirentes das fracGes do terreno
podera firmar com o proprio incorporador (se este for construtor) o contrato de construcéo do
prédio, sob regime de empreitada ou de administracdo. Nesta hipdtese, como o incorporador
presta servicos de construcdo ao condominio dos adquirentes, em relacdo apenas aos servicos

de construcéo, ele sera contribuinte do 1SS%*

. Ainda em relacdo a este caso, cabe ressaltar que
0 incorporador constréi em terreno alheio, pertencente ao condominio dos adquirentes,

diferentemente do regime de incorporacao direta, em que ele constrdi em terreno proprio.
4.2 FUNCAO INDUTORA DO RET

Conforme ja ressaltado, a natureza opcional do regime do patriménio de afetacdo da
incorporacdo imobiliaria foi apontada pela doutrina especializada como uma grave deficiéncia
do citado regime. Com efeito, ao deixar a sua implantacdo ao alvedrio do incorporador, a
parte que sofre as restricdes e os dnus da implantacdo do regime, obviamente, a sua eficacia
restou demasiadamente fragilizada e, em decorréncia, severamente prejudicada a sua
finalidade de proteger o comprador de unidade imobiliaria sob regime de incorporagdo
imobiliaria.

Assim, para superar essa deficiéncia, o incorporador precisava de incentivos que
compensassem 0s encargos e as limitacdes decorrentes da implantacdo do regime. Com esse
objetivo, simultaneamente, com o regime de patrimonio de afetacdo foi instituido o RET,
como instrumento de estimulo ao exercicio da opcao pelo referido regime de afetacéo.

Os beneficios do RET em favor do incorporador efetivam-se mediante a simplificacdo

da tributacdo e a reducdo da carga tributaria. A primeira funcdo é de facil constatagdo, uma

2L A titulo ilustrativo, repruduz os trechos pertinentes do enunciado da ementa do seguinte julgado:
“TRIBUTARIO. ISS SOBRE CONSTRUCAO. INCORPORADORA IMOBILIARIA. INEXIGIBILIDADE.

1. Conforme decidido no REsp 1166039/RN, a incorporacdo poderd adotar um dos seguintes regimes de
construgdo: a) por empreitada, a preco fixo, ou reajustavel por indices previamente determinados (Lei 4.591/64,
art. 55); b) por administragdo ou "a preco de custo" (Lei 4.591/64, art. 58); ou c¢) por contratacdo direta entre os
adquirentes e o construtor (Lei 4.591/64, art. 41). 2. Nas duas primeiras hipdteses, o servico é prestado por
terceira empresa, contratada pela incorporadora ou pelos adquirentes, que se organizam em regime de
condominio. Contribuinte do ISS sobre o servi¢o de construcdo, naturalmente, sera a respectiva prestadora, e ndo
o tomador. [...] 4. Conclui-se que a incorporadora imobiliaria ndo assume a condicdo de contribuinte da exagéo.
5. Recurso Especial provido. (BRASIL. STJ. Segunda Turma. REsp 1212888/RN, Rel. Min. Herman Benjamin,
j. em 12/04/2011, DJe 18/04/2011)

2 Da mesma forma, o entendimento de Caio Mario da Silva Pereira, para quem, como o fato gerador do ISS “&,
em regra, a prestacdo do servico da construgdo do conjunto imobiliario, esse tributo incidird nas operagfes em
gue o adquirente celebre contrato de construgdo, seja com a incorporadora (se também for construtora) ou com
construtora diversa da incorporadora.” (PEREIRA, Caio Mario da Silva, op. cit., 2014, p. 276.)
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vez que o RET unifica e substitui a apuragéo e o pagamento de quatro tributos federais, o que
reduz os custos administrativos e facilita o0 cumprimento das obrigacGes tributarias acessorias.
De acordo com a doutrina de Luis Eduardo Schoueri, além da funcdo arrecadadora e da
fungdo extrafiscal, as normas tributarias tem ainda a fun¢do simplificadora, “regida pelo
principio da praticabilidade, autorizando o aplicador da lei a adotar medidas globais,
generalizantes, com a finalidade de simplificar o sistema tributario.”?*® A titulo de exemplo, o
referido autor cita a sistematica de tributacdo do IRPJ com base no lucro presumido, como
sendo um tipo de norma simplificadora.

A segunda funcdo, além de ndo ser de facil constatacdo, por envolver reducdo de
tributos, precisa estd em consonancia com os fundamentos do poder de tributar, previsto na
Carta Magna, que é exercido com duas finalidades principais: (i) arrecadar recursos para
cobrir as gastos do Estado e (ii) estimular ou desestimular o comportamento dos agentes
econdmicos, com vistas a atingir, direta ou indiretamente, determinados objetivos politicos,
sociais e econdmicos fundamentais ao interesse publico, tutelados pelo Estado.

Na primeira finalidade, a tributacdo é realizada com objetivo arrecadatério e
consubstancia o principio da fiscalidade?*. Na segunda finalidade, a tributacéo n&o tem como
objetivo principal a arrecadacdo de recursos para 0 erario, mas a realizacdo de outros fins
politicos, sociais e econdmicos almejados pelo Estado, sob a égide do principio da
extrafiscalidade®®.

Com respaldo no principio da extrafiscalidade, o legislador pode editar normas
tributarias de estimulo ou desestimulo aos comportamentos do contribuinte, por meio de uma
tributacdo regressiva ou progressiva, ou mediante a concessdo de incentivos e beneficios
fiscais. Varios dispositivos constitucionais ou legais tém inspiragdo no principio da
extrafiscalidade. No esfera constitucional, titulo de exemplo, cita-se os arts. 146, III, “d” e
182, § 4, da CF/1988, que prevéem, respectivamente, tratamento simplificado e favorecido a
micros e pequenas empresas e progressividade na cobranca do IPTU sobre terreno urbano néo

edificado, incluido na area do plano diretor, para fim de cumprimento da sua funcdo social.

2% SCHOUERI, Luis Eduardo. Normas tributarias indutoras e intervencdo econémica. Rio de Janeiro:
Forense, 2005, p. 32.

2% Segundo Marcus de Freitas Gouvéa, pela fiscalidade, “o Estado ¢ impelido 4 tributagdo a fim de suprir-se de
meios necessarios para financiar suas finalidades constitucionalmente estabelecidas”. (GOUVEA, Marcus de
Freitas. A extrafiscalidade no direito tributario. Belo Horizonte: Del Rey, 2006, p. 39.)

23 para Jonathan Barros Vita, as “formas de incentivar certos comportamentos ou certas necessidades do sistema
sdo elaboradas através do mecanismo da chamada extrafiscalidade, que consistiria em maximizar a funcédo
indutora dos tributos em detrimento da sua funcdo arrecadatdria (fiscalidade).” (VITA, Jonathan Barros.
Isonomia, capacidade contributiva e direitos humanos: nova chave de leitura para a tributago. In: Anais do XX
Congresso Nacional do CONPEDI. Floriandpolis: Fundagdo Boiteux, 2011, p. 6843.)
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No plano infraconstitucional, todas as normas instituidoras de beneficios e incentivos fiscais
também consubstanciam o principio da extrafiscalidade, na vertente de estimulo a préatica de
determinados comportamentos do contribuinte.

Segundo Luis Eduardo Schoueri, 0 género da extrafiscalidade inclui todos os casos
ndo vinculados a fungdo arrecadadora (ou regime da fiscalidade), nem a funcédo
simplificadora. Para o referido autor, além de normas com funcdo indutora, que seria a
extrafiscalidade em sentido estrito, “outras também se movem por razdes ndo fiscais, mas
desvinculadas da busca do impulsionamento econdmico por parte do Estado.”?*®

Aqui interessa analisar as normas tributaria com funcéo indutora, ou seja, aquelas em
que o Estado concede estimulos ou impde desestimulos aos contribuintes. Especificamente,
analisar-se-a4 a norma tributaria indutora incentivadora, que estimula os contribuintes a adotar
determinados comportamentos desejados pelo Estado, utilizando-se de incentivos fiscais®’,
que se efetiva, por exemplo, mediante a diminui¢do de aliquota e base célculo, conforme
estabelecido no RET. Por essa caracteristica, este regime configura-se como uma norma
tributaria indutora incentivadora, por meio do qual o Estado reduz sua pretensdo tributaria
como forma de induzir o contribuinte a adotar certo comportamento, por meio da reducédo das
aliquotas dos tributos.

No caso especifico do RET, o comportamento a ser incentivado € a adogdo do regime
de patriménio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria, instrumento de prote¢do do adquirente
de imdvel em construcdo e, indiretamente, meio de incentivo a efetivacdo do direito a
moradia, que, conforme demonstrado alhures, é um direito social fundamental, previsto no art.
6° da Constituicdo Federal de 1988. Além disso, a defesa do comprador de imdvel, na
condicdo de consumidor®® e parte vulneravel da relacdo de incorporagdo imobiliaria, foi
erigida a principio da ordem econémica, nos termos do art. 170, V, da Carta Magna, e direito
individual fundamental, no art. 5°, XXXII, da CF/1988.

%6 SCHOUERI, Luis Eduardo, op. cit., p. 32.

7 De acordo com a doutrina de Luis Eduardo Schoueri a “intervencdo por inducdo déa-se por estimulos e
desestimulos. Estimulos se compreendem no conceito comum de subvencBes. Estas podem ser diretas ou
indiretas. Normas tributérias indutoras, de caratcr de beneficio, enquadram-se entre os subvenc¢es indiretas. Dai
ser necessario uma comparacdo, também, entre as subvencdes diretas e os incentivos fiscais, merecendo especial
atencdo o aspecto de que incentivos fiscais apenas estimulam aqueles que estdo sujeitos a tributo; quanto mais
alta a tributagdo, tanto mais alto o estimulo. Nos tributos progressivos, este efeito se torna mais relevante.”
(SCHOUERI, Luis Eduardo, op. cit., p. 355).

28| eciona Rodrigo Azevedo Toscano de Brito que “ha relagdo de consumo na incorporagdo imobilidria. Dessa
forma, ndo se pode negar que, diante da configuracdo do incorporador como fornecedor, do adquirente como
consumidor e da unidade auténoma como produto, o contrato de incorporagdo imobiliaria ¢ de consumo.”
(BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de, op. cit., p. 236)
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Em face dessas caracteristicas, qualquer medida tributaria que vise incentivar a
efetivacdo do direito social fundamental a moradia, obviamente, estd em consonancia com 0s
objetivos constitucionais estabelecidos na ordem social e econémica do Pais. Nesse sentido, 0
entendimento perfilhado por Jonathan Barros Vita, para quem “a extrafiscalidade pode atuar
como forma de induzir praticas compativeis com a preservacdo dos direitos humanos
fundamentais como o desenvolvimento do meio ambiente e garantia de direitos sociais.”?*°

Assim, a reducdo da carga tributaria por meio da adocdo do RET, certamente, estara
em sintonia com a realizacdo dos valores fundamentais, pois, na condicdo de instrumento de
incentivo a adesdo ao regime do patriménio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria,
indiretamente, ele estara contribuindo para a implementacéo do direito fundamental social a
moradia, 0 que o credencia como instrumento extrafiscal legitimo e adequado aos ditames

constitucionais de exoneracao tributaria, previstos na Carta Magna do Pais.

4.3 DO RET DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

Além da previsdo de aplicacdo as receitas do incorporador provenientes das vendas e
unidades imobiliarias pertencentes ao empreendimento de incorporacdo submetida ao regime
de patriménio de afetacdo, o RET ainda se aplica as receitas do construtor provenientes das
atividades (i) de construgcdo de unidades habitacionais contratadas no &mbito do Programa
Minha Casa, Minha Vida (PMCMV)*® e de construcdo ou reforma de estabelecimentos de
educacdo infantil, compreendendo os projetos de construcdo ou reforma de creches e pré-
escolas?®. Os dois ultimos regimes especiais de tributacdo tém prazo de validade até
31dezembro de 2018.

Porém, em face do proposito especifico deste trabalho, aqui serd abordado apenas o
RET aplicavel as receitas de incorporacfes imobiliarias afetadas, que se encontra disciplinado
nos art. 1° a 10 da Lei n°® 10.931, de 2004, e regulamentado nos arts. 1° a 12 e 22 a 25 da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.435, de 30 de dezembro de 2013.

29 \/ITA, Jonathan Barros, op. cit., p. 6843.

20 0 RET aplicavel as construgdes de unidades habitacionais de valor até R$ 100.000,00 (cem mil reais)
contratadas no ambito do PMCV foi instituido pelo art. 2° da Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, e
regulamentado nos arts. 13 a 16 e 23 e 25 da Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.435, de 30 de dezembro de 2013.

