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DOS CONTRATOS MAIS COMUNS
NA INCORPORACAO

Ja foi observado que a constituicdo da incorporagido
imobilidria requer varios contratos sao necessarios para a sua
consecucdo. Agora traz-se a baila os contratos mais comuns
e frequentemente usados no ambito da incorporagido imo-
bilidria.

9.1. AS ESPECIES DOS CONTRATOS

A complexidade da instituicao da incorporagdo envol-
ve uma gama de atos dos quais resultam na formalizagao de
documentos e contratos, sendo certo que algumas espécies se
apresentam na maioria dos empreendimentos dessa natureza.
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Desde documentos simpldrios e corriqueiros, como procura-
¢Oes particulares, até o complexo e extenso rol de documentos
do memorial, o conhecimento dos referidos instrumentos e
pratica no dia a dia com a utilizagdo dos referidos instrumen-
tos aperfeicoa o desenvolvimento do operador do direito nessa
seara do Direito imobiliario.

Comumente tem-se presentes na incorporagio imobilia-
ria, em razdo do seu objeto de comercializagao das unidades
a serem construidas, os seguintes instrumentos: o contrato de
compra e venda, contrato de promessa de compra e venda, o
contrato de construgdo e contrato de compra e venda com pac-
to adjeto de alienagao fiduciaria.

Com frequéncia observa-se outras modalidades de con-
tratos inerentes a incorporagao imobilidria, como o decorrente
da aquisi¢do do terreno, ocasido em que pode estar presente o
contrato de permuta, contrato de mutuo, contrato de finan-
ciamento com garantia hipotecdria, contrato de corretagem,
contrato de seguro, contrato de cessao fiduciaria de direitos
creditérios oriundos de contrato de aliena¢do de imoéveis, con-
trato de caugdo de direitos aquisitivos relativos a imdveis.

9.2. CONTRATO DE COMPRA E VENDA

O contrato de compra e venda é contrato tipico, regula-
do pelo Cdédigo Civil e extremamente utilizado no ambito da
incorporagdo imobiliaria. Esse contrato podera ser utilizado
para compra da fracao ideal referente a futura unidade auto-
noma, apos o registro do memorial.
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Também é muito utilizado o contrato de compra e venda
para a aquisi¢do do terreno onde serd erigido o empreendi-
mento imobilidrio. Outros negécios juridicos também se pres-
tam para a aquisi¢do do terreno, como a permuta, que foi vista
em capitulo proprio e também a promessa de compra e venda,
que veremos com mais detalhes no tépico a seguir.

9.3. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA € VENDA
DO TERRENO ONDE SERA ERIGIDA A INCORPORA-
CAO

Sobre a utilizagdo da promessa de compra e venda ou ces-
sao de direitos dessa para a aquisi¢dao do terreno que serd obje-
to de incorporagio, cabe lembrar que deve ser observado, além
do Cédigo Civil e legislagao correlata, ainda o texto normativo
da Lei n° 4.591/64, cujo artigo 32, alinea a, dispoe:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, ir-
revogavel e irretratavel, de compra e venda ou de
cessao de direitos ou de permuta do qual conste
clausula de imissao na posse do imdvel, ndo haja
estipulagdes impeditivas de sua alienagdo em fragdes
ideais e inclua consentimento para demoligdo e cons-
trucdo, devidamente registrado.

Assim, caso o incorporador nao seja proprietario do ter-
reno, mas apenas promitente-comprador, seu contrato devera
ser irrevogavel e irretratavel, além de ndo possuir estipulagdes
impeditivas de aliena¢do do terreno em fragdes ideais, bem
como incluir consentimento para demolicao e construcéo.
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Arnaldo Rizzardo diz sobre essas caracteristicas que as mes-
mas se fundamentam na seguranca e garantias a serem dadas
aos adquirentes a fim de nao lhes impor algum dano ou preju-
izo quando da aquisi¢do por aqueles das fracoes ideais.!

