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Palavra do Presidente

Responsdvel pelo desenvolvimento das cidades catarinenses, a incorporagdo imobilidria
é a atividade fundamental para que este crescimento seja realizado de forma eficiente e
dentro das normas legais, garantindo a sequran¢a da Sociedade durante todas as
etapas do empreendimento, levando em consideragdo o0s aspectos ambientaris,
econdmicos e socidais.

Por isso, o Conselho Regional de Corretores de Imdveis - 119 Regido/SC, na sua missao
em ser uma entidade comprometida com a atuacgdo profissional, regida pelos principios
da ética e da disciplina da classe, com o objetivo de garantir o exercicio profissional do
corretor de imdveis habilitado, capacitado e ético, publica a Cartilha de Incorporacdo
Imobilidria, desenvolvida em parceria com importantes entidades representativas do
setor, refletindo um desejo de cada vez maior de incentivar e capacitar os profissionais
envolvidos na atividade por meio de contetidos dinGmicos e assertivos.

Esperamos que este documento seja esclarecedor e fomente ndo apenas a troca de
informacoes, mas o compartilhamento de experiéncias, ideias e parcerias, solidificando
a atividade e os seus agentes atuantes.

Agradeco a Diretoria do CRECI/SC que desde o primeiro momento apoiou e se
comprometeu com esta Iniciativa, com o intuito de garantir ferramentas de
fortalecimento dos profissionais e da categoria a qual defendemos todos os dias. Por
fim, desejo aos leitores, muito sucesso e éxito em sua trajetdria profissional.

Paz e Bem!

Antonio Moser - presidente do CRECI/SC




Mensagem da Diretoria

E com grande satisfacdo que a Diretoria-adjunta de Incorporacdes, Loteamentos e
Condominios do Conselho Regional de Corretores e Imdveis de Santa Catarina -
CRECISC entrega aos Corretores de Imdveis catarinenses, a Cartilha de Incorporagdo
Imobilidria.

0 inciso Xlll, do artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988, prevé que "E livre o exercicio
de qualquer trabalho, oficio ou profissdo, atendidas as qualificagoes profissionais a que
a lei estabelecer". Nesse sentido, cabe aos Conselhos Regionais de Corretores de Imodveis
a nobre missdo de instruir, orientar e fiscalizar a atuagdo dos profissionais da
corretagem.

No fiel cumprimento de sua missdo, o CRECI de Santa Catarina viabilizou, por esta
diretoria, a idealizagdo e desenvolvimento deste material, tendo como escopo a
divulgagdo do mesmo, que servird de base para a atuagdo dos corretores de iméveis e
da fiscalizacdo na drea de incorporagoes imobilidrias.

Agrade¢o a confianga da Diretoria do CRECI/SC, que capitaneada pelo Presidente
Antonio Moser, busca incessantemente a melhoria da qualidade profissional dos
corretores de iméveis de Santa Catarina.

Por fim, meu agradecimento especial aos senhores Sérgio Nahas (Presidente do
Sindimdveis/SC), Olivar Lorena Vitale Junior (presidente do IBRADIM) e Rodrigo Ferraz
(Comissdo de Direito Imobilidrio da OAB/SC) pela colabora¢cdo pessoal com esta
cartilha.

Grasiela Gaspar - Diretora-adjunta de Incorporacgoes,
Loteamentos e Condominios-CRECI/SC



Mensagem da OAB/SC

A Comissdo de Direito Imobilidrio da OAB/SC é presidida pelo Doutor Leandro Ibagy e
composta por advogados de todo o Estado, com o objetivo de fomentar todas as
discussoes envolvendo a drea imobilidria, reunindo-se mensalmente para os debates.

Dentre os objetivos primdrios da Comissdo:

I - Desenvolver estudos, pareceres e projetos sobre direito imobilidrio e urbanistico;
Il = Organizar cursos, congressos, eventos e palestras sobre direito imobilidrio e
urbanistico;

Il = Promover convénios com os drgdos publicos e entidades nacionais ou
internacionais, de estudos sobre direito imobilidrio e urbanistico;

IV - Elaborar projetos sugerindo alteragoes legislativas sobre os temas de sua
competéncia;

V - Viabilizar a atuagdo da OAB/SC junto aos drgdos competentes da drea;

VI - Servir como um canal de comunicagdo permanente entre os demais setores
imobilidrios e a Ordem dos Advogados do Brasil.

A multidisciplinariedade dentro do Direito Imobilidrio faz com que a Comissdo possua
Subcomissoes de assuntos especificos, com advogados de reconhecido saber em suas
dreas de atuacdo, como Locagoes, Incorporacdo Imobilidria, Direito Condominial,
Compra e Venda, Terrenos de Marinha, dentre outros.