1 0 RET das contrucdes ou reformas de estabelecimento de educagéo infantil encontra-se previsto nos arts. 24 a
27 da Lei n®12.715, de 17 de setembro de 2012, e regulamentado nos arts. 17 a 25 da Instru¢cdo Normativa RFB
n° 1.435, de 2013.
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4.3.1 Definicéo do RET

O RET da incorporacdo imobilidria € um regime de tributacdo simplificado, que
unifica e substitui a cobranca de 4 (quatro) tributos federais, a saber: o IRPJ, a CSLL, a
Cofins e a Contribuicdo para PIS/Pasep. O regime tem carater opcional, porque a sua
implementacdo efetiva-se a critério do incorporador. Mas, uma vez exercida, a opcao sera
considerada irretratavel, perdurando enquanto existir direitos de crédito ou obrigacGes do
incorporador perante os adquirentes das unidades imobiliarias que compdem a respectiva
incorporacdo. O periodo de apuracdo do tributo é mensal e o célculo do valor devido tem
inicio a partir do més em que formalizado o ato de adesdo ao regime.

Dada essas caracteristicas, pode-se afirmar que a opcéo pelo RET é uma decisdo da
alcada exclusiva do incorporador, mas, uma vez exercida, fica-lhe expressamente proibido
utilizar qualquer outra modalidade de tributacdo (lucro real ou presumido, por exemplo),
prevista para os tributos substituidos, em relacdo as receitas de venda das unidades
imobilidrias que compdem a incorporacdo submetida ao RET, incluindo as receitas
financeiras e as variacdes monetarias ativas decorrentes da respectiva operacao de venda.

O RET tem inicio no més em que formalizada a opg¢do pelo regime e término no més
em que for concluido o recebimento de todos os direitos creditdrios decorrentes das operacoes
de venda das unidades imobiliarias ou extinta todas as obriga¢des do incorporador perante 0s
adquirentes das unidades imobiliarias que comp&em a incorporacéo.

Independentemente do momento em que auferidas, as receitas efetivamente recebidas
(regime de caixa) pela incorporadora com a venda das unidades imobiliarias que compdem a
incorporacdo submetida regime, acrescida das receitas financeiras e variagdes monetérias
decorrentes da correspondente operagdo de venda, serdo tributadas de acordo as regras do
regime especial em comento.

A aplicacdo do RET embora se restrinja a cada empreendimento de incorporagao
afetado, a apuragdo do valor mensal devido abrange todas as receitas recebidas no més
provenientes das vendas de todas as unidades imobiliarias que integram o respectivo acervo
patrimonial afetado, independentemente das receitas terem sido auferidas (unidades vendidas)
antes ou depois de formalizada a opgéo pelo regime.

Sob o ponto de vista procedimental, a principal caracteristica do RET consiste na
simplificacdo do procedimento de apuracdo do valor do tributo devido, pois este substitui
todas as dificeis e complicadas sisteméticas individuais de apuracdo dos quatro tributos

substituidos. Essa caracteristica ainda tem a vantagem de facilitar o trabalho de auditoria,
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fiscalizacdo e o controle do correto cumprimento das obrigagdo tributarias principais e
acessorias do empreendimento, propiciando aos adquirentes, por intermédio da Comissdo de
Representantes, um acompanhamento eficaz do pagamento dos valores do tributo devido pelo
empreendimento e assim evitando que haja a nociva formacéo de passivos tributarios, o que
poderd dificultar ou até inviabilizar, futuramente, a conclusdo do empreendimento e a entrega

das unidades imobiliarias, acarretando elevados prejuizos aos adquirentes.

4.3.2 Da adesdo ao RET

Assim como ocorre com 0 regime de patrimdnio de afetacdo da incorporacdo
imobiliaria, a adesdo ao RET da incorporacdo imobiliaria € também opcional, a critério do
incorporador, que podera optar por submeter ao regime apenas um, alguns ou todos
empreendimentos afetados. No entanto, uma vez efetuada, a adesédo tera carater irretrativel e
perdurara até a extingdo dos “direitos de crédito ou obrigacGes do incorporador junto aos
adquirentes dos iméveis que comp&em a incorporagéo .

A legislacdo ndo fixou o termo inicial nem o termo final para o incorporador exercer a
opcdo pela aplicacdo do RET as receitas da incorporacdo imobiliaria, entretanto, como a
adesdo ao regime depende da prévia afetacdo da incorporacdo, chega-se a conclusdo que
aquela somente podera ser feita a partir do ato de realizacdo da afetacdo do acervo patrimonial
da incorporacdo, 0 que ocorre com a averbacdo do termo de afetacdo da incorporacdo no
registro imobiliario.

A opcdo previa pela implementacdo da afetacdo do empreendimento constitui
condigdo imprescindivel, para fim de formalizacdo da adesdo ao RET. Por sua vez, o termo
final para o exercicio da opcdo pelo regime dar-se-4& com a extingdo do patriménio de
afetacdo, que se efetiva com a averbagdo da construcao, registro dos titulos de dominio ou de
direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extin¢do das
obrigacdes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento.

Para cada empreendimento incorporativo, a opgdo pelo RET serd considerada
efetivada quando atendidos, na ordem estabelecida, os seguintes requisitos®**: primeiro,
afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporacdo imobiliaria; segundo, inscri¢do da
incorporacdo afetada no CNPJ, vinculada ao evento “109 - Inscricdo de Incorporacédo

Imobiliaria - Patrimonio de Afetagdo™; terceiro, prévia adesdo ao Domicilio Tributario

242 Tais requisitos encontram-se estabelecidos no art. 3° da Instrucdo Normativa RFB n° 1.435, de 2013.
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Eletrénico (DTE); quarto, regularidade fiscal da matriz da pessoa juridica incorporadora
quanto aos tributos administrados pela RFB e & Divida Ativa da Unido; quinto, regularidade

$%%. ¢ sexto, apresentagao do formulédrio “Termo de Opgao pelo

do recolhimento ao FGT
Regime Especial de Tributagao”.

Ap6s o cumprimento de todos o0s requisitos mencionados, segundo a ordem
estabelecida, a opgdo pelo RET considera-se formalizada com a solicitacdo de juntada ao
dossié digital de atendimento®* do termo de opcdo pelo RET, obrigatoriamente acompanhado
do termo de constituicdo de patrimdnio de afetacdo da respectiva incorporacdo, firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicdo, e
averbado no Cartério de Registro de Iméveis®®. Logo, a opcdo pelo RET considera-se
efetuada na data da formalizacdo da referida solicitacdo e representa o termo inicial do
regime, que sera extinto quando recebidos pelo incorporador todos os créditos dos adquirentes
ou extintas todas obrigac¢des do incorporador perante os adquirentes.

Do cotejo entre 0s requisitos estabelecidos na norma legal (art. 2°*° da Lei n°® 10.931,
de 2004) e os estabelecidos na norma regulamentar, verifica-se que ha diferencas
significativas. Em face dessa discrepancia, cabe analisar se a norma regulamentar ndo
extrapolou os parametros delineados pelo comando legal em destaque e se encontra em
consonancia com o principio da hierarquia das normas.

Em relacdo a exigéncia de prévia inscricdo no CNPJ e de adesdo ao DTE, como se
trata de atos meramente procedimentais, o primeiro com vista ao controle do recolhimento
dos tributos por cada empreendimento afetado e o facilitar e agilizar o intercambio de
informacdes e de comunicacdo com a Administracdo Tributaria, ndo se vislumbra qualquer
exorbitancia do poder regulador atribuido a RFB pela norma legal regulamentada.

De outra parte, a mesma conclusdo ndo se aplica as exigéncias de regularidade fiscal e

do recolhimento do FGTS. E evidente que essas exigéncias extrapolam os limites atribuidos &

243 A comprovacéo da regularidade fiscal e do recolhimento do FGTS sera feita mediante consulta, nos sistemas
da RFB e da Caixa Econdmica Federal, pela autoridade administrativa responsavel pela anélise do requerimento
de opcéo pelo RET.

4 Os procedimentos de formacdo do dossié digital de atendimento e de solicitacdo juntada de documentos no
citado dossié encontram-se estabeleicidos nos arts. 4° e 5° da Instrugdo Normativa RFB n° 1.412, de 22 de
novembro de 2013, e podera ser obtido em qualquer unidade da RFB.

% Os referidos termos deverdo ser entregues & RFB em formato digital, em conformidade com o estatuido na
Instrucdo Normativa RFB n° 1.412, de 22 de novembro de 2013.

24 O citado preceito legal tem a seguinte redagio: “Art. 22 A opcao pelo regime especial de tributagéo de que
trata o art. 1° sera efetivada quando atendidos o0s seguintes requisitos: | - entrega do termo de opgo ao regime
especial de tributacdo na unidade competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacéo a ser
estabelecida; e 1l - afetagdo do terreno e das acessdes objeto da incorporacéo imobiliaria, conforme disposto

nos arts. 31-A a 31-E da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964.”


http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/Ins/2013/in14122013.htm
http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/Ins/2013/in14122013.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31a
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31e
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RFB para regulamentar a matéria. Deveras, em embora haja comandos legais especificos®’
que condicionam o reconhecimento de incentivo ou beneficio fiscal a comprovagdo da
regularidade fiscal e do recolhimento do FGTS do beneficiario, tais normas ndo se aplica ao
RET, uma vez que se trata de regime simplificado de tributacdo, com caracteristicas similares
as do Simples Nacional, instituido pelo art. 12 da Lei Complementar n°® 123, de 14 de
dezembro de 2006.

Se em relacdo ao Simples Nacional, ha determinacéo legal expressa vedando a adocao
deste regime pelas pessoas juridicas em débito com o Instituto Nacional do Seguro Social
(INSS), ou com as Fazendas Publicas Federal, Estadual ou Municipal®*, pela mesma razéo,
em relagdo ao RET, a exigéncia de tais requisitos também necessitam de expressa
determinacéo legal. Como ndo ha norma legal exigindo tais requisitos para aplicacdo do RET,
sdo ilegais as referidas exigéncias de regularidade fiscal e de recolhimento estabelecidas na
norma regulamentadora em comento.

Além disso, se tais exigéncias restringem a opc¢do pelo RET, indiretamente, elas
também restringem o exercicio da opcdo pelo regime do patriménio de afetacdo da
incorporacdo imobiliaria, eficaz instrumento de protecdo juridica dos adquirentes de unidades
imobiliarias em construcdo e de efetivacdo do direito fundamental social a moradia, conforme

demonstrado alhures.
4.3.3 Das obrigacdes acessorias do RET

Uma vez formalizada a opcdo pelo RET, o incorporador fica obrigado a manter
escrituracdo contabil segregada para cada incorporacdo submetida ao regime, de modo que
possibilite a apuracdo da receita mensal auferida e recebida, dos custos e despesas (diretos) e
da base de célculo de cada empreendimento submetido ao regime.

Para esse fim, a escrituracdo contabil podera ser efetuada em livros proprios ou nos da
incorporadora, sem prejuizo das normas comerciais e fiscais aplicaveis a incorporadora em
relacdo as operagdes da incorporacdo. Porém, na hipotese de adocdo de livros proprios para

cada incorporacdo objeto de opcdo no RET, a escrituragdo contabil das operacdes da

247 A mencionada previsdo legal encontra-se estabelecida no: a) art. 60 da Lei n° 9.069, de 29 de junho de 1995;
b) no art. 47, 1, “a”, da Lei n°® 8.212, de 24 de julho de 1991, e c) no artigo 27, “c”, da Lei n°. 8.036, de 11 de
maio de 1990, que se referem, respectivamente, aos tributos administrados pela RFB, as contribuigdes
previdenciarias e ao FGTS.

28 O referido requisito consta do art. 17, V, da Lei Complementar n°® 123, de 2006.
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incorporacdo podera ser efetivada mensalmente na contabilidade da incorporadora, mediante
registro dos saldos apurados nas contas relativas a incorporagao.

Além disso, se a incorporadora estiver sujeita a tributacdo com base no lucro
presumido, ela deverd manter registro destacado para a identificacdo da receita mensal
recebida ou auferida no més, conforme o caso, relativa a cada incorporagao imobiliaria objeto
de patrimbnio de afetacdo, inscrita no RET. Essa exigéncia visa segregar as receitas
submetidas ao RET das demais receitas do incorporador sujeitas ao regime de apuracdo do
IRPJ e das contribui¢cdes com base no regime de lucro presumido.

E para fim de comprovacéo da regularidade fiscal durante toda a fase de aplicacéo do
regime, a incorporadora deverd emitir comprovante de regularidade quanto a quitacdo de
tributos federais e demais créditos inscritos em Divida Ativa da Unido, mediante Certiddo
Negativa de Débitos (CND) ou de Certiddo Positiva de Débito com Efeitos de Negativa
(CPD-EN) valida, referente aos 2 (dois) semestres do ano-calendario em que fizer uso dos
beneficios.

Enfim, uma vez formalizada a opcao pelo regime todas as intimacdes da incorporadora
relativas ao empreendimento submetido ao RET serdo formalizadas por escrito e dirigidas ao
Domicilio Tributario Eletrénico (DTE) ou caixa postal eletrbnica a ser obrigatoriamente
mantida pela incorporadora no Portal do Centro Virtual de Atendimento ao Contribuinte (e-
CAC).