9.4. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DA UNIDADE COMO COISA FUTURA

Denota-se da leitura do § 2° do art. 32 da Lei n° 4.591/64,
alterado pelo art. 54 da Lei n° 10.931/2004 a irretratabilidade
dos contratos de promessas de compra e venda firmados nas
incorporagdes imobilidrias sendo-lhes atribuido oponibilida-
de perante terceiros apos o registro no cartério competente,
garantindo inclusive a adjudicagdo compulséria perante o
incorporador.?

Pragmaticamente a utilizagdo do contrato de promessa de
compra e venda da unidade como coisa futura serve tanto ao
comprador para exigir do vendedor a entrega do bem, assim
como para garantir o vendedor no caso de inadimplemento
(hipotese em que tera que exigir judicialmente a rescisdao da
promessa).

Sobre as vantagens do uso do contrato preliminar, Cristia-
no Chaves de Farias e Nelson Rosenvald dizem que “ao invés
de se utilizar dos direitos reais de garantia da hipoteca, penhor

1. RIZZARDO, Arnaldo, op. cit., p. 510.

2. O leitor deve se atentar que esse paragrafo havia sido revogado pela
MP 1.085/2021. Porém, na redacdo final da lei 14.382/2022, lei de con-
versdo da citada MP, o paragrafo voltou. A volta, em nosso entender, foi
correta, por trazer maior seguranca ao adquirente.

148



Cap.9 DOS CONTRATOS MAIS COMUNS NA INCORPORACAO

e propriedade fiducidria, serve-se o vendedor da promessa de
compra e venda, retendo o direito de propriedade até a satisfa-

¢do integral de seu crédito”’

9.5. A COMPRA E VENDA A CREDITO COM PACTO ADJE-
TO DE ALIENACAO FIDUCIARIA

Com definicao legal prevista no art. 22 da Lei n.°
9.514/1997, é 0 “(...) 0 negocio juridico pelo qual o fiduciante,
com o escopo de garantia de obrigacdo prépria ou de terceiro,
contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da proprieda-
de resoluvel de coisa imdvel”

Processa-se da seguinte maneira: o incorporador transmi-
te o dominio do imdvel para o adquirente, este em ato subse-
quente o aliena para uma institui¢ao financeira, a qual pagara
o preco da aquisi¢do diretamente ao incorporador, ficando
com a propriedade resolivel do bem até a total satisfacdo do
seu crédito.

Ou ainda, a operagdo pode se dar diretamente entre o in-
corporador e o adquirente, sem uma instituicdo financeira.
Neste caso, apds a transmissao do dominio ao adquirente, este
entrega o imével ao incorporador, que recebe ndo mais como
proprietario pleno, mas como proprietario fiduciario.

O pacto adjeto de alienagdo fiduciaria ¢ uma forma de ga-
rantia ao credor em que o imoével fica na esfera de propriedade

3. CHAVES, Cristiano, e ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil 4; Contra-
tos. Teoria Geral e Contratos em espécie. 5. ed. Editora Atlas. Sdo Paulo,
2015, p. 140.
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deste, diferenciando-se da garantia de hipoteca em que o bem
prossegue no rol de bens do devedor. Caso o devedor fique
inadimplente, existe a possibilidade de execugdo extrajudicial
do bem garantido por alienagéo fiducidria, que se processa pe-
rante o Oficial de Registro de imdveis competente.

Embora constitua o patriménio do credor, ressalva-se que
as obrigag¢oes de pagamento dos impostos (IPTU), e das taxas
condominiais ou quaisquer outras despesas inerentes e corre-
lacionadas ao imével sdo de responsabilidade do comprador.

Como a propriedade resoltvel é transferida ao credor, na
pratica, o imével objeto da alienagao fiduciaria ndo podera ser
executado por outros credores preferenciais do devedor, como
por exemplo, os credores de débitos tributdrios das Fazendas
Publicas?, sendo esse entendimento doutrinario também se
consolidando na jurisprudéncia do STJ, no Recurso Especial
332369-SC, relatoria da ministra Eliana Calmon.’