Ao longo de anos de existéncia, a Comissdo de Direito Imobilidrio sempre participou
ativa e diretamente das principais discussoes em dmbito estadual envolvendo o Direito
Imobilidrio, lutando pelos advogados atuantes na drea e o mais nobre exercicio da
advocacia.

Rodrigo Ferraz - Coordenador de Incorporagdo Imobilidria
da Comissdo de Direito Imobilidrio da OAB/SC



Mensagem do Sindimoveis/SC

O Sindicato dos Corretores de Iméveis do Estado de Santa Catarina (Sindiméveis-SC),
fundado em 1969, é uma entidade sem fins lucrativos, que atua como ndtcleo de
representatividade e porta voz dos corretores de imdveis catarinenses na luta por seus
direitos. E além de representd-los nos niveis municipal, estadual e federal, oferece
importantes servicos e beneficios aos corretores associados.

No ano de 2019, uma nova Diretoria assumiu o Sindimdveis-SC, e aceitamos este
desafio de dirigir a entidade sabendo das dificuldades que enfrentariamos e também
pela necessidade de manutenc¢do dos beneficios existentes (nas dreas de salide, juridica,
social e cultural).

Atualmente, nosso portfolio também oferece sequros de vida, previdéncia
complementar, comissionamento em consorcio de imdveis e convénio para coworking,
Além da manuten¢do e ampliacdo do Curso Presencial de Avaliagdo de Imdveis,
ministrado pelo professor Jodo Diniz Marcello, temos uma parceria com a Federagdo
Nacional dos Corretores de Imdveis (Fenaci), via Plataforma EAD, com cursos
destinados aos Corretores de Iméveis (UNIMOVEIS-SC).

Outra grande preocupagdo desta gestdo é a ampla divulgacdo da importdncia do
Contrato de Corretor Associado, devidamente homologado no Sindiméveis, tanto para
as imobilidrias quanto para os corretores. A Lei 13.097/15, uma grande conquista para a
categoria, estabelece a figura do Corretor Associado, a qual permite uma relagdo de
associacdo entre o corretor de imdveis e imobilidria. Com ela, o corretor autbnomo pode
firmar parcerias com mais de uma imobilidria, garantindo sua autonomia.

Convidamos a todos a nos acompanhar nas redes sociais e a navegar em nosso site para
ter acesso as informacgoes, cursos, beneficios e etc.

Sérgio Nahas - presidente do Sindimdveis-SC



Mensagem do lbradim

Com mais de 2 mil associados, pessoas fisicas e juridicas, em todo o pais, o Instituto
Brasileiro de Direito Imobilidrio (IBRADIM), é uma entidade sem fins lucrativos nem
filiagdo partiddria, de cunho cientifico, técnico e pedagdgico. Fundado com o objetivo
de ser um férum permanente de especialistas, inclusive com a atuagdo junto a todas as
esferas e érgdos dos governos federal, estaduais e municipais, os focos do IBRADIM sdo:
a pesquisa, o aperfeicoamento, a realiza¢do de trabalhos pro bono, a celebra¢do de
convénios para cooperagdo académica, a divulga¢do de trabalhos académicos, a
promocado de grupos de estudo, congressos, conferéncias e cursos.

O corpo do IBRADIM é composto por advogados, magistrados, registradores, notdrios,
procuradores, professores e consultores. Atualmente, é reconhecido como um dos
principais espagos de didlogo e disseminagdo do conhecimento em Direito Imobilidrio. O
Instituto conta com 20 comissoes e 22 diretorias separadas por dreas, que fazem
mensalmente reunioes para debater as principais questoes ligadas ao Direito
Imobilidrio.

Todos os associados tém livre acesso aos contetidos produzidos pelo Instituto como, por
exemplo, publicacoes, artigos, noticias, podcasts, livros, cartilhas, revistas, coletdneas,
newsletter e webinars, que podem ser acessados no proprio site.

Além disso, o IBRADIM possui uma diretoria executiva que elabora, coordena e promove
agoes juntamente com um conselho consultivo que tem como fung¢do assessorar os
membros, além de auxiliar na elaboragdo e implementagdo das agoes.

O IBRADIM tem como missdo colaborar para o desenvolvimento do Direito Imobilidrio e
a integragdo dos seus agentes em dmbito nacional com ética, compromisso com a
qualidade, liderang¢a no desenvolvimento de projetos e resultados.

e

Olivar Lorena Vitale Junior - presidente do IBRADIM
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11 caracterizacdo da incorporacdo

A incorporagdo imobilidria é uma atividade negocial de comercializagdo de
imoveis a construir ou em construgdo. A incorporagdo ndo é a construgdo em si,
mas a gestdo do empreendimento a ser construido e a comercializagdo das
unidades autébnomas. Por essa razdo podem ser incorporadores o proprietdrio do
terreno, o construtor ou corretor de iméveis.