4.4 EFEITOS DA APLICACAO DO RET

O RET é um regime simplificado de tributacdo que substitui a cobranca dos tributos
federais incidentes sobre a receita e o resultado da atividade de incorporacdo imobilidria. Em
face dessa caracteristica, os efeitos da aplicacdo do RET restringem-se aos impostos e
contribuicdes federais substituidos pelo regime, a saber: o IRPJ, a CSLL, a Cofins e a
Contribuicéo para o PIS/Pasep. Em decorréncia dessa limitacdo, a opgao pelo referido regime
ndo acarreta qualquer alteracdo na sistematica de tributacdo e no regime de apuracdo dos
Impostos estaduais e municipais incidentes sobre a atividade incorporativa.

Assim, apos a implementacdo da opcdo, independentemente do momento em que
auferidas, serdo tributadas pelo RET todas receitas efetivamente recebidas (regime de caixa)
pela incorporadora com a venda das unidades imobiliarias que compdem a incorporacéo
submetida ao regime, acrescidas das receitas financeiras e variagdes monetarias decorrentes

das respectivas operacoes de venda.
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Além disso, concluida a opcao pelo RET, automaticamente, todo o acervo patrimonial
afetado, incluindo o terreno, as acessdes e demais bens e direitos a ele vinculados, respondera
apenas pelos débitos referentes ao RET, apurados sobre o valor das receitas mensais recebidas
no ambito da respectiva incorporacdo. Porém, caso os recursos do empreendimento néo sejam
suficientes para quitacdo dos débitos do RET, o patrimonio geral do incorporador responde
pelos débitos remanescentes da incorporagdo submetida ao regime.

Dessa forma, se a opcdo pelo regime de patriménio de afetacdo exclui o acervo
patrimonial afetado da responsabilidade pelas dividas ndo tributarias relativas as demais
atividades do incorporador, a opc¢do pelo RET amplia essa excluséo e estende a blindagem do
acervo patrimonial afetado também as dividas tributarias do IRPJ, da CSLL, da Cofins e da
Contribuicdo para o PIS/Pasep relativas as demais atividades do incorporador submetidas ao
regime normal de tributacdo, ao impedir que os recursos vinculados ao empreendimento
submetido ao RET sejam utilizados para pagamento das demais dividas tributarias da
incorporadora, incluindo aquelas vinculadas a outros empreendimentos de incorporagédo
afetados sujeitos ou ndo ao RET.

Ainda com intuito de proteger o acervo patrimonial afetado, nas hipdteses de
decretacdo de faléncia ou insolvéncia civil do incorporador, ou atraso injustificado das obras,
se 0 condominio dos adquirentes, por intermédio da Comissdo de Representantes, assumir a
direcdo do empreendimento e decidir pelo prosseguimento da construcdo ou liquidacdo do
acervo patrimonial afetado, a responsabilidade tributaria do condominio dos adquirentes fica
restrita apenas ao pagamento dos débitos do RET. Com a ressalva de que, no caso de
liquidacdo do patriménio afetado, a responsabilidade do condominio fica limitada ao valor
liquido apurado na alienacéo do acervo patrimonial afetado. Em consequéncia, os débitos do
RET que exceder o valor apurado na liquidagédo serdo habilitadas no processo falimentar ou
serdo transferidos ao patriménio geral do incorporador.

O inicio da tributacdo pelo RET ocorre a partir do més em que efetivada a opcéo pelo
regime, enquanto que seu término, normalmente, ocorrerd no més em que concluido o
pagamento dos débitos do regime, haja vista que o regime perdura enquanto existir direitos de
crédito ou obrigacBes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que compdem a
incorporacao.

As dividas tributarias decorrentes da aplicacdo do RET ndo poderdo ser objeto de
parcelamento e os pagamentos realizados no &mbito do citado regime serdo considerados
definitivos, ndo gerando, em qualquer hipdtese, o direito a restituicdo ou a compensagdo com

que for apurado pelo incorporador.
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A vedacdo da compensacdo estd em consonancia com disposto no art. 170 do CTN,
mas a proibicdo da restituicdo afronta o principio do enriquecimento sem causa e contraria o
disposto no art. 165 do CTN, que, independentemente do regime de apuracdo, assegura o
direito a restituicdo do indébito nos casos de pagamento de tributo indevido ou maior que o

devido, nas hipoteses previstas nos incisos | a 111 do citado preceito legal.

4.5 DA BASE DE CALCULO DO RET

Assim como no regime normal de tributacéo pelo lucro real ou lucro presumido®,
também no RET o reconhecimento das receitas é feito pelo regime de caixa (regime
financeiro) e nao pelo regime de competéncia (regime econémico).

Em face dessa caracteristica, a base de célculo do RET é o valor total das receitas
recebidas no més pelo incorporador com a venda das unidades imobiliarias que integram cada
incorporacdo submetida ao regime, independentemente do momento em que auferidas
(ganhas), acrescido das receitas financeiras e variagdes monetarias decorrentes da referida
operacdo de venda.

Para fim de apuracdo do valor da base célculo, do valor total das receitas (brutas)
recebidas no més, poderdo ser deduzidas os valores das vendas canceladas, das devolugdes de
vendas e dos descontos incondicionais concedidos.

Assim, integram a base de calculo do RET todas as receitas recebidas no més relativas
ao empreendimento, ainda que as unidades imobiliarias que o integram tenham sido alienadas
(receitas auferidas) antes da realizacdo da opcdo pelo regime ou depois de formalizada a
opcdo, inclusive apds o encerramento do regime de incorporacdo ou do respectivo regime de
patriménio de afetagdo. Em outras palavras, a partir do més da opcdo e até extincdo do
regime, todas as citadas receitas recebidas no més passardo a ser tributadas, exclusivamente,
de acordo com as regras do RET. Logo, para fim de apuragédo do valor tributo devido, o que
importa é valor total da receita do empreendimento recebida no més, sendo irrelevante o
momento em que auferidas (vendidas as unidades), se antes ou depois de formalizada a opcéo.

Por outro lado, as demais receitas recebidas no més pelo incorporador, relacionadas as
atividades da incorporacdo ndo computadas na base de calculo do RET, incluindo as receitas

financeiras provenientes de aplicacdo no mercado financeiro dos recursos da correspondente

% De acordo com o disposto no art. 30 da Lei n° 8.981, de 1995, tanto no regime de lucro real quanto no de
regime lucro presumido, o reconhecimento das receitas da incorporadora com a venda de unidades imobiliarias é
feito com base no regime de caixa.
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incorporacdo sujeita ao regime, deverdo compor a base de calculo do regime normal de
tributacdo da incorporadora (regime de lucro real ou de lucro presumido).

Dessa forma, se a incorporadora estiver submetida ao regime de tributacdo com base
no lucro presumido, as receitas préprias sujeitas a tributacdo pelo RET nédo serdo computadas
na apuracdo das bases de calculo do IRPJ e das contribui¢fes devidos pela incorporadora,
relativas as demais receitas decorrentes das outras atividades empresariais, incluindo
incorporacdes afetadas ou nao.

Pelo mesmo motivo, em decorréncia da aplicacdo do RET, se incorporadora estiver
sujeita ao regime de lucro real, as receitas, custos e despesas proprios da incorporacdo sujeita
a tributacdo pelo regime ndo deverdo ser computados na apuracdo das bases de calculo do
IRPJ e das referidas contribuicdes, relativas as demais receitas das atividades tributadas pela
incorporadora, incluindo as receitas provenientes das vendas das unidades imobiliarias das
demais incorporagdes afetadas ou ndo.

Ainda no &mbito do regime de tributacdo pelo lucro real, os custos e despesas indiretos
pagos pela incorporadora no més serdo apropriados a cada incorporacao na mesma proporcao
representada pelos custos diretos proprios da incorporacdo submetida ao RET, em relacdo ao
custo direto total da incorporadora, assim entendido como a soma de todos os custos diretos
de todas as incorporacgdes e o de outras atividades exercidas pela incorporadora. Em suma, o
rateio dos custos e despesas indiretos do incorporador sera feito entre os empreendimentos
incorporativos com base na propor¢do determinada entre o valor dos custos diretos de cada

empreendimento e o valor total dos custos diretos da incorporadora.

4.6 DA ALIQUOTA DO RET

No que concerne & aliquota do RET, observa-se que, desde a institui¢cdo do regime, ela
ja sofreu duas alteracfes. A aliquota inicial, fixada na redacdo originaria do art. 4° da Lei n°
10.931, de 2004, era de 7% (sete por cento). Essa aliquota vigeu no periodo de 3/8/2004 a
30/3/2009, quando foi reduzida para 6% (seis por cento) pelo art. 1° da Medida Provisoéria
(MP) n° 460, de 2009, convertida na Lei n° 12.024, de 2009, que vigeu no periodo de
31/3/2009 a 27/12/2012.

A partir de 28 de dezembro de 2012, por meio do art. 4° da MP 601, de 2012,
combinado com disposto no art. 26 da Lei n® 12.844, de 2013, a aliquota do RET foi reduzida
para 4% (quatro por cento), percentual que ainda continua vigente. Esta aliquota aplica-se,

inclusive, em relagdo as receitas de incorporacdo ja submetida ao RET anteriormente. Para
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fins de reparticdo de receita tributaria, o percentual de 4% (quatro por cento) corresponde ao
somatorio dos seguintes percentuais:

a) 1,71% (um inteiro e setenta e um centésimos por cento) de Cofins;

b) 0,37% (trinta e sete centésimos por cento) de Contribuicdo para o PIS/Pasep;

c) 1,26% (um inteiro e vinte e seis centésimos por cento) de IRPJ; e

d) 0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) de CSLL.

Do cotejo entre a aliquota inicial de 7% (sete por cento), um pouco acima da aliquota
maxima do lucro presumido de 6,73% (seis inteiros e setenta e trés centésimos por cento), e a
aliquota atual de 4% (quatro por cento), observa-se uma reducdo de quase 43% (quarenta e
trés por cento) na aliquota do RET.

Além da aliquota de 4% (quatro por cento), aplicavel a qualquer empreendimento de
incorporacdo imobiliaria afetado, até 31 dezembro de 2018, para os projetos de incorporacdo
de imdveis residenciais de interesse social, cuja construcdo tenha sido iniciada a partir de 31
de marco de 2009, a aliquota do RET sera 1% (um por cento) das receitas mensais recebidas.
Para esse fim, consideram-se projetos de incorporacdo de imoéveis de interesse social 0s
destinados a construcdo de unidades residenciais no ambito do PMCMV, de valor comercial
de até:

a) R$ 60.000,00 (sessenta mil reais), cuja construcdo tenha sido iniciada a partir de
31 de marco de 2009 até 27 de julho de 2010;

b) R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais), cuja construcdo tenha sido iniciada a
partir de 28 de julho de 2010 até 31 de novembro de 2011;

c) R$ 85.000,00 (oitenta e cinco mil reais), cuja construcdo tenha sido iniciada a
partir de 1° de dezembro de 2011 até 27 de dezembro de 2012; e

d) R$ 100.000,00 (cem mil reais), cuja construcdo tenha sido iniciada a partir de 28
de dezembro de 2012.

Assim, tem-se que o valor devido do RET sera determinado mediante aplicagdo da
aliquota normal ou reduzida sobre a respectiva base calculo. No pagamento do valor apurado,
o0 incorporador devera informar no Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais (Darf) o
numero especifico de inscricdo no CNPJ da incorporacéo afetada objeto de opc¢éo pelo RET e
0 codigo de arrecadacdo 4095, se utilizada aliquota de 4% (quatro por cento), ou 1068, se
utilizada aliquota de 1% (um por cento).
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O pagamento do valor do tributo mensal devido deverd ser efetuado até o 20°
(vigésimo) dia do més subsequente aquele em que as receitas forem recebidas, se for dia Util,
caso contrario, se 0 vencimento recair em dia considerado ndo util, o pagamento devera ser

feito no 1° (primeiro) dia util subsequente.

4.7 DA CARGA TRIBUTARIA DO RET X LUCRO PRESUMIDO

O regime de tributacdo com base no lucro presumido é o mais utilizada pelas pessoas
juridicas, inclusive por aguelas que exercem a atividade de incorporacdo imobiliaria. Os
atrativos desse regime sdo a reducdo da carga tributéria, que geralmente ocorre, e a
simplificacdo da apuracdo da base de céalculo do IRPJ e da CSLL. Este ultimo representa o
principal atrativo do regime de lucro presumido, pois além de facilitar a apuracéo da base de
calculo ele ainda reduz, significativamente, os custos administrativos com o cumprimento de
obrigagdes tributérias acessorias e escrituracdo contébil-fiscal, pois o regime em comento
prescinde de escrituracdo contabil completa e levantamento das principais demonstracdes
financeiras.