Refor¢ando ainda mais a garantia do credor, 0 § 11 do ar-
tigo 27 da Lei 9.514/97, incluido pelo marco das garantias, diz
que eventuais garantias, constri¢des e até mesmo bloqueios e
indisponibilidades de qualquer natureza sobre o direito real
de aquisicdo do fiduciante ndo impedem a consolida¢do da
propriedade no patriménio do credor fiduciario, bem como a
venda do imével.

4. CHALUB, 2019. p. 264.

5. BRASIL. STJ. 22 Turma, REsp 332369 - SC, Rel. Min. Eliana Calmon, D)
1°/08/2006.
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O marco das garantias (Lei 14.711/2023) trouxe diversas
outras inovagoes salutares para a alienagdo fiduciaria em ga-
rantia. Como, por exemplo, temos agora a possibilidade da
extensdo da alienacio fiducidria, que é a possibilidade de libe-
ra¢ao de novos recursos pelo mesmo credor tendo o mesmo
imdvel em garantia. Tal possibilidade se encontra regulada nos
artigos 9-A a 9-D da Lei 13.746/2017.

Outra interessante previsio trazida pelo diploma legal
em comento é a possibilidade da alienacio fiduciaria super-
veniente, que ocorre quando um imével ira garantir um novo
financiamento, mas desta vez com um credor diverso daquele
da alienagdo fiduciaria origindria. Essa possibilidade esta pre-
vista no § 3° e seguintes do art. 22 da Lei 9.514/97.

9.6. PERMUTA € PROMESSA DE PERMUTA

Remetemos o leitor a exaustiva analise efetuada no capitu-
lo 7 do presente trabalho.

9.7. CONTRATO DE CONSTRUCAO

Se a incorporac¢io for contratar na modalidade “a prego
fechado” a construgao do empreendimento fica a cargo do in-
corporador. Logo, no mesmo documento em que o comprador
adquire a fracao ideal do terreno, ele também contrata a cons-
truc¢ao do empreendimento.

No entanto, o incorporador podera ndo ser o construtor,
nas modalidades de incorporagdo “por administragao” ou “por
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empreitada’, tendo sido vistas todas as modalidades no capi-
tulo 6.

Assim, podera ser necessario a contratagido de um terceiro
para a constru¢ao do empreendimento, a depender da moda-
lidade de incorporagdo imobilidria.

9.8. CONTRATO DE EMPREITADA

No contexto da construgio, seja ela gerida pelo proprio
incorporador ou por um construtor contratado, ou ainda pe-
los adquirentes, é muito comum a utilizacao do contrato de
empreitada.

O contrato de empreitada pode envolver a construcdo de
todo o empreendimento, ou de uma ou mais parcelas dele. Em
todo caso, deverao ser aplicados a esse contrato os ditames do
artigo 610 e seguintes do Cddigo Civil.

Conceito de empreitada, segundo Arnaldo Rizzardo, pode
ser compreendido pelo contrato no qual uma das partes se
obriga a pagar pela obra a ser executada por si s6 ou com auxi-
lio de outro, mas sem dependéncia ou subordinagdo.®

9.9. CONTRATO DE MUTUO E CONTRATO DE FINANCIA-
MENTO

A fim de incrementar a industria da construgao civil, é
muito comum a utilizagdo pelo incorporador de recursos

6. RIZZARDO, op. cit., p. 544.
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financeiros obtidos junto a instituigdes financeiras, viabilizan-
do ndo apenas a constru¢do, mas também o processamento
das vendas das unidades imobiliarias.”

Tal contrato, muitas das vezes, pode estar atrelado ao Sis-
tema Financeiro Habitacional - SFH, um conjunto de norma-
tivas e tratativas oriundas do Poder Executivo Federal em que
sao reguladas as taxas de juros, limites do valor da prestagao,
limite para os valores dos iméveis. Todo empréstimo no pais
deve ser feito por instituicdo autorizada e regulamentada pelo
Ministério da Economia, algumas necessitam de registro pe-
rante o Banco Central.