A Lei 4.591/64, no pardgrafo tnico do art. 28, define a incorporagao:

Pardgrafo Unico. Considera-se incorporacdo imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
constru¢ao para alienagao total ou parcial de edificagoes
compostas de unidades autdbnomas.

Assim podemos dizer que incorporagdo é uma atividade empresarial na qual o
incorporador se compromete com a construgdo de um edificio composto de
unidades autonomas e dreas comuns, em regime de condominio.

Rt __



1.2 caracterizacdo do incorporador

A figura mais importante na incorporag¢do imobilidria é a do incorporador,
pessoa natural ou juridica, que se obriga a mobilizar os elementos necessdrios
para a edificagdo e sua comercializagdo, total ou parcial.

O conceito legal de incorporador estd no art. 29 da Lei 4.591/64:

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica,
comerciante ou nao, que embora nao efetuando a construgao,
compromisse ou efetive a venda de fragoes ideais de terreno
objetivando a vinculagao de tais fragoes a unidades autonomas,
(VETADO) em edificacbes a serem construidas ou em
construgao sob regime condominial, ou que meramente aceite
propostas para efetivacao de tais transac¢oes, coordenando e
levando a termo a incorporagao e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, pre¢o e
determinadas condicoes, das obras concluidas.

Paragrafo Unico. Presume-se a vinculagdo entre a alienagao das
fracoes do terreno e o negdcio de construcao, se, ao ser
contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessao das
fracoes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor,
ou pender de aprovacao de autoridade administrativa, o
respectivo projeto de construcao, respondendo o alienante
como incorporador.

et



1.2 caracterizacdo do incorporador

A Lei de Condominios e Incorporagoes prevé quem pode ser incorporador no
artigo 31:
Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporag¢oes
imobilidrias caberao ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o
cessiondrio deste ou promitente cessionario com titulo que
satisfaca os requisitos da alinea “a” do art. 32;

b) o construtor ou corretor de imoveis.

c) o ente da Federacdao imitido na posse a partir de decisao
proferida em processo judicial de desapropriagao em curso ou o
cessionario deste, conforme comprovado mediante registro no
registro de imdveis competente.

§ 1° No caso da alinea b, o incorporador sera investido, pelo
proprietario de terreno, o promitente comprador e cessionario
deste ou o promitente cessiondrio, de mandato outorgado por
instrumento publico, onde se faga menc¢ao expressa desta Lei e
se transcreva o disposto no § 4°, do art. 35, para concluir todos
os negdcios tendentes a alienagdo das fragoes ideais de terreno,
mas se obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na
qualidade de incorporador.

§ 2° Nenhuma incorporagao podera ser proposta a venda sem a
indicacao expressa do incorporador, devendo também seu nome
permanecer indicado ostensivamente no local da construcao.

§ 3% Toda e qualquer incorporagao, independentemente da
forma por que seja constituida, tera um ou mais incorporadores
solidariamente responsaveis, ainda que em fase subordinada a
periodo de caréncia, referido no art. 34.




1.2 caracterizacdo do incorporador

O incorporador é aquele que
idealiza o empreendimento,
retine os profissionais e recursos
necessdrios e se responsabiliza
pelo empreendimento.

Importante
entender que
iIncorporador e

diferente de
construtor!

O construtor serd o responsdvel pela execu¢do da obra, sua qualidade e solidez.
Jd o incorporador é o responsdvel pelo negdcio da incorporagdo. Ele serd o
detentor dos direitos e obrigacoes contraidas frente aos fornecedores e
adquirentes, serd responsdvel pela viabilidade econémica do empreendimento,
por agrupar os profissionais necessdrios, pela aprovagdo das licengas previstas
pela legislagdo, entre outros, até a conclusdo do empreendimento.

Como visto acima, a incorporagdo imobilidria é atividade complexa, que envolve
uma série de cuidados e providéncias de todos os envolvidos, incorporador,

construtor, corretor de iméveis e do adquirente.

Vamos conhecer os direitos e deveres dos participantes dessa rela¢do?

|
0 mun "



1.3 Direitos e responsabilidades do incorporador

Quanto ao incorporador, a Lei de Incorporagoes prevé direitos e obrigagoes.

Como direitos, podemos elencar, entre outros:

e Desisténcia da incorpora¢ao no prazo de caréncia (art. 34);

» Direito de exigir o pagamento dos valores acordados com os
adquirentes;

e Direito de retencao e de reaver a unidade em caso de
inadimpléncia;

« Direito de retencao, a titulo de multa contratual, dos valores
pagos, em caso de inadimpléncia.