A apuracdo do lucro presumido é mais facil, porque a sua determinacdo é feita
mediante aplicacao de um percentual, variavel em funcdo do tipo de atividade da pessoa

20 o trimestre civil. Dada essa

juridica, sobre o valor da receita auferida/recebida
caracteristica, a base de calculo do IRPJ e da CSLL independe do resultado contabil, por
conseguinte, serd apurado o lucro presumido ainda que a pessoa juridica tenha tido prejuizo
contabil no trimestre civil. Essa é a desvantagem mais relevante do regime de lucro
presumido.

No entanto, apesar dos beneficios, ha restricdes a utilizacdo do regime de lucro
presumido, uma vez que nem todas as pessoas juridicas podem optar pelo regime de
tributacdo em comento. De fato, além das restricbes concernentes aos tipos de atividade e de
sociedade, existe ainda um limitador genérico baseado no valor total da receita bruta auferida
pessoa juridica. Em relacéo a essa limitag&o, a partir de 1° de janeiro de 2014, somente podera
optar pelo regime de tributacdo com base no lucro presumido, a pessoa juridica, inclusive

incorporadora, que tenha obtido receita bruta total, no ano-calendario anterior, igual ou

0 Em relagéo a atividade de incorporagdo imobiliarias, o reconhecimento das receitas tributéveis sera feito pelo
regime de competéncia ou de caixa, conforme opcdo do incorporador.
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inferior a R$ 78.000.000,00%°! (setenta e oito milhdes de reais), ou a R$ 6.500.000,00 (seis
milhdes e quinhentos mil reais) multiplicado pelo nUmero de meses em atividade no ano-
calendario anterior, se atividade da pessoa juridica teve inicio ap6s o més janeiro do referido
ano.

Além dessa restricdo vinculada ao valor da receita, para as pessoas juridicas
incorporadoras, ha ainda uma restricdo especifica, determinando que a incorporadora nédo
podera optar pelo lucro presumido enquanto ndo concluidas as operacGes imobiliarias para as
quais haja registro de custo orcado®?.

Em termos gerais, a caracteristica do regime de tributacdo com base no lucro
presumido consiste na determinacdo do resultado tributavel pelo IRPJ e CSLL, relativo a

253 auferida

atividade ou objeto principal, mediante a aplicacdo sobre o valor da receita bruta
ou recebia, deduzida das devolucbes, vendas canceladas e dos descontos incondicionais
concedidos, do percentual de presungédo fixado em fungdo do tipo de atividade econémica
exercida pelo contribuinte®*.

Em relacdo a atividade de incorporacdo imobiliaria, a parcela do valor presumido da
base de célculo do IRPJ e da CSLL é calculada mediante aplicacdo do percentual de 8% (oito
por cento) e 12% (doze por cento), respectivamente, sobre o valor da receita bruta de venda
de unidades imobiliarias recebida no trimestre civil, deduzida das devolucdes e vendas
canceladas e dos descontos incondicionais concedidos.

A base de célculo do IRPJ (lucro presumido) e da CSLL (base presumida) corresponde
ao somatorio do valor tributdvel presumido, acrescido das demais receitas auferidas no
trimestre (regime de competéncia), provenientes das demais atividades exercidas pelo
incorporador (ganhos de capital, receitas financeiras, variagdes monetarias etc.). E a base de

calculo da Cofins e da Contribuicdo para o PIS/Pasep ¢ a receita bruta mensal recebida no

1 Esse novo limite de valor da receita bruta total foi fixado pelo art. 7° da Lei n° 12.814, de 16 de maio de 2013,
que deu nova redagio ao caput do art. 13 e ao inciso | do art. 14 da Lei n°9.718, de 27 de novembro de 1998.

22 Tal restringdo encontra-se determinada no art. 2° da Instrucdo Normativa SRF n® 25, de 25 de fevereiro de
1999, enquanto os procedimento de apuracdo do custo orgado estdo estabelecidos na Instrugdo Normativa SRF n°
84, de 20 de dezembro de 1979, com as alteracBes das Instru¢cbes Normativas SRF n® 023, de 25 de marco de
1983, e 067, de 21 de abril de 1988.

23 A definicdo de receita bruta, para fins de apuracdo do IRRJ e CSLL com base, repectivamente, no lucro
presumido e na base presumida, encontra-se definida no art. 12 do Decreto-lei n® 1.598, de 26 de dezembro de
1977, com redacdo dada pelo art. 2° da Lei n® 12.973, de 13 de maio de 2014, a seguir transcrito: “Art. 12. A
receita bruta compreende: | - o produto da venda de bens nas operacGes de conta propria; Il - o preco da
prestacdo de servicos em geral; 11l - o resultado auferido nas operacBes de conta alheia; e IV - as receitas da
atividade ou objeto principal da pessoa juridica ndo compreendidas nos incisos I a I11.”

4 Os percentuais de presungdo do IRPJ varia de 1,6% (um inteiro e seis décimos por cento) a 32% (trinta e dois
por cento) e da CSLL sdo apenas dois percentuais: 12% (doze por cento) e 32% (trinta e dois por cento).
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més”°, proveniente da venda das unidades imobiliarias, deduzida das vendas canceladas e dos
descontos incondicionais concedidos. Portanto, no regime de lucro presumido, a base célculo
do IRPJ, CSLL, da Contribuicdo para o PIS/Pasep e Cofins é determinada com base no valor
da receita recebida nos respectivos periodos de apuracéo.

No ambito do RET, para cada incorporacdo que optar por este regime de tributagéo
simplificado, o incorporador fica sujeito ao pagamento mensal do valor equivalente a 4%
(quatro por cento) da receita total mensal recebida no més*®. O valor mensal do RET
substitui o pagamento do IRPJ, da CSLL, da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins.

No regime de tributacdo com base no lucro presumido, a aliquota normal do IRPJ é de
15% (quinze por cento), acrescida do adicional de 10% (dez por cento), que incidira sobre a
parcela do lucro presumido que exceder o valor resultante da multiplicacdo de R$ 20.000,00
(vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo ano-calendario de apuracdo do imposto.
No presente topico, para fim de comparacdo com a carga de tributéria do RET, utilizar-se-a a
aliquota majorada de 25% (vinte e cinco por cento) do IRPJ, por ser mais utilizada pelas
pessoas juridicas incorporadoras submetidas ao regime lucro presumido, cujo lucro presumido
mensal, geralmente, fica bem acima do valor mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

A aliquota da CSLL da atividade de incorporacdo imobiliaria é de 9% (nove por
cento). E, enfim, as aliquotas da Cofins e da Contribuicdo para o PIS/Pasep sdo de 3% (trés
por cento) e 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento), respectivamente.

Na tabela a seguir, estdo consolidados os percentuais dos tributos devidos no lucro
presumido sem o adicional do IRPJ, calculado em funcdo do valor da receita da atividade

incorporagéo recebida no més.

Tabela 1 - Valor relativo devido no lucro presumido sem adicional

TRIBUTO BASE DE CALCULO ALTQUOTA TRIBUTO DEVIDO
IRPJ 8% X receita recebida 15% 1,2%* X receita recebida
CSLL 12% x receita recebida 9% 1,08%** X receita recebida
COFINS - 3% 3% X receita recebida
PIS/PASEP - 0,65% 0,65% x receita recebida

TOTAL 5,93% X receita recebida

*1,2% = 8% x 15% e ** 1,08% = 12% x 9%.

5 No regime de lucro presmido, as referidas contribuicdes estdo sujeitas ao regime de tributacdo cumulativo,
previsto no art. 2° da Lei n® 9.718, de 27 de novembro de 1998, com as alteragdes posteriores.

%6 Nos termos do art. 4° da Lei n° 10.931, de 2004, o reconhecimento da receita no RET é feito segundo o
regime de caixa.
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Na tabela a seguir, estdo consolidados os percentuais dos tributos devidos no lucro
presumido com o adicional do IRPJ, calculado em funcéo do valor da receita da atividade

incorporacdo recebida no més.

Tabela 2 - Valor relativo devido no lucro presumido com adicional

TRIBUTO BASE DE CALCULO ALIQUOTA TRIBUTO DEVIDO
IRPJ 8% X receita recebida 25%* 2%** X receita recebida
CSLL 12% X receita recebida 9% 1,08% x receita recebida
COFINS - 3% 3% X receita recebida
PIS/IPASEP - 0,65% 0,65% X receita recebida

TOTAL 6,73% X receita recebida

*Aliquota de 15% (quinze por cento) mais o adicional de 10% (dez por cento); ** 2% = 8% x 25% e *** 1,08%
= 12% x 9%.

Para fim de comparacdo da carga tributaria do RET com a do lucro presumido,
utilizar-se-4 o valor devido do lucro presumido com adicional, por ser a forma mais comum
de tributacdo no ambito da referida atividade. Além disso, a receita da atividade de
incorporacdo recebida no més serd considerada a varidavel independente comum aos dois
regimes, enquanto que o valor do tributo Unico devido no RET e os valores dos 4 (quatro)
tributos devidos no regime de lucro presumido representam as variaveis dependentes, cujo
valor dependera da receita mensal recebida.

Com base nesse critério, € possivel comparar, em termos relativos, o efeito da carga
tributaria das duas sistematicas de tributacdo, tendo como parametro o percentual do tributo

devido em funcdo da receita recebida, conforme exposto na tabela a seguir.

Tabela 3 - Valor relativo devido no RET x lucro presumido

TRIBUTO RET LUCRO PRESUMIDO REDU(}AO TRIBUTARIA
IRPJ 1,26% X receita recebida 2% receita recebida 0,74% X receita recebida
CSLL 0,66% X receita recebida | 1,08% X receita recebida 0,42% X receita recebida
COFINS 1,71% X receita recebida 3% X receita recebida 1,29% X receita recebida
PIS/PASEP | 0,37% X receita recebida | 0,65% X receita recebida 0,28% x receita recebida
TOTAL 495 X receita recebida | 6,73% X receita recebida 2,73% X receita recebida

Com base nos dados explicitados nessa tabela, verifica-se que, em termos relativos, a
carga tributaria do RET é menor do que a do lucro presumido em 2,73% (dois inteiros e

setenta e trés centésimos por cento) da receita recebida, o que equivale a uma reducdo de
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carga tributéria de 40,56% (quarenta inteiros e cinquenta e seis centésimos por cento) do RET
em relagéo aos tributos devidos no regime de lucro presumido.

Em termos absoluto, quanto maior for a receita auferida maior sera a economia
tributaria para o empreendimento afetado submetido ao RET. Em valores monetéarios, para
uma incorporadora com receita mensal na faixa de R$ 3.500.000,00 (trés milhdes e
quinhentos mil reais) até R$ 6.500.000,00 (seis milhGes e quinhentos mil reais), que € o valor
maximo da receita mensal permite o exercicio da opcao pelo lucro presumido, os valores da
economia tributaria de um determinado empreendimento submetido ao RET, comparado aos

tributos devidos no regime de lucro presumido, sdo os apresentados na tabela abaixo.

Tabela 4 - Valor absoluto devido no RET x lucro presumido

RECEITA RECEBIDA 3.500.000,00 | 4.500.000,00 | 5.500.000,00 |6.500.000,00
RET 140.000,00 180.000,00 220.000,00| 260.000,00
LUCRO PRESUMIDO 235.550,00 302.850,00 370.150,00| 437.450,00
REDUCAO TRIBUTARIA 95.550,00 122.850,00 150.150,00( 177.550,00

* Os valores do IRPJ foram calculados sobre o valor total da receita recebida, desconsiderando a parcela ndo
sujeita ao adicional.

No gréafico a seguir, encontra-se evidenciada, em valores absolutos, a magnitude da
reducdo da carga tributaria do RET em relacdo ao regime de lucro presumido, tendo com

referéncia um incorporador que opere na referida faixa de receita.

Gréfico 1 - Carga tributaria RET x Lucro Presumido

Grafico 1: Carga tributaria RET x Lucro Presumido
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Em termos anuais, comparado com o regime de lucro presumido, a reducdo de carga
tributaria de um empreendimento submetido ao RET poder atingir o valor médximo de R$
2.129.400,00 (12 x 177.450,00), que representa uma reducao significativa para uma atividade
econdmica que opera com margem liquida de lucratividade ndo elevada.

Com base nessas informacdes, é possivel inferir que, em relacdo ao regime de lucro
presumido, a opcdo pelo RET representa uma elevada reducédo de carga tributaria, tornando o
referido regime especial um importante instrumento de estimulo a efetivacdo da opcao pelo
regime do patrimonio de afetacdo e, dessa forma, contribuindo para implementacéo do direito
fundamental social a moradia, de duas formas distintas, a saber:

a) aumentando a seguranca patrimonial dos adquirentes de unidades imobiliarias em
construcdo, em decorréncia da obrigatoria afetacdo do empreendimento
incorporativo; e

b) reduzindo o custo tributario do incorporador na venda da unidade imobiliaria, o
que, normalmente, também implicaré reducdo do preco final da unidade imobiliaria,

0 que, indiretamente, contribuira para efetivacdo do direito a moradia.