A carta de crédito para a aquisicdo do imovel pelo ad-
quirente pode ser ofertada pelas institui¢des financeiras, bem
como pode ser ofertada por consdrcios cujo valor do prémio
seja atrelado a aquisi¢do de imdveis. Enseja a modalidade em
que o consorciado adere a um grupo e mediante o pagamento
de lance, ou sorteio, recebe o valor referente ao prémio, ao qual
fica vinculado ao pagamento de imdvel.

9.10. CONTRATO DE CORRETAGEM

Para otimizar as vendas o incorporador pode se valer de
uma empresa corretora de imoveis, ou de varios corretores in-
dependentes para captar clientes no mercado, os quais serdo
intermedidrios entre o incorporador e os adquirentes.

7. CHALHUB, 2019, p. 250.
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A corretagem encontra previsdo legal nos artigos 722 ao
729 do Cédigo Civil, que traz a conceituagdo do contrato de
corretagem pelo qual uma pessoa compromete-se a buscar
oportunidades de negdcio.®

Vale consignar que, se porventura vier a ocorrer o distra-
to, os valores pagos a titulo de corretagem serdo descontados
dos valores a serem restituidos ao adquirente, obedecendo o
disposto no art. 35-A, III, da Lei n° 4.591/64 e art. 26-A, II,
da Lei n° 6.766/79, esses dispositivos foram acrescentados pela
Lein°®13.786/2018.

9.11. CONTRATO DE SEGURO

No decorrer da execugao da obra podem surgir imprevis-
tos que causem danos as partes envolvidas, pelo que é frequen-
te a participagdo das seguradoras na incorporagao, as quais as-
sumem, quando da ocorréncia de sinistros, o pagamento de
importancia assegurada.

Diversas sao as espécies da modalidade contratual asse-
curatéria, Melhim Namem Chalhub indica dentre elas cinco
principais: contrato de seguro das obriga¢des do incorporador
e construtor, contrato de seguro de responsabilidade civil do
construtor, seguro de morte e invalidez permanente do adqui-
rente, seguro de danos fisicos no imdvel, seguro de crédito’, e
seguro garantia de permuta imobilidria.

8.  BRASIL. Cédigo Civil. Lei n® 10.406/2002, art. 722.
9. CHALHUB, op. cit., pp. 266-271.
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Como se tem previsto assegurar a minimizagdo de riscos,
o primeiro deles é inerente ao proprietario do terreno que
efetua a permuta com o construtor. Assim, o Seguro Garan-
tia de Permuta Imobilidria, em razdo de o terreno nao poder
ser devolvido ao permutante por expressa determinagao le-
gal, tal seguro visa concluir a obra, o que também ¢é fungédo do
Seguro Garantia de Entrega da Obra, ou, ndo sendo possivel
dentro das condi¢bes propostas, restituira o valor firmado na
permuta.’

O contrato de seguro das obrigagdes do incorporador e
construtor é a espécie que visa garantir as obrigagdes assumi-
das pelo incorporador e construtor ¢ proposto no seguro cuja
finalidade é a conclusdo da obra.

Outra espécie € o seguro garantia, previsto no CPC para a
garantia judicial a fim de evitar a penhora, que é firmado nos
contratos publicos em que envolvem licitagdes de construgao
e no setor privado visando garantir o cumprimento da conclu-
sdo do contrato.

O contrato de seguro de responsabilidade civil do cons-
trutor visa assegurar de forma especifica eventual ocorréncia
de eventos que levem dano a terceiros fora do feixe de contra-
tos da incorporagdo imobilidria ou ainda assegurando contra

10. A Superintendéncia de Seguros Privados (SUSEP) através da circular n°
477/2013 dispds sobre o seguro garantia, apresenta-se algumas das
coberturas dessa modalidade: Seguro garantia para construcdo, forne-
cimento ou prestagdo de servigos, Seguro garantia de retencdo de pa-
gamentos, Seguro garantia de manutengdo corretiva, Seguro garantia
imobiliario.