1.5 Direitos e responsabilidades do incorporador

Como obrigagoes do incorporador, destacam-se:

e Registro do Memorial de Incorpora¢ao no Cartdrio de Registro de
Imdveis em que esta matriculado o terreno sobre o qual sera
edificado o empreendimento (art. 32);

e Terminado o prazo de caréncia (art. 34) celebrar o contrato com
os adquirentes (art. 35) ou, em caso de desisténcia, a devolucao
dos valores aos adquirentes, caso tenha negociado unidades;

e Dever de transparéncia quanto a existéncia de 6nus sobre o
terreno em que sera edificado o empreendimento, bem como
apresentacao dos demais documentos indicados no art. 32 da Lei
4.591/64;

e Dever de transparéncia quanto a correta configuragao do
empreendimento (fracao ideal do terreno, construcao, forma do
condominio);

e Dever de entregar a construg¢ao em conformidade com o projeto
aprovado, no prazo ajustado, salvo alteracao realizada por for¢a de
lei ou aprovada pela unanimidade dos adquirentes;

 Realizar a averbacao da constru¢do no registro de imoveis apos a
expedicao do “habite-se” e proceder a baixa do gravame da
matricula das unidades, quando houver;

e Realizar a instituicao do condominio e promover sua entrega aos
adquirentes, em assembleia de instalacao convocada
especificamente para essa finalidade.

Além das relagoes previstas na Lei, também se aplicam as relagoes entre
adquirentes e o incorporador, as previsoes do Cédigo do Consumidor, uma
vez que o incorporador estard equiparado ao fornecedor, na relagdo de
consumo com o adquirente.

i EY:




14 Direitos e responsabilidades dos adqguirentes

Os adquirentes de unidades autbnomas tém os sequintes direitos:

 Acesso as informacgoes sobre a obra: seu cronograma, técnicas
empregadas, material especificado;

e Ter o contrato firmado com o incorporador devidamente
registrado no Cartério de Registro de Imoéveis respectivo;

e Receber a unidade autdbnoma no prazo previsto em contrato;

» Constituir a Comissao de Representantes para acompanhar a obra,
especialmente nos casos de incorporagao com patriménio de
afetacao averbado;

e Nos casos em que a lei especifica, destituir o incorporador,
passando a incorporagao a ser administrada pela Comissao de
Representantes;

» Em casos de rescisao do contrato, receber a devolugao dos valores
pagos, respeitadas as penalidades e os termos da Lei 13.786/2018.

Sdo deveres dos adquirentes:

» Assinar o contrato com o incorporador, prestando todas as
informagoes corretas;

e Cumprir o cronograma financeiro firmado com o incorporador;

» Respeitar o prazo de solicitagao de alteragoes na respectiva
unidade, quando for o caso;

o Cumprir as previsoes do contrato ajustado com o incorporador;

e Receber o dominio da respectiva unidade auténoma.




1.5 Ciclo da incorporacdo imobiliaria

2.Estudos 4.Alvards e

preliminares licenciamentos

1.Escolha
do terreno

3.Negociagdo
e assinatura
do contrato
de aquisi¢do
do terreno

6.Montagem do
memorial de
incorporagdo e
seu registro no
Cartorio de
Registro de
imoveis

5. Assinatura
definitiva do
contrato de

compra e venda

7.Laq amento
ao Publico, se
for o caso

8. Elei¢do da
Comissdo de
Representantes

11. Entrega
das unidades

4

12. Entrega
das unidades

13. Instalagdo
do Condominio

10. Emissdo >
do Habite-se

9.Cronograma/
Construgao




2.Regimes de
Incorporacgao

A Lei 4.591/64 prevé que a construcdo poderd
ocorrer pelo regime de empreitada ou por
administragdo, e este, por sua vez, poderd se dar
pelo regime de pre¢o aberto ou prego fechado.



2.1 Incorporacdo por administracdo,
oreco aberto ou preco de custo

Quando a incorporagdo se desenvolve por essa forma de organizagdo, o
adquirente pagard o preco do terreno e o valor de custo da obra, acrescidos
da remuneragdo do administrador, que serd responsdvel pela administragdao
da obra e remunerar-se-d por taxa de administragdo.

E chamada usualmente de autoconstrugdo, em que os participantes cotistas,
de forma direta, ordenam os atos de construgdo, liderados por uma
administradora do ramo imobilidrio, com conhecimento nesse tipo de
organizagdao.

Esse tipo de empreendimento pode se desenvolver por estruturas societdrias
que permitam a organiza¢do do negdcio sem a exposicdo direta dos
participantes, como SPE, SCP e cooperativas, por exemplo.

No inicio da comercializagcdo desse tipo de empreendimento é apresentado
um orgamento total e um fluxo de pagamentos ao grupo de cotistas, que
deverd ser pré-formatado e fechado antes dos desenvolvimentos
posteriores, sob pena de descaracterizar o modelo para incorporagdao por
empreitada e oferta ao publico.