4.8 DA CARGA TRIBUTARIA DO RET X LUCRO REAL

Por ser a regra geral de tributacdo do IRPJ, todas as pessoas juridicas podem adotar o
regime de tributacdo com base no lucro real, seja de forma obrigatéria, no caso das pessoas
juridica ndo autorizadas a optar pelo lucro presumido, seja de forma opcional, no caso das
demais pessoas juridicas autorizadas a optar pelo regime de lucro presumido.

A caracteristica intrinseca do regime de lucro real estd na forma de apuracdo da base
calculo do IRPJ e da CSLL, que é calculada a partir do resultado liquido contabil do periodo

de apurac&o®’

, extraido da escrituragdo contébil e apresentado na Demonstragdo do Resultado
do Exercicio (DRE). O valor da base calculo do IRPJ ¢ o resultado obtido a partir do lucro (ou
prejuizo) liquido antes da provisdo para o IRPJ, ajustado pelas adicdes, exclusdes e
compensacdes determinadas/autorizadas na legislacdo. Em suma, a base de célculo do IRPJ é
resultado obtido da seguinte expressdo algébrica: lucro (ou prejuizo) liquido antes da provisao

para o IRPJ + Adicbes — Exclusdes — Compensagdes = lucro ou prejuizo real.

%7 No regime de lucro real, o periodo de apuragao, regra geral, é o trimestre civil do ano-calendario, podendo o
contribuinte optar pelo apuracdo mensal por estimativa ou mediante balanco ou balancete de redugdo ou
suspenséo.
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Por sua vez, o valor da base de célculo da CSLL é o resultado obtido a partir do lucro
(ou prejuizo) liquido antes da provisdo para o IRPJ, ajustado pelas adi¢des, exclusdes e
compensacOes determinadas/autorizadas na legislacdo. Em suma, a base de calculo da CSLL ¢
resultado obtido da seguinte expressdo algebrica: lucro (ou prejuizo) liquido antes da proviséo
para o IRPJ + AdicBes — Exclusdes — Compensagdes = base de célculo positiva ou negativa.

Portanto, no ambito do regime de lucro real, a base de calculo do IRPJ e da CSLL
depende do resultado liquido contébil obtido/ganho no periodo de apuracdo e dos ajustes
realizados no referido lucro, que podera resultar em lucro (ou prejuizo) real, ou base de
calculo positiva ou negativa. Essa € uma das diferencas em relacdo ao regime de lucro
presumido, cujo valor, por ndo depender do resultado liquido contabil (lucro ou prejuizo),
sempre resultara em lucro presumido (valor positivo) ou, no minimo, resultado nulo (quando
ndo auferido/recebido receita tributdvel no periodo de apuracao)

As aliquotas do IRPJ e da CSLL referentes ao regime de lucro real da atividade de
incorporacgdo sdo as mesmas do regime de lucro presumido. Relebrando que a aliquota normal
do IRPJ é de 15% (quinze por cento) e a majorada (nhormal mais o adicional) é de 25%2°®
(vinte de cinco por cento), ao passo que a aliquota da CSLL é a unica de 9% (nove por cento).

A utilizacdo do regime de lucro real resulta na obrigacdo de a pessoa juridica
incorporadora de apurar, em regra®®®, a Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins pelas
regras do regime ndo cumulativo®®. Essa é uma outra diferenca em relacéo ao regime de lucro
presumido, em que a apuracdo das referidas contribuicdes deve ser feita de acordo as normas
do regime cumulativo.

E uma das distin¢es entre os dois regimes esta nos percentuais das aliquotas, que,
para compensar a deducdo dos créditos, no regime nao cumulativo, as aliquotas do regime
cumulativo da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins foram majoradas, respectivamente,
de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) para 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco
centésimos por cento) e de 3% (trés por cento) para 7,6% (sete inteiros e seis decimos por
cento). Em compensacdo, a pessoa juridica podera descontar, do valor do débito das

%8 A aliquota majorada seré a Unica utilizada para fim de comparagdo com a carga de tributaria do RET, por ser
a mais utilizada pelas pessoas juridicas incorporadoras submetidas ao regime de lucro real, que, geralmente,
apresentam elevado valor de lucro real.

»% Em regra, porque a incorporadora que auferir receitas decorrentes da execucdo por administragio e
empreitada de obras de construcdo de edificacdo submetida ao regime de incorporagcdo imobiliaria, até
31/12/2019, tais receitas permanecem sujeitas as normas de apuracdo do regime cumulativo, conforme
estabelecido nos arts. 10, XX, e 15, V, da Lei n°® 10.833, de 2003, com redacdo dadada pela Lei n® 13.043, de
2014.

%0 0O regime ndo cumulativo da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins encontra-se disciplinado,
respectivamente, nos arts. 1°a 11 Lei n® 10.637, de 30 de setembro de 2002, e nos arts. 1° a 14 da Lei n° 10.833,
de 29 de dezembro de 2003.
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contribui¢bes apurado no periodo, o valor dos créditos autorizados nas respectivas leis que
disciplinam os citados regimes apuracao das referidas contribuigdes.

No que concerne a atividade de incorporacdo imobiliaria, a base de calculo das
referidas contribuicdes sera a receita bruta de venda®®* das unidades imobiliarias recebida no

més (regime de caixa?®?

). Por conseguinte, o valor do débito mensal da Contribui¢do para o
P1S/Pasep e da Cofins seré resultado da aplicacdo, respectivamente, da aliquota de 1,65% (um
inteiro e sessenta e cinco centésimos por cento) e de 7,6% (sete inteiros e seis décimos por
cento) sobre o valor das receitas da venda de unidades imobiliarias auferidas/recebidas no
més.

Dos referidos débitos, o incorporador poderd descontar créditos basicos calculados
sobre os custos vinculados as unidades imobiliarias construidas ou em construgdo, o que
devera ser feito somente a partir da efetivacdo da venda®®®. E em relacdo as vendas de
unidades imobiliarias ndo concluidas, o incorporador podera descontar crédito presumido®®,
calculado sobre o valor do custo orcado® das respectivas unidades vendidas. Nas duas
hipdteses, no que tange as vendas parceladas, os valores do crédito basico e do crédito
presumido serdo utilizados na proporcdo da receita de venda da unidade imobiliaria e na
medida do recebimento das parcelas.

Em hipdtese alguma, ndo dara direito a crédito (i) o valor de mdo de obra paga a
pessoa fisica, bem assim dos encargos trabalhistas, sociais e previdenciarios e (ii) o valor da
aquisicdo de bens ou servicos de pessoas fisicas ou ndo sujeitos ao pagamento das
contribuicdes, exceto se a dispensa do pagamento das contribui¢bes for decorrente de isencao

(Lei n®10.833, de 2003, art. 3°, § 2°).

%1 Considera-se efetivada ou realizada a venda de unidade imobiliaria quando contratada a operacéo de compra e
venda, ainda que mediante instrumento de promessa, carta de reserva com principio de pagamento ou qualquer
outro documento representativo de compromisso, ou quando implementada a condicdo suspensiva a que estiver
sujeita essa venda.

%2 Em relagdo as referidas contribuicBes, o regime de apuracdo da receita bruta das vendas das unidades
imobiliarias seguird o mesmo regime de reconhecimento de receitas do IRPJ, que serd somente pelo regime de
caixa em relacdo as receitas forem decorrentes da atividade incorporacdo imobiliéria. Da receita bruta mensal
poderdo ser excluidas as vendas canceladas e os descontos incondicionais concedidos.

%3 0 incorporador ainda podera descontar créditos, calculados em relagdo aos custos de bens e servicos
vinculados as demais receitas auferidas, bem como sobre as despesas e 0s encargos gerais nao incluidos nos
custos das unidades imobiliérias, obedecidos os requisitos fixados no art. 3° das Leis n° 10.637, de 2002, e n°
10.833, de 2003.

264 O crédito presumido sera calculado mediante a aplicagdo das aliquota de 3% (trés por cento) e 7,6% (sete
inteiros e seis décimos por cento), conforme o tipo de contribuicéo, sobre o valor do custo orgado para concluséo
da obra, ajustado pela exclusao dos valores de méo de obra pagos a pessoa fisica, encargos trabalhistas, sociais e
previdenciarios.

%65 Os procedimento de apurago do crédito presumido com base no custo orgado encontram-se estabelecidos no
arts. 8° a 10 da Instrucdo Normativa SRF n° 458, de 18 de outubro de 2004.
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No célculo dos créditos serdo utilizadas as mesmas aliquotas utilizadas na apuracao
dos débitos das contribui¢des. Assim, o valor do crédito da Contribuigdo para o PIS/Pasep e
da Cofins, referente a cada unidade imobiliaria vendida, sera o resultado da aplicacgéo,
respectivamente, da aliquota de 1,65% (um inteiro e sessenta e cinco centésimos por cento) e
de 7,6% (sete inteiros e seis décimos por cento) sobre o valor dedutivel dos custos incorridos
no més (crédito basico), ou dos custos or¢ados apropriados no més (crédito presumido).

Assim, o valor das citadas contribuicdes devido no més sera o resultado positivo entre
o0s debitos e os créditos do més. Sendo que o valor da Contribuicdo para o PIS/Pasep devido
no més sera o resultado positivo obtido partir da seguinte expressdo algébrica: 1,65% x total
da receita mensal de venda das unidades imobiliarias recebida no més (débito) - 1,65% x
custo dedutivel total das unidades vendidas (crédito), ou 1,65% x lucro bruto ajustado®®.
Enquanto o valor da Cofins devido (ou pagar) no més sera o resultado positivo obtido partir
da seguinte expressao algébrica: 7,6% X total da receita de venda das unidades imobiliarias
recebida no més (débito) - 7,6% x custo dedutivel total das unidades vendidas (crédito), ou
1,65% x lucro bruto ajustado.

Assim, fica demonstrado que, em relacdo base calculo, ndo existe uma variavel
comum ao RET e ao regime de lucro real, que possibilite uma comparacdo entre os valores
devidos nos respectivos regimes de tributacdo. De fato, no RET a base de célculo é a receita
recebida, enquanto que no regime de lucro real a base de calculo do IRPJ é o lucro ou
prejuizo real, da CSLL a base de célculo positiva ou negativa e da Contribuicdo para o
PIS/Pasep e Cofins o lucro bruto ajustado.

Dessa forma, por ndo haver uma varidvel comum, fica impossibilitada a comparacao,
em termos relativos, do percentual da carga tributdria do RET com o percentual da carga
tributaria dos mesmos tributos devidos no regime do lucro real. No entanto, é possivel
comparar, com base em dados hipotéticos, a carga tributaria do RET com a do regime de
lucro real, estabelecendo valores fixos para as variaveis independentes representativas da base
de calculo do IRPJ, da CSLL, da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins. Para esse fim,
serdo apresentadas a seguir algumas simulagdes.

a) Primeira simulacéo.
- Prejuizo real e base real negativa.

- Lucro bruto ajustado de 30% (trinta por cento) da receita recebida.

286 |_ucro bruto ajustado, porque o custo total das unidades vendidas, para fins de apuracéo do crédito das citadas
contribuicdes, ndo inclui parte dos custos (mao de obra pago a pesso fisica, encargos trabalhistas etc.) que
integra o custo dos produtos vendidos, utilizado na apuracao do lucro bruto contabil, que serve de referéncia para
a apuragdo da base de calculo do IRPJ e da CSLL.
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Tabela 5 - valor relativo devido no RET x lucro real

LUCRO REAL RET EFEITO TRIBUTARIO

IRPJ E CSLL COFINS E PIS TRIBUTO UNICO AUMENTO

0% x receita recebida | 2,78% X receita recebida | 4% X receita recebida | 1,22% X receita recebida

Neste caso, ndo ha valores devidos de IRPJ e CSLL e o somatério dos valores devidos
da Contribuicdo para o PIS/Pasep e Cofins equivale a 2,78% (dois inteiros e setenta cinco
centésimos por cento) da receita recebida (9,25% x 30%), onde o percentual de 9,25% (nove
inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) equivale ao somatério das aliquotas das
referidas contribuicGes (7,6% + 1,65%).

Se comparado com o valor devido do RET (4% X receita recebida), chega-se a
conclusdo que, se a incorporadora operar com prejuizo real, base real negativa e o lucro bruto
ajustado de 30% (trinta por cento) da receita recebida, a carga tributaria do RET é maior do
que a do regime de lucro real em 1,22% (um inteiro e vinte dois centésimos por cento) da
receita recebida, que é o resultado obtido da seguinte expressdo algébrica: 4% - 2,78%. Nesta
hipdtese, a adocdo do RET é desvantajosa para a incorporadora, por resultar carga tributaria
mais elevada do que no regime de lucro real.

b) Segunda simulacéo.
- Prejuizo real e base real negativa da receita recebida.
- Lucro bruto ajustado de 43,2% (quarenta e trés inteiros e dois décimos por cento)

da receita recebida.