155



A INCORPORAGAO IMOBILIARIA NO REGISTRO DE IMOVEIS Alexis M. Cavichini

danos sofridos pelos trabalhadores da obra no caso de aciden-
te de trabalho.

Dentre os modelos apresentados, guardam a caracteristica
comum da facultatividade nas suas contratacdes. Entretanto,
tem-se no Seguro de danos fisicos a sua compulsoriedade de-
terminada em lei, quando figurar como parte o Sistema Fi-
nanceiro de Habitacdo — SFH", cuja auséncia da incorporagao
mantém como livre a sua contratagdo. Visa proteger o patri-
monio caso surja algum dano fisico sobre ele, incéndio, explo-
sao, desmoronamento ou alagamento. '

Finalmente, tem-se o seguro de crédito a fim de propor-
cionar ao incorporador a manuten¢do da programacdo de
receitas para o desenvolvimento da incorporagdo, em face de
eventual atraso no pagamento pelo adquirente. O credor pode
ser a entidade financeira utilizada para financiamento da com-
pra da unidade."”

Essa protecdo tem relagdo direta com a manutengio do
fluxo de caixa e provisdes financeiras previstas pelo incorpora-
dor com as vendas efetuadas durante a fase inicial. Enfatiza-se
que a desisténcia ou impossibilidade de continuidade do con-
trato pelo adquirente tem sua regulamentagao disposta na Lei
do distrato imobiliario, Lei n° 13.786/2018, comentada mais
adiante.

11. O Sistema Financeiro de Habitacdo, criado pela Lei 4.380/64, visa a faci-
litar e promover a construcdo e venda de moradias.

12. CHALHUB, op. cit., p. 270.
13. CHALHUB, op. cit., p. 271.
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9.12. CONTRATO DE HIPOTECA

Até a edigdo da lei do marco das garantias, a hipoteca era
Instituto em decadéncia. Com a novel possibilidade de execu-
¢do extrajudicial da hipoteca', o instituto ganha novos ares.
Isso porque, anteriormente ao marco das garantias, a execugdo
do crédito hipotecario era efetuada de maneira judicial, via
essa que é bem mais morosa do que a execugao extrajudicial
agora prevista.

No entanto, mesmo antes do marco das garantias o ins-
tituto continuava (e continua) sendo muito utilizado para
garantir o financiamento da obra por parte do incorporador
imobilidrio, ou por parte do construtor. Encontra-se regula-
mentada nos artigos 1.419 e seguintes do Coédigo Civil.

A hipoteca é garantia real em que a propriedade do bem
permanece com o comprador adquirente.

Importante, neste contexto, o julgamento resultante em
sumula n° 308 do Superior Tribunal de Justi¢a. Nesta simula,
fixou-se o entendimento que a hipoteca dada em garantia pelo
empreendedor ndo vincula os adquirentes. Deve-se destacar
que a sumula compatibiliza o texto ante a prote¢ao de vulto-
sas quebras de negdcios imobilidrios que trouxeram prejuizos
num volume social, como o caso de faléncia da Construtora
ENCOL.”

14. Lembrando-se que as hipotecas regidas pelo Decreto-lei 70/66 j& po-
diam ser executadas de forma extrajudicial, mesmo antes do marco das
garantias.

15. CAMARA, Hamilton Quirino. Faléncia do Incorporador Imobilidrio. 1. ed.
Ed. Lumen Juris. Rio de Janeiro, 2004. Nesse sentido, também: DIAS,
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Para maior seguranca do agente financeiro, que grande
parte das vezes se caracteriza pela Caixa Econdmica Federal,
os recursos pactuados no contrato de mutuo para a construgao
do empreendimento garantido por hipoteca sao liberados por
etapas a construtora, de acordo com o cumprimento do cro-
nograma fisico-financeiro ajustado previamente. Isso significa
que, de acordo com a evolugao da obra e das vendas das uni-
dades, a construtora vai recebendo paulatinamente os recursos
para dar continuidade ao empreendimento. Tal procedimen-