Durante o desenvolvimento da obra, é natural que haja atualiza¢do dos
valores dos insumos, flutuagdo da economia do pais, aumento nos gastos
com trabalhadores etc. Esses acréscimos ou decréscimos financeiros serdo
naturalmente repassados aos custos do negdcio.

Na incorporagdo a prego de custo, para que haja sucesso nho negdcio, é
importante sempre ter especial atengdo quanto aos cotistas, e se terdo
folego financeiro para que a obra se desenvolva até o final. Nessa
modalidade de autoconstrugdo, o pagamento da construgdo em sua
totalidade deverd ocorrer até a efetiva entrega das chaves.




2.2 Incorporacdo a preco fechado ou preco
globdal

E aquele em que o incorporador fica responsdvel por todo empreendimento
(aquisicdo do terreno, documentacdo, alvards licengas etc.). Diferente do
que ocorre na incorporagdo a prego de custo, aqui, ao fim, o incorporador é o
responsdvel pelos recursos necessdrios ao desenvolvimento do fluxo
financeiro da incorporagdo.

Nesse tipo de incorporagdo, o valor das unidades é fixado pelo Incorporador,
no momento da assinatura do contrato, sofrendo apenas as alteragoes
promovidas pela aplicagdo dos reajustes previstos em contrato e
atualizagoes dos indices naturais do mercado.

e ___ e __



3..Memorial de
Incorporagao

A Lei 4.591/64,°em seu artigo 32, prevé a
obrigatoriedade do registro do memorial de
incorporagdo na matricula do terreno antes do
inicio da comercializagdo das unidades.



3. Memorial de Incorporacdo

Mas o que é memorial de incorporacdo?

E um verdadeiro “dossié”, composto por documentos relacionados ao imével,
ao incorporador e ao empreendimento.

Prevé o artigo 32, Lei 4.591/64:

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre
unidades auténomas apds ter arquivado, no cartério
competente de Registro de Imdveis, os seguintes
documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa,
irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessao
de direitos ou de permuta do qual conste cldusula de
imissdo na posse do imdvel, nao haja estipulagoes
impeditivas de sua alienagao em fragdes ideais e inclua
consentimento para demolicao e construcao, devidamente
registrado;

b) certidoes negativas de impostos federais, estaduais e
municipais, de protesto de titulos de acdes civeis e
criminais e de Onus reais relativamente ao imdvel, aos
alienantes do terreno e ao incorporador;

c) historico dos titulos de propriedade do imovel,
abrangendo os ultimos 20 anos, acompanhado de certidao
dos respectivos registros;

d) projeto de construcao devidamente aprovado pelas
autoridades competentes;

e) calculo das areas das edificacoes, discriminando, além da
global, a das partes comuns, e indicando, para cada tipo de
unidade a respectiva metragem de area construida;

e __ R __



3. Memorial de Incorporac&o

f) certiddao negativa de débito para com a Previdéncia
Social, quando o titular de direitos sobre o terreno for
responsavel pela arrecada¢ao das respectivas contribuicGes;
g) memorial descritivo das especificacobes da obra
projetada, segundo modelo a que se refere o inciso IV, do
art. 53, desta Lei;

h) avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do
arquivamento, calculada de acordo com a norma do inciso
lll, do art. 53 com base nos custos unitarios referidos no
art. 54, discriminando-se, também, o custo de construcao
de cada unidade, devidamente autenticada pelo
profissional responsavel pela obra;

i) discriminacao das fracoes ideais de terreno com as
unidades autébnomas que a elas corresponderao;

j) minuta da futura Convengao de condominio que regera a
edificagao ou o conjunto de edificagoes;

|) declaracao em que se defina a parcela do preco de que
trata o inciso Il, do art. 39;

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

n) declaracao expressa em que se fixe, se houver, o prazo
de caréncia (art. 34);

o) atestado de idoneidade financeira, fornecido por
estabelecimento de crédito que opere no Pais ha mais de
cinco anos.

p) declaracao, acompanhada de plantas elucidativas, sobre
o nimero de veiculos que a garagem comporta e os locais
destinados a guarda dos mesmos. (grifo nosso)

e ___ e __



3. Memorial de Incorporac&o

A Lei n° 6.015/1973, que requlamenta a atividade dos Cartdrios
Extrajudiciais, dentre eles o de Registro de Iméveis, determina no pardgrafo
2°do artigo 237-A que o cartério de registro de imédveis terd prazo mdximo
de 15 dias para fornecimento do nimero do registro da incorporagdo, ou, se
for o caso, para indicar as pendéncias a serem satisfeitas para a efetivagao
do registro.

Assim, a realizacdo desse registro é imprescindivel para a reqularidade do
empreendimento, tanto que esse numero deverd constar obrigatoriamente
em todos os documentos de publicidade, propostas e contratos do
empreendimento, justamente para que os interessados possam verificar sua
reqularidade documental.