Tabela 6 - Valor relativo devido no RET x lucro real

LUCRO REAL RET EFEITO TRIBUTARIO

IRPJ E CSLL COFINS E PIS TRIBUTO UNICO INDIFERENTE

0% X receita recebida | 4% X receita recebida | 4% X receita recebida 0% X receita recebida

Nesta hipdtese, ndo ha valores devidos de IRPJ e CSLL e 0 somatdrio dos valores da
Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins devidos equivale & 4% (quatro por cento) da
receita recebida (9,25% x 43,2% = 4%).

Se comparado com o valor devido do RET, chega-se a conclusao que, nesta simulagéo,
a carga tributaria do RET é igual a do regime de lucro real. Logo, nesssa situacdo, sob o ponto
de vista exclusivamente da carga tributaria, a op¢do pelo RET é indiferente.
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c) Terceira simulag&o.
- Lucro real e base real de 3% (trés por cento) da receita recebida.
- Lucro bruto ajustado de 32,22% (trinta e dois inteiros e vinte e dois centésimos por

cento) da receita recebida.

Tabela 7 - Valor relativo devido no RET x lucro real

LUCRO REAL RET EFEITO TRIBUTARIO

IRPJE CSLL COFINS E PIS TRIBUTO UNICO INDIFERENTE

1,02% x receita recebida | 2,98%x receita recebida | 4% x receita recebida 0% X receita recebida

Nesta hipotese, o somatdrio dos valores do IRPJ e da CSLL devidos equivale a
1,02% (um inteiro e dois centésimos por cento) da receita recebida (34% x 3% = 1,02%). O
percentual de 34% (trinta e quatro por cento) corresponde ao somatorio das aliquotas do IRPJ
e da CSLL. E o somatdrio dos valores da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins devidos
equivale a 2,98% (dois inteiros e noventa oito centésimos por cento) da receita recebida
(9,25% x 32,22% = 2,98%).

Se comparado com o valor relativo devido do RET, chega-se a conclusdo que, nesta
simulacdo, a carga tributaria do RET é igual a do regime de lucro real (2,98% + 1,02% = 4%).
Portanto, sob o ponto de vista da carga tributaria, numa situacao desse tipo, a op¢do pelo RET
é indiferente.

d) Quarta simulacéo

- Lucro real e base real de 5% (cinco por cento) da receita recebida.

- Lucro bruto ajustado de 50% (cinquenta por cento) da receita recebida.

Tabela 8 - Valor relativo devido no RET X lucro real

LUCRO REAL RET EFEITO TRIBUTARIO

IRPJ E CSLL COFINS E PIS TRIBUTO UNICO REDUCAO

1,7% X receita recebida | 4,63 % X receita recebida | 4% x receita recebida | -2,33%ox receita recebida

Nesta hipdtese, o somatdrio dos valores do IRPJ e da CSLL devidos equivale a 1,7%
(um inteiro e sete décimos por cento) da receita recebida (34% x 5% = 7%). E 0 somatorio
dos valores da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins devidos equivale a 4,63% (quatro
inteiros e sessenta e trés por cento) da receita recebida (9,25% X 50%). Neste caso, 0
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somatdrio dos 4 (quatro) tributos equivale a 6,33% (seis inteiros e trinta e trés centésimos por
¢ cento) da receita recebida (1,7% + 4,63% = 6,33%).

Se comparada, a carga tributaria do RET € menor do que a carga tributaria do regime
de lucro real (6,33% - 4,00% = 2,33%). Sob ponto de vista exclusivamente da carga tributéria,
a adocdo do RET, para uma incorporadora com esse perfil econémico-financeiro, representara
uma economia tributaria, em termos relativos, de mais de 36,81% (trinta e seis inteiros e
oitenta e um centésimos por cento) em relacdo ao regime de lucro real.

Em valores absolutos, para incorporador com esse perfil tributario e que operem na
faixa de receita mensal de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais) a R$ 4.000.000,00 (quatro
milhdes de reais), a titulo ilustrativo, os valores em reais de economia tributaria sdo os

apresentados na tabela a seguir.

Tabela 9 - Valor absoluto devido no RET x lucro real

RECEITA RECEBIDA 1.000.000,00| 2.000.000,00| 3.000.000,00| 4.000.000,00
RET 40.000,00 80.000,00 120.000,00( 160.000,00
LUCRO REAL* 63.300,00 134.600,00 201.900,00| 269.200,00
REDUCAO TRIBUTARIA 23.300,00 54.600,00 81.900,00( 109.200,00

* Os valores do IRPJ foram calculados sobre o valor total da receita recebida, desconsiderando a parcela ndo

sujeita ao adicional.

No gréafico a sequir, fica evidenciado que, mantido o perfil tributario da situacédo

hipotética em apreco, quanto maior a receita mensal auferida pela incorporadora, maior sera,

em termos absolutos, valor da reducédo da carga tributéria da incorporacdo optante do RET.
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Gréfico 2 - Carga tributaria RET X lucro real

Grafico 2: Carga tributaria RET x Lucro Real
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Em termos anuais, comparado com o regime de lucro real, a reducdo da carga
tributaria obtida por um empreendimento submetido ao RET, com receita mensal de R$
4.000.000,00 (quatro milhdes de reais) e perfil tributario similar ao da ultima hipdtese, obtera
uma reducdo anual dos citados tributos de R$ 1.310.400,00 (12 x 109.200,00), o que
representa uma reducdo significativa de despesa tributaria com o citados 4 (quatro) tributos,
levando em conta que se trata de atividade econémica que ndo opera com margens elevadas
de lucro.

Com base nessas simulagdes, verifica-se que, na hipdtese de a incorporadora operar na
faixa de prejuizo real e base real negativa, portanto, sem pagamento de IRPJ e CSLL, somente
haverd aumento de carga tributario com a adocdo do RET se a base de célculo (lucro bruto
ajustado) da Contribuicdo para o PIS/Pasep e Cofins for inferior a 43,2% (quarenta e trés
inteiros e dois décimos por cento) da receita recebida no més. Tendo em conta que parte
relevante dos custos de construcdo das unidades imobiliarias, a exemplo dos custos méo de
obra pagos a pessoa fisica e 0s encargos trabalhistas, sociais e previdenciarios ndo geram
crédito das citadas contribuicGes, normalmente, poucos empreendimentos incorporativos
obterdo lucro bruto ajustado abaixo do referido percentual de equilibrio.

Entretanto, como valores de aquisi¢do dos insumos geradores de crédito (materiais de
construcdo, servigos prestados por pessoas juridicas etc.) variam conforme o tipo e o padrdo
de construgdo, uma conclusdo definitiva sobre a margem bruta ajustada da atividade de
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incorporacdo imobiliaria somente pode ser obtida se analisada a escrituragdo contébil-fiscal e
as demonstracdes financeiras de um numero (amostra) relevante de incorporadoras que
adotam o regime de lucro real, o que foge do escopo deste trabalho.

De todo modo, as simulacdes apresentadas revelam que somente em situacdes
excepcionais em que a incorporadora opera na faixa de prejuizo ou de baixissima
lucratividade bruta (ajustada) é que ndo havera reducédo de carga tributaria na adocao do RET.
Do contrario, em situacdo em que a incorporadora opera com taxa de lucro normal para o
setor, a adocdo do RET, certamente, implicara significativa reducéo de carga tributaria.

Dada essa configuragdo, pode-se asseverar que, também em relacdo ao regime de lucro
real, a adesdo ao RET resultara relevante reducdo de carga tributaria para os empreendimentos
incorporativos afetados, que operem em situacdo empresarial normal, assim como
representard adequado instrumento de estimulo ao exercicio da opc¢do pelo regime do
patrimonio de afetacdo pelo incorporador, fortalecendo os instrumentos de protecdo
patrimonial dos adquirentes e, indiretamente, contribuindo para a implementacdo do direito

fundamental social a moradia.

4.9 PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DO RET

Como todo regime de tributacdo, o RET apresenta pontos positivos e negativos, que
pode coincidir ou haver diferencas, conforme a posicdo e os interesses das partes envolvidas
na relacdo de incorporacdo imobiliaria.

Os pontos positivos mais relevantes do RET sdo a simplificacdo da tributacéo e a
reducdo da carga tributaria. Estas caracteristicas beneficiam incorporador e adquirentes. Para
o incorporador, os beneficios da simplificacdo sdo evidentes, pois as quatro complexas
sistematicas de apuracdo dos tributos unificados sdo substituidas por unico procedimento
simples de célculo do tributo devido, o que resulta na reducédo das despesas administrativas
com pessoal, equipamentos e materiais aplicados no setor contébil e fiscal, bem como
diminuicdo dos erros de apuragéo do valor do tributo devido, o que evita aplicacdo de multas
ao importador.

Para os adquirentes, a simplificacdo da tributacdo permite uma eficaz fiscalizacdo do
cumprimento das obrigacdes tributarias acessorias e facilita a verificacdo da correta apuracao
e pagamento dos valores dos tributos devidos, o que evitard acumulacdo de passivos
tributérios durante a fase de execucdo do empreendimento.
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No que tange a reducéo da carga tributaria, os efeitos também beneficiam diretamente
o incorporador quanto os adquirentes. O incorporador € favorecido diretamente porque teré as
suas despesas tributarias reduzidas, o que, indiretamente, contribuird para o aumento da sua
taxa de lucratividade. Por sua vez, os adquirentes serdo indiretamente favorecidos, mediante a
possivel reducdo do preco final da unidade imobiliaria.

Um ponto negativo do RET consiste na vedagdo ao incorporador ou ao condominio
dos adquirentes, se estes sub-rogarem-se nas obrigacGes daquele, de parcelar os débitos
tributarios apurados no ambito do RET. Essa proibicdo contraria 0 escopo do regime de
incentivar o incorporador a aderir ao regime de patrimonio de afetacdo. Neste caso, a norma
legal estaria em consonancia com a finalidade do RET se, ao contrario de restringir, tivesse
ampliado as alternativas de facilidade de pagamento ja asseguradas aos debitos tributarios em
geral.

Outro ponto negativo do RET para o incorporador, diz respeito ao fato de o pagamento
do débito do RET ser considerado definitivo, ndo permitindo, em qualquer hipétese, direito a
restituicdo ou a compensacdo com o que for apurado pela incorporadora. Neste caso, a
vedacdo de restituicdo ou compensacdo extensivel, inclusive, ao pagamento de tributo
indevido ou maior, revela-se mais gravosa do que 0s regimes normais de tributacdo dos
tributos substituidos, em que ha expressa permissao ao contribuinte para pedir a restitui¢do ou
realizar compensar do indébito tributario.

Ainda para os adquirentes, o lado positivo do RET esta na sua funcdo de instrumento
indutor do patrimonio de afetacdo, que confere ampla protecdo aos adquirentes das unidades
imobiliérias, contra eventual faléncia do incorporador ou paralisacdo injustificada das obras.

Outro ponto positivo para os adquirentes, decorrente da aplicacdo do RET, consiste no
fato de o terreno e as acessdes objeto da incorporacdo imobilidria sujeita ao regime, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, responderem somente pelas dividas
tributarias relativas ao RET, enquanto que o patrimonio geral da incorporadora respondera,
subsidiariamente, pelas dividas tributarias da incorporacdo afetada. Em outras palavras, os
bens e direitos do patrimdnio afetado, se submetido ao RET, ndo responderdo pelas dividas
tributarias da incorporadora, relativas aos tributos substituidos, inclusive dividas tributarias do
RET de outros empreendimentos afetados ou ndo, porém, se o acervo patrimonial do
empreendimento forem insuficientes para pagamento dos débitos do RET, o patriménio geral
da incorporadora responderd, subsidiariamente, pelos débitos tributarios da incorporagdo
afetada.
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CONSIDERACOES FINAIS

Com base no que foi anteriormente exposto, chegou-se as seguintes conclusdes:

1. Os direitos fundamentais tém como fundamento o principio da dignidade da pessoa
humana e sob esta perspectiva, na sua dimensao subjetiva, proporcionam as pessoas 0s bens e
as posicdes juridicas que podem ser reivindicados do Estado ou de terceiros, enquanto que, na
sua dimensdo objetiva, constituem as limitages impostas aos poderes constituidos do Estado,
fixando-lhes a forma de organizagdo e 0 modo de atuacéo.

2. Sob o aspecto funcional, os direitos fundamentais classificam-se em direitos de
defesa e direitos a prestacdes. Os primeiros tém por finalidade assegurar a esfera de liberdade
do individuo contra interferéncias indevidas do Estado e dos particulares, enquanto que 0s
segundos demandam do Estado prestacdes de natureza material (fatica) ou juridica
(normativa). Os direitos a prestacfes materiais tém por objeto o oferecimento pelo Estado de
bens ou servicos (alimentacdo, moradia, educacdo, salde etc.) as pessoa carentes, a0 passo
que os direitos a prestacdes juridicas tém por objeto a edi¢do de normas juridicas necessarias a
fruicdo dos direitos fundamentais sociais, cujo exercicio depende da mediacdo de ato
normativo infraconstitucional.

3. A reserva do possivel constitui uma espécie de limite fatico e juridico a
concretizacdo dos direitos fundamentais sociais a prestacdes de natureza material. A reserva
do possivel pode ser do tipo fatica e juridica. A primeira esta relacionada a escassez ou
auséncia de recursos (inexisténcia fatica de recursos), enquanto que a segunda esta vinculada
a falta de autorizacdo orcamentaria para realizacdo do gasto (inexisténcia juridica de
recursos).

4. A reserva do possivel encontra limites e esta vinculada a observancia do minimo
existencial, que, por forca do principio da dignidade da pessoa humana, assegura as condi¢Ges
materiais necessarias a uma existéncia digna. O minimo existencial compreende o conjunto de
bens e utilidades basicas necessarias a subsisténcia fisica do ser humano. Trata-se de requisito
indispensavel ao desfrute dos direitos em geral e se encontra inserido no cerne do principio da
dignidade humana.

5. O direito a moradia € considerado direito humano, porque reconhecido em
documentos normativos de direito internacional publico, e direito fundamental social, pois

integra o catélogo de direitos fundamentais sociais inscritos no art. 6° da Carta Magna do Pais.



169

6. O direito a moradia apresenta funcéo defensiva e prestacional. A primeira protege o
titular do direito a moradia contra agressdes por parte do Estado e dos particulares, ao passo
que a segunda efetiva-se mediante a entrega de prestacdo material ou normativa por parte do
Estado. No ambito da atual Politica Nacional de Habitacdo (PNH), o cumprimento da funcéo
prestacional de natureza material vem sendo realizado na esfera do Sistema Nacional de
Habitacdo de Interesse Social (SNHIS), mediante o fornecimento as pessoas sem ou de baixa
renda de moradias dignas, custeada com recursos publicos de forma integral ou parcial. O
custeio parcial é realizado por meio da concessdo de financiamento subsidiado por parte do
Estado.

7. O cumprimento da func¢do normativa vem sendo implementado na esfera do Sistema
Nacional de Habitacdo de Mercado (SNHM), em que cabe ao Estado fornecer apenas 0s
instrumentos juridicos que assegurem seguranca juridica aos investimentos dos adquirentes,
empreendedores, financiadores e demais credores, que atuam no mercado imobilirio. Nesta
seara, dentre os mecanismos de efetivacdo do direito a moradia, merece destaque o instituto
da incorporacdo imobiliaria, que, assim como os demais instrumentos normativos de mercado,
tem a caracteristica de ndo necessitar do aporte dos escassos recursos financeiros do Poder
Publico, que ficam liberados para aplicacdo no setor de moradia de interesse social, onde se
localiza a totalidade do déficit habitacional brasileiro.

8. Na efetivacdo do direito & moradia, a atividade de incorporacéo imobiliaria cumpre
um papel importante, por ser uma atividade com grande potencial de producdo de novas
unidades imobiliarias, especialmente, aquelas demandadas pelo segmento da populacdo de
renda média e alta; ser o Unico instrumento legitimo de alienacdo de unidades imobiliarias
ainda ndo construidas e de captacdo de recursos financeiros diretamente dos adquirentes, para
fim de aplicacdo na construcdo da edificacdo; utilizar apenas recursos de fonte privada,
liberando os escassos recursos publicos para aplicagdo no setor de habitagcdo de interesse
social; e contribuir, de forma substancial, para o desenvolvimento da industria da construcao
civil e geracdo de empregos, especialmente, para parcela da mdo de obra de baixa
qualificacéo profissional.

9. A caracteristica essencial da atividade de incorporacdo imobiliaria consiste na
comercializacdo de fragGes ideais do terreno e unidades imobiliarias autbnomas pertencentes a
uma edificacdo coletiva, submetida a regime de propriedade horizontal (ou condominio
especial), antes do inicio ou durante a fase de construcdo. Por forca dessa caracteristica,

geralmente, a principal fonte de os recursos do empreendimento incorporativo séo 0s recursos
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provenientes da venda das quotas do terreno ou das unidades imobiliarias, portanto, recursos
captados perante os proprios adquirentes.

10. A incorporacao imobiliaria pode ser definida como a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construcdo de edificagdo composta de unidades autbnomas,
para alienacéo, total ou parcial, antes de concluida a construcdo. Ela tem por objeto principal
a realizacdo de duas atividades simultaneas e inseparaveis: (i) a alienacdo de fragdes ideais do
terreno ou de unidades imobiliarias autbnomas como coisa futura; e (ii) a promocéo e a
realizacdo da construcdo de edificacdo, sob regime de condominio especial ou de propriedade
horizontal.

11. O objeto de comercializado e a forma de contratacdo da construcdo da edificacdo
sdo os elementos que definem o tipo de incorporacdo imobilidria, que se divide em: (i)
incorporacdo por preco ndo global ou incorporacdo indireta; e (ii) incorporacdo por preco
global ou incorporagédo direta. A primeira caracteriza-se pela alienagcdo da fracdo ideal de
terreno®®’, sem incluir a contratagdo da construcio da unidade imobiliaria, que sera contratada
a parte, noutro instrumento contratual, firmado entre o condominio dos adquirentes e o
préprio incorporador ou terceiro construtor, diretamente ou com a interveniéncia do
incorporador. A segunda modalidade caracteriza-se pela alienacdo da unidade imobiliaria
como coisa futura, incluindo o preco da quota do terreno e o prego da construcdo da unidade
imobiliaria.

12. O arquivamento e registro do memorial de incorporagdo no cartério competente de
Registro de Imdveis, instruido com os documentos relacionado nas alineas “a” a “p” do art. 32
da LCI, é ato que institui a incorporacdo imobiliéria, atribuindo-lhe existéncia juridica.
Somente apds o atendimento dessa formalidade, o incorporador esta legitimado a realizar o
lancamento do empreendimento e a fazer a oferta publica das unidades no mercado
imobiliario, dando inicio a comercializacdo das unidades autbnomas, com vistas a obtencéo
dos recursos necessarios a construgdo da edificacao.

13. Configura contravencdo relativa & economia popular, punivel na forma da lei, a
negociagdo pelo incorporador de fragOes ideais de terreno vinculadas a futuras unidades

imobiliarias, sem o cumprimento prévio das exigéncias legais, incluindo o descumprimento

%7 por presuncéo legal, também ocorre a vinculacéo entre a alienagdo da fracdo ideal do terreno e a contratagdo
da construcdo da correspondente unidade imobiliaria (contratagdo da incorporacdo por prego nao global), se,
antes do registro da incorporacdo e no ato da contratacdo da venda da fracdo ideal do terreno, o projeto de
construcdo da edificacdo pender de aprovagdo ou ja tiver sido aprovado pela autoridade administrativa,
respondendo alienante como incorporador e construtor (LCI, art. 29, paragrafo Unico).
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do requisito de prévio arquivamento e registro do memorial de incorporagdo do
empreendimento.

14. Além da constituicdo do empreendimento incorporativo, o0 ato de registro do
memorial da incorporacdo institui o regime de propriedade horizontal (ou condominio
especial) sobre a edificagdo a ser construida. O documento que cumpre essa finalidade € o
memorial descritivo da edificagdo, pois, nele ha (i) a discriminacdo e individualizagdo das
unidades imobiliarias de propriedade exclusiva, (ii) a determinacéo da fracdo ideal atribuida a
cada unidade imobiliaria, relativamente ao terreno e partes comuns, e (iii) o fim a que se
destinam as unidades imobiliérias autbnomas.

15. O contrato de incorporacdo compreende os contratos (i) de alienagcdo de fracéo
ideal de terreno ou de futura unidade imobiliaria e (ii) de construcdo da edificacdo. Sob o
aspecto subjetivo, o referido contrato, necessariamente, exige a participacdo, no minimo, do
incorporador, de um lado, e do adquirente, do outro. Aquele obriga-se a promover e realizar a
construcdo do edificacdo e, ao final, entregar as unidades imobiliarias aos adquirentes, ao
passo gue este obriga-se a pagar o preco da unidade imobilidria ou da quota do terreno e da
construcdo da unidade, conforme o tipo de incorporacdo. O construtor somente integrara o
contrato de incorporagédo, no regime de incorporacéo indireta, se for o contratado para realizar
a construcao da edificacéo.

16. A contratacdo da construgdo da unidade imobiliaria € um elemento intrinseco a
todo contrato de incorporacdo imobilidria. Na incorporacdo direta, ela encontra-se,
implicitamente, prevista no contrato de alienacdo da unidade imobiliaria e a sua promocdo e
realizacdo é da exclusiva responsabilidade do incorporador. Ja na incorporacdo indireta, ha
dois contratos distintos e autdbnomos: (i) o contrato de alienacdo da fracdo ideal do terreno,
celebrado entre o incorporador e os adquirentes; e (ii) o contrato de construcdo da edificagéo,
firmado entre o condominio dos adquirentes e o construtor, diretamente ou por intermédio do
incorporador.

17. Na incorporagdo indireta, o contrato de constru¢do pode ser realizada sob dois
regimes de construcdo diferentes: (i) a construcdo por empreitada (LCI, arts. 55 a 57); e (ii) a
construcdo por administracdo (LCI, arts. 58 a 62). A deciséo quanto ao regime de construgéo
a ser utilizado cabera ao incorporador, que devera consignar no memorial de incorporacgdo do
empreendimento, previamente ao ato de arquivamento e de registro no Cartério de Registro
de Imoveis competente. Em qualquer dos regimes de construcdo, se os conddéminos (0s
adquirentes das fracdes ideais de terreno) iniciarem as alienagdes das unidades imobiliarias

antes da conclusdo das obras, eles se equiparam a incorporador, assumindo, em regime de
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solidariedade com o incorporador, a responsabilidade pela obra e pelos demais riscos do
empreendimento, inclusive os decorrentes do descumprimento do prazo de conclusdo da
construcdo do edificio (LCI, art. 30).

18. O contrato por empreitada € o0 ajuste em que 0 construtor-empreteiro obriga-se a
executar, com autonomia, determinada obra, assumindo os riscos técnicos e econdmicos pela
execucao da obra, enquanto que o proprietario ou comitente-empreitador se compromete a
pagar o preco fixo ou reajustavel avencado. A contratacdo da execucdo da obra pode ser
restrita & mao de obra (empreitada de mdo de obra ou de lavor) ou incluir méo de obra e
material (empreitada mista ou global). No &mbito da atividade de incorporacdo imobiliaria, a
empreitada serd sempre por prazo e preco certos, podendo a contratacdo ser feita a preco fixo
Ou a preco reajustavel.

19. O contrato de construcdo por administracdo € o0 ajuste em que o construtor assume
a responsabilidade técnica pelos servicos de construcdo da edificacdo, enquanto que o
condominio dos adquirentes das fracBes ideais do terreno sdo o0s responsaveis pelo custo
integral da obra, abrangendo o material, a mao de obra, a remuneracdo do construtor, 0s
tributos, emolumentos e demais despesas gerais necessarias a execucao da obra. A parcela do
preco da construgdo cabivel a cada unidade imobiliaria sera determinado proporcionalmente
ao coeficiente de construcdo da respectiva unidade imobiliaria, se outro critério de rateio nao
for estabelecido no correspondente contrato de construcao.

20. Para defesa dos interesses coletivos dos adquirentes, fiscalizacdo e controle dos
atos de gestdo do incorporador, a LCI prevé a criacdo de dois 6rgdos de representacdo do
condominio dos adquirentes, que sdo a Assembleia Geral dos Contratantes e a Comisséo de
Representantes. A Assembleia Geral, formada por todos os adquirentes, é considerado o érgédo
maximo de representacdo dos adquirentes e, se convocada e instalada na forma da lei, as suas
deliberagdes, tomadas por maioria simples dos votos dos presentes, serdo validas e
obrigatdrias para todos os adquirentes, salvo no que afetar o direito de propriedade.

21. A Comissdo de Representantes, designada no contrato de construcdo ou eleita pela
Assembleia Geral, é composta, no minimo, por trés adquirentes e tem a representacdo legal
dos adquirentes, normalmente, perante o incorporador e 0 construtor e perante terceiros, se
houver afetacdo patrimonial do empreendimento. Dentre outras fixadas em contrato, a referida
Comissdo tem a atribuicdo de acompanhar a execucdo de todas as fases da construgédo, de
fiscalizar a arrecadacdo das contribuigdes dos adquirentes e aplicagcdo dos recursos aportados
ao empreendimento, de promover a venda de unidade autbnoma pertencente & adquirente

inadimplente e a incorporador insolvente etc. E, no regime de afetacdo, havendo afastamento
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do incorporador, mediante procedimento extrajudicial simples e célere, a Comissdo assumira
a administracdo do empreendimento e a direcdo da construcdo da edificacdo ou procederd a
liquidacdo do patriménio de afetacdo, conforme decisdo da Assembleia Geral.