Os documentos necessdrios ao registro da incorporacdo imobilidria,
segundo o professor Melhim Chalhub, tém “natureza juridica, técnica,
financeira e empresarial” (pdgina 61)

O memorial de incorporagdo é o documento que vai dar ao adquirente o
panorama do que serd o empreendimento, pois exibe os dados completos a
respeito do negdcio que estd se realizando.

A institui¢do do regime de condominio edilicio (art. 1.332, Cédigo Civil) serd
feita com base na incorporagdo imobilidria previamente registrada, assim
que concluidas as obras e expedido o certificado de conclusdo (habite-se).
Pode-se também instituir o condominio edilicio, sem o prévio registro da
incorporagdo imobilidria, quando ndo houver comercializagdo das unidades
auténomas antes do término do empreendimento.




3. Memorial de Incorporac&o

A comercializacdo de unidades autbnomas a construir
ou em construcdo, se NGo precedidas do registro da
incorporacdo e arquivamento do memorial de
incorporacdo No Registro de Imoveis, € irregular!

Além de prever a irreqgularidade, do ponto de vista civil a Lei de
Incorporagdo prevé a comercializagdo de unidades auténomas sem o
registro da incorporagdo e respectivo arquivamento memorial de
incorporagdo como uma conduta delituosa:

Art. 65. E crime contra a economia popular promover
incorporacao, fazendo, em proposta, contratos, prospectos
ou comunica¢ao ao publico ou aos interessados, afirmacao
falsa sobre a constru¢cao do condominio, alienacao das
fracoes ideais do terreno ou sobre a construcao das
edificacoes.

PENA - reclusao de um a quatro anos e multa de cinco a
cinquenta vezes o maior salario-minimo legal vigente no
Pais.

§ 1° incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais
bem como os diretores ou gerentes de empresa coletiva
incorporadora, corretora ou construtora que, em proposta,
contrato, publicidade, prospecto, relatério, parecer, balanco
ou comunicacao ao publico ou aos condéminos, candidatos
ou subscritores de unidades, fizerem afirmacao falsa sobre
a constituicao do condominio, alienacao das fracoes ideais
ou sobre a construcao das edificacoes; (grifo nosso)
ik




3. Memorial de Incorporac&o

A Lei 6.530/64, que requlamenta a profissdo, prevé expressamente:

Art. 20. Ao Corretor de Imdveis e a pessoa juridica inscritos
nos orgaos de que trata a presente lei é vedado:

V - Anunciar imével loteado ou em condominio sem
mencionar o numero de registro do loteamento ou da
incorporacao no Registro de Imdveis;

Art. 21. Compete ao Conselho Regional aplicar aos
Corretores de Imoéveis e pessoas juridicas as seguintes
sanc¢oes disciplinares;

| — Adverténcia verbal;

Il — Censura;

[l — Multa;

IV — Suspensado da inscricao, até noventa dias;

V — Cancelamento da inscricao, com apreensao da Carteira
Profissional.

Assim o corretor de imdveis deve se abster de participar de comercializagdo

de imdveis em incorporag¢do imobilidria sem o registro no Cartério de
Registro de Imoveis.
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4. Patrimonio de Afetacdo

O Patriménio de Afetacdo é um regime de protecdo do acervo patrimonial,
que tem por finalidade separar o patrimbnio de uma incorporagdo
imobilidria do patrimbnio do incorporador. Com isso o terreno, acessoes,
bens e direitos vinculados a incorporagdo ficam destinados somente a essa
obra e a entrega das unidades, nos termos do Art. 31-A.

A construgdo e entrega de edificagdo é um negdcio que se desenvolve num
ciclo que varia, a termo médio, de 24 a 36 meses. Nesse periodo, o
adquirente de unidade auténoma fica a mercé da administracdo eficiente ou
ndo do incorporador.

No mercado é comum que os incorporadores tenham vdrias obras em
andamento e em vdrias fases de execu¢do. Algumas obras podem apresentar
situagdo econdmica favordvel, outras nem tanto. Para fazer a separagdo do
caixa de cada empreendimento e a protegdo patrimonial dos respectivos
adquirentes é que foi criada a possibilidade de afetagado.

Para Arnaldo Rizzardo:

(...) os bens e direitos que constituirdao o patriménio de
afetacao serao mantidos apartados do patrimdnio do
incorporador, destinando-se a garantir a consecu¢ao da
incorporagao correspondente a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes. (pagina 410)
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4. Patrimonio de Afetacdo

A previsdo desse instituto na incorporagdo imobilidria e seu regramento estd
nos artigos 31-A e sequintes da Lei de Incorporagoes, que prevé:

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagao podera
ser submetida ao regime de afetagao, pelo qual o terreno e
as acessoes objeto de incorporacao imobiliaria, bem como
os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-ao
apartados do patrimoénio do incorporador e constituirao
patrimonio de afetacao, destinado a consecucao da
incorporacao correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes.