22. A extincdo do contrato de incorporacdo imobiliaria, assim como o0s demais
contratos, efetiva-se de diversas formas, merecendo destaque a que extingue o contrato
mediante a sua execugdo normal, que se efetiva por meio do pagamento integral do prego
acertado pelos adquirentes e do adimplemento integral por parte do incorporador ou do
incorporador e construtor, conforme o tipo de incorporagdo, das seguintes obrigacdes: (i)
conclusdo da construcdo da edificagcdo, em conformidade com o projeto de construgéo; (ii)
expedicdo da licenga de habitagdo (ou “habite-se”) pelo Poder Publico municipal; (iii)
averbacdo da construcdo, para efeito de individualizacdo e discriminacdo das unidades
imobiliarias no registro imobiliario; e (iii) outorga aos adquirentes da escritura de compra e
venda das unidades imobilidrias ou da escritura de compra e venda das fracbes ideal do
terreno acompanhada do termo de quitagdo do contrato de construcdo, conforme o tipo de
incorporacdo.

23. Em reacdo a crise do setor habitacional que se iniciou nos anos 80, para corrigir as
deficiéncias dos instrumentos tradicionais de protecdo patrimonial dos adquirentes previstos
na LCI, especialmente, nos casos de crise financeira ou insolvéncia do incorporador, por
intermédio da Lei n° 10.931, de 2004, foi instituido o patriménio de afetacdo da incorporagédo
imobiliaria, regime de natureza opcional, a critério do incorporador, pelo qual o terreno e as
respectivas acessfes (construcdes), bem como os demais bens, direitos e obrigacdes
vinculados a incorporagdo afetada, manter-se-d0 separados do patrimdnio geral do
incorporador ou de outros patrimonios de afetacdo por ele constituidos e serdo destinados a
consecugdo da incorporacdo correspondente e & entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes, bem como sé responderdo por dividas e obrigacBes vinculadas a
respectiva incorporagéo.

24. Para assegurar cumprimento das referidas finalidades, os investimentos dos
adquirentes no empreendimento afetado terdo a protecdo e a garantia fortalecidas, haja vista
que os recursos financeiros que ingressarem no empreendimento, sejam provenientes das
vendas unidades imobiliarias, sejam decorrentes de operacdes de cessdo, plena ou fiduciéria,
de créditos oriundos da comercializacdo dos bens componentes da correspondente
incorporacdo, sejam obtidos por meio de financiamento da obra, serdo utilizados, preferencial
e exclusivamente, para o pagamento e reembolso das despesas inerentes a incorporagao,

incluindo o reembolso ao incorporador do prego de aquisicdo do terreno.
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25. Por essas caracteristicas, o patrimonio de afetacdo da incorporacdo imobiliaria
constitui eficaz instrumento de protecdo patrimonial dos adquirentes das unidades
imobiliarias, bem como dos créditos dos financiadores e demais credores do empreendimento
afetado, especialmente, o financiador da construgdo da edificacdo, uma vez que assegura que
todas as receitas vinculadas ao empreendimento afetado sejam nele, exclusivamente,
aplicadas e utilizadas no pagamento das respectivas obrigacdes, assim impedindo que haja
indevidos desvios de recursos para outros empreendimentos do incorporador e assim
delimitando os riscos dos adquirentes, financiadores e demais credores ao ambito do
empreendimento afetado.

26. A constituicdo do patrimoénio de afetacdo efetiva-se com o ato de averbacdo do
termo de afetacdo no registro imobilidrio. Embora prescinda de formalidade especial, o
referido termo deve ser escrito e firmado pelo incorporador e, quando for o caso, também
pelos titulares de direitos reais de aquisicdo sobre o terreno. Apesar de a lei ndo fixar prazo,
em tese, o regime de afetacdo podera ser instituido até a data da extin¢do da incorporagéo, que
ocorre, formalmente, com a averbacdo da construcdo da edificacdo, individualizacdo e
discriminacdo das respectivas unidades imobiliarias e a expedicdo de matricula, pelo registro
imobiliério, para cada uma das unidades.

27. Um dos efeitos mais benéficos para os adquirentes é que a decretacdo da faléncia
ou insolvéncia civil do incorporador ndo alcancardo os patrimonios de afetacdo constituidos
até a data da prolacao da correspondente decisdo judicial, sendo excluidos da massa concursal
todos os acervos patrimoniais afetados. E para resguardar os interesses dos adquirentes, nos
sessenta dias seguintes a referida decretacdo, por convocacdo da Comisséo de Representantes
ou da instituicdo financiadora ou, na falta destas, de 1/6 (um sexto) dos titulares de fracGes
ideais do terreno, ou, ainda, por determinacdo do Juiz que decretou a faléncia, o0 condominio
dos adquirentes realizard Assembléia Geral, para deliberar sobre os seguintes assuntos:
(i) ratificar o mandato da Comissdo de Representantes ou eleger novos membros; (ii) instituir
0 condominio da construcdo, por instrumento publico ou particular; e (iii) deliberar sobre os
termos da continuagdo da obra ou da liquidacéo do patriménio de afetacao.

28. A extincdo do regime de afetacdo ocorre em decorréncia da consecucdo da sua
finalidade, liquidacdo do acervo patrimonial afetado, revogacédo da incorporacéo por dendncia
e outras hipoteses previstas em lei. A extingdo mediante o cumprimento da finalidade efetiva-
se com averbacdo da construcéo, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em
nome dos respectivos adquirentes das unidades imobiliarias e, quando for o caso, extin¢do das

obrigacdes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento.
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29. Por ser opcional a adesdo do incorporador, a eficacia do regime de afetacéo ficou
na dependéncia exclusiva da deciséo do incorporador, a parte que arca com as restri¢coes e 0s
onus decorrentes da referida afetacdo patrimonial, colocando em segundo plano os direitos
dos adquirentes, a parte hipossuficiente e principal destinataria e beneficiaria do regime de
afetacdo, contrariando evidente fundamento axiol6gico de protecdo do patriménio dos
adquirentes. Para compensar tais limitagfes, o incorporador precisava de incentivos para
aderir ao regime de afetacédo e eles vieram sob a forma de simplificacéo tributacéo e reducéo
da carga tributaria, por meio do regime especial de tributacéo.

30. Sob o aspecto tributéario, a atividade de incorporacdo imobiliaria estd sujeita a
cobranca dos seguintes tributos federais: IRPJ, CSLL, Cofins e Contribuicdo para o
PIS/Pasep. Na esfera estadual, em regra, a referida atividade ndo esta sujeita a0 pagamento
do ICMS, por ndo ser o incorporador, na condicdo de consumidor final, contribuinte do
imposto. Por fim, no &mbito municipal, em tese, a atividade de incorporacdo imobiliéria esta
sujeita aos seguintes impostos: ISS, ITBIl e IPTU.

31. No ambito do ICMS, em relacdo aos insumos aplicados pela incorporadora-
construtora nas suas obras, o Estado destinatario estd impedido de cobrar a diferenca de
aliquota interna maior (em relacdo a aliquota interestadual), porém, essas mesmas operacdes,
no Estado de origem, ficam sujeitas a aliquota interna (aliquota “cheia”). Neste caso, Sob pena
de aplicagdo de multas previstas nas legislacdes estaduais, as incorporadoras-construtoras
devem informar ao estabelecimento de origem a sua condicéo de ndo contribuinte do imposto.
A ndo prestacdo dessa informacdo ou prestacao de informacao inveridica sobre a sua condi¢do
de ndo contribuinte do imposto afronta o Principio da Boa Fé Objetiva, que deve orientar a
relacdo entre o fisco e os contribuintes, servindo de fundamento para aplicacdo das referidas
penalidades.

32. Em relagdo a cobranca do ITBI, a transmissdo onerosa de bens imoveis ou a
transmissdo e a cessdo onerosas de direitos reais a aquisicdo de tais bens sdo operacGes
inerentes a atividade do incorporador, que se instrumentaliza por meio de contrato de
aquisicdo, de promessa de compra e venda ou de cessdo de direitos reais a aquisicdo do
terreno, ou mediante a integralizacdo do capital social com a transmissdo de bens imoveis ou
direitos reais a aquisi¢do de tais bens, uma vez que ndo se aplica a referida atividade a
imunidade prevista no art. 156, 8§ 2°, I, da CF/1988. Nessas operagdes, em consonancia com a
jurisprudéncia do STF e do STJ, a exigéncia do ITBI do incorporador somente podera ser

feita apos o efetivo registro do titulo translativo da propriedade do terreno.
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33. No que tange ao IPTU, diante da existéncia de instrumento particular de promessa
de compra e venda de unidade imobiliaria, firmado em caréater irrevogavel e irretratavel, com
a imissdo na posse do promitente comprador (possuidor a qualquer titulo), tanto este quanto o
proprietario/promitente vendedor (aquele que tem a propriedade registrada no Registro de
Imdveis) sdo contribuintes e responsaveis solidarios pelo pagamento do imposto, consoante
entendimento consolidado na jurisprudéncia do STJ, tendo o fisco municipal a opgéo de exigir
de qualquer um deles o imposto. Somente apds o registro do titulo definitivo translativo da
propriedade, o adquirente assumira, com exclusividade, a responsabilidade pelo pagamento do
imposto.

34. Na modalidade de incorporacdo indireta, o incorporador ndo esta sujeito ao
pagamento do ISS, por ndo haver prestacdo de servicos de construcdo nesse tipo de
incorporacdo, porque a construcdo € feita diretamente pelo préprio incorporador e constitui
simples meio para alcancar o objetivo final da incorporacdo, que é a entrega das unidades
imobiliéarias prontas aos adquirentes (obrigacdo de dar). De outro modo, na incorporacdo
indireta, como ha prestacdo de servicos de construcao civil ao condominio dos adquirentes,
sob regime de empreitada ou administracao, ha cobranca do ISS nessa operacdo do construtor
contrato para execucdo da obra, que € o prestador do servico de construcdo. Neste tipo de
incorporacgdo, o incorporador s6 serd contribuinte do ISS, se ele for a pessoa contratada pelo
condominio dos adquirentes, para realizar os servicos de construcdo do prédio, sob
empreitada ou administracao.

35. No ambito federal, as pessoas juridicas ou equiparadas sdo submetidas, por
obrigacdo ou opcédo, a uma das seguintes formas de tributacdo: lucro real, lucro presumido,
lucro arbitrado e simples nacional. E as pessoas juridicas incorporadas, além das referidas
formas de tributagéo, ainda podem optar pelo Regime Especial de Tributacdo (RET), apenas
em relacdo as incorporac¢des submetidas ao regime de patriménio de afetacdo.

36. O RET é um regime opcional, a critério do incorporador, que podera optar por
submeter ao regime apenas um, alguns ou todos empreendimentos afetados. No entanto, uma
vez confirmada a adesdo ao regime ela sera irretratavel, permanecendo valida e eficaz
enquanto perdurarem os direitos de crédito ou as obrigacdes do incorporador perante 0s
adquirentes das unidades imobiliarias, que integram a correspondente incorporagéo.

37. A opcdo pelo RET serd formalizada perante a RFB, mediante a solicitacdo de
juntada, ao dossié digital de atendimento do incorporador, dos seguintes documentos,
entregues em formato digital: (i) Termo de Opcéo pelo RET e (ii) do termo de constituigédo de

patrimonio de afetacdo da respectiva incorporacéo, firmado pelo incorporador e, quando for o
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caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicdo, e averbado no Cartdrio de Registro
de Imoveis.

38. O RET foi instituido com propdsito de incentivar os incorporadores a exercerem a
opcao pelo regime de patrim6nio de afetacdo da incorporacdo imobilidria, mediante a
simplificacdo da tributacdo e a reducdo da carga tributaria. O primeiro objetivo indutor do
regime de afetacdo foi plenamente alcangado, uma vez que o RET unifica e substitui a
apuracdo e 0 pagamento de quatro tributos federais, além de simplificar o cumprimento das
correspondentes obrigac6es tributarias acessorias.

39. O objetivo de reduzir a carga tributaria também foi alcancado, haja vista que o
incorporador submetido ao regime de lucro presumido tera uma reducdo nos tributos federais
(IRPJ, CSLL, Cofins e Contribuicdo para o PIS/Pasep) de mais de 40% (quarenta por cento) e
0 sujeito ao regime de lucro real, somente em situaces excepcionais, em que opere com
baixissimas taxas de lucratividade ou na faixa de prejuizo, é que ndo haveria reducdo dos
referidos tributos. Em situacdo empresarial normal, em que a incorporadora opere com taxas
de lucratividade normais aos negacios incorporativos, a adocdo do RET, certamente, resultara
em significativa reducdo de carga tributaria, assim contribuindo para a reducdo do preco das
unidades imobiliarias e o exercicio da adocao pelo regime de patriménio de afetaco.

40. Em suma, a adesdo ao RET, normalmente, resultara relevante reducdo da carga
tributéria para os empreendimentos de incorporacdo afetados, constituindo-se em forte
instrumento de inducdo ao exercicio da opc¢do pelo regime do patriménio de afetacdo da
incorporacdo imobiliaria, fortalecendo os instrumentos de protecdo patrimonial dos
adquirentes das unidades imobiliarias e, desta forma, contribuindo para a implementagdo, em

larga escala, do direito social fundamental a moradia.
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