Ficam afetados a incorpora¢do os recursos necessdrios a sua conclusdo e
entrega. Os valores que excederem a esse montante sdo de livre disposi¢do
do incorporador.

Uma vez afetada a incorporagdo, teremos:

» Contabilidade separada dos demais empreendimentos do
incorporador;

e Maior poder de fiscaliza¢ao dos adquirentes, que terao acesso a
toda contabilidade e cronograma da obra, devendo para isso ser
constituida uma Comissao de Representantes, nos termos do
art. 31-C;

» Caixa separado do caixa dos demais empreendimentos do
incorporador;

e Vinculagao dos créditos aos débitos exclusivamente daquele
empreendimento.
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4. Patrimonio de Afetacdo

Como se constitui a afetacdo do patrimonio?

Pela averbagdo do TERMO DE AFETACAO no registro de imdveis competente,
em qualquer momento da obra, a critério do incorporador.

Quando a afetacdo se extingue?

A afetagdo do patriménio se extingue com o cumprimento de sua finalidade,
término das obras, individualiza¢do das unidades e a entrega respectiva aos
seus adquirentes e, quando for o caso, com a quita¢do das obrigagoes do
incorporador perante o agente financiador da obra.

Pode também ocorrer em razdo de dentncia da incorporagdo, caso em que
deverdo ser restituidas aos compradores as garantias por eles pagas e,
também, pela liquidagdo deliberada em assembleia geral, tudo nos termos

do art. 31-E.




5, Corretor
de Imoveis



51 O corretor e seus honorarios

O Cddigo Civil, nos artigos 722 a 729 define os contornos do contrato de
corretagem.

O art. 722 prevé:

Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nao
ligada a outra em virtude de mandato, de prestacao de
servigcos ou por qualquer relagao de dependéncia, obriga-se
a obter para a segunda, um ou mais negocios, conforme as
instrucoes recebidas.

Assim, podemos definir a corretagem como um acordo de vontades firmado
entre pessoas (fisicas ou juridicas), em que uma das partes se obriga a obter
para a outra um ou mais negodcios, sem relacdo direta em virtude de
mandato ou qualquer outra relagdo de subordinagdo.

A Lei 6.530/64 regula a profissdo do Corretor de imdveis, prevé em seu
artigo 3°:

Art. 3. Compete ao Corretor de Imdveis exercer a
intermediacao na compra, venda, permuta e locagao de
imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializa¢ao
imobiliaria.

Paragrafo Unico. As atribuicGes constantes deste artigo
poderao ser exercidas, também, por pessoa juridica inscrita
nos termos desta lei.
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510 corretor e seus honoradrios

Quando se trata de corretor de imdveis ligado a imobilidria, a lei prevé em
seu §3°do Art. 6°:

(...) o corretor de imdveis associado e a imobiliaria
coordenam, entre si, o desempenho de fungoes correlatas a
intermediacao imobiliaria e ajustam critérios para a
partilha dos resultados da atividade de corretagem,
mediante obrigatdria assisténcia da entidade sindical.

A remuneragdo do corretor de imdveis é devida quando, apds sua atuacgao, é
alcangado o resultado previsto no contrato de corretagem ou mediagdo.

Na incorporagdo imobilidria, é quando a unidade é efetivamente vendida.
Com a efetiva assinatura do contrato de compra e venda, ou compromisso
de compra e venda, ou similar, materializa-se a intermediagdo imobilidria.

Com relagdo ao valor dos honordrios, o art. 724 do Cddigo Civil prevé:

Art. 724. A remuneragao do corretor, se nao estiver fixada
em Lei, nem ajustada entre as partes, serd arbitrada
segundo a natureza do negocio e seus usos locais.

Na drea de incorporagdo imobilidria, o percentual médio, pago ao corretor
de imdveis, varia de 3 a 6 %. Quando se tratar de corretor associado a
imobilidria, necessdrio haver acordo entre as partes quanto a este
percentual.
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5.2 Plont&o de vendas

Plantdo de vendas é o espaco que as incorporadoras utilizam para a
promogdo e comercializagdo de seus empreendimentos. Esses espagos
podem ou ndo estar anexados a obra.

A legislagdo prevé que esses espacos devem conter acomodagoes com
condigoes de utilizagdo, para que o corretor de imdveis possa desenvolver
sua atividade de forma digna e adequada.

A Resolu¢do-COFECI n. 1.256/2012 prevé:

Art. 4° Os plantdes de vendas instalados junto a
empreendimentos prontos ou em constru¢ao deverao
oferecer condicbes minimas de utilizacado, de modo a
preservar a dignidade humana de seus usuarios (Corretores
e clientes), tais como aeracdao, instalagcbes sanitarias,
mobiliario, equipamento e pessoal especializado, que
garantam o minimo aceitdvel de higiene, conforto e

seguranca.
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5.3 Fiscalizac&o

Um mercado sadio é aquele em que hd respeito a legislagdo e a ética.
Profissional que mantém boa postura e respeita a legisla¢do ajuda a criar
um ambiente de negdcios que valoriza a profissao.

A atuagdo no mercado imobilidrio exige conhecimento de todas as etapas do
negocio, lisura nas tratativas com proprietdrios e compradores e boa fé nos
contratos. A partir dessas consideracoes ¢é fdcil entender o papel
importantissimo da fiscalizagdo no exercicio da profissdo.

Quando se refere a atuagdo na drea da incorporag¢do imobilidria, a
fiscalizagdo é exercida pelo Sistema COFECI-CRECI, que limita-se a verificar
se as empresas incorporadoras exercem, ou ndo, a atividade de
intermediag¢do de negdcios imobilidrios, sem prejuizo de sua competéncia
para fiscalizar e disciplinar o exercicio das atividades privativas de corretor,
nos termos do art. 3° e 5° da Lei 6.530/80.

Significa dizer, entdo, que muito embora ndo seja competéncia do Conselho
Regional de Corretores de Imdveis fiscalizar a reqularidade do
empreendimento, é dever do corretor e da imobilidria verificar a
reqularidade da documentacdo e da situa¢do em que se encontra o imével
ou empreendimento.
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5.3 Fiscalizac&o

Assim, competéncia fiscalizatéria é exercida pelos CRECIs, nos termos da
Resolugdo COFECI n. 1.256/2012, que prevé expressamente:

Art. 1° - Copias do contrato de prestacao de servicos para
venda de imdveis integrantes de langamentos imobiliarios
e dos atos constitutivos da respectiva incorporagao
devidamente registrada no Cartério de Registro Imobiliario
competente deverao ser arquivados no Regional antes da
data de inicio das opera¢oes de venda ou de cadastramento
de interessados.

Art. 3° - E vedado aos inscritos no Regional cobrarem de
seus clientes, para si ou para terceiros, qualquer taxa a
titulo de assessoria administrativa, juridica ou outra, assim
como devem denunciar ao Regional a cobranga de tais
taxas quando feitas pelo incorporador, pelo construtor ou
por seus prepostos.
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5.3 Fiscalizac&o

A atuagdo do CRECI de Santa Catarina na drea de Incorporagdo Imobilidria
se dd na verificagdo in loco, na sede das incorporadoras e plantdes de venda.
O fiscal tem a missdo de verificar se hd registro da incorporagdo, com o
devido arquivamento do memorial de incorporagdo, e a reqularidade da
inscri¢do dos corretores e imobilidrias que atuam no plantdo de vendas.

A Lei 4.591/64, em seu artigo 65, prevé:

Art. 65. E crime contra a economia popular promover
incorporacao, fazendo, em proposta, contratos, prospectos
ou comunicagao ao publico ou aos interessados, afirmagao
falsa sobre a construcao do condominio, aliena¢dao das
fracoes ideais do terreno ou sobre a construcao das
edificacoes.

PENA - reclusao de um a quatro anos e multa de cinco a
cinquenta vezes o maior salario-minimo legal vigente no
Pais.

§ 1° Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais
bem como os diretores ou gerentes de empresa coletiva
incorporadora, corretora ou construtora que, em proposta,
contrato, publicidade, prospecto, relatorio, parecer, balan¢o
ou comunicac¢ao ao publico ou aos condéminos, candidatos
ou subscritores de unidades, fizerem afirmacao falsa sobre
a constituicao do condominio, alienacdo das fracoes ideais
ou sobre a construcao das edificagoes;
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5.3 Fiscalizac&o

Dessa previsdo é possivel dizer que, se 0 compromisso de venda e compra
resulta da prdtica de um ato ilicito, como ocorre nas incorporagoes
irregulares, sem registro de incorporagdo, incide na responsabilidade de
todos aqueles que contribuiram para o dano, inclusive o intermedidrio ou
corretor de imdveis que atua no negdcio.

Por fim, hd de se lembrar também o disposto no art. 20, da Lei 6.530/78,
que regulamenta a profissdo do corretor de iméveis, que determina que, no
caso de anuncio de imdvel loteado ou em condominio, deve ser mencionado
o numero do registro do loteamento ou da incorporagdo no registro de
imdveis. O desatendimento dessa norma constitui infragdo disciplinar.

Caso o fiscal encontre irreqularidades, promoverd autuagdo do corretor ou
imobilidria que estiverem atuando na comercializagdo irreqular de unidades
do empreendimento.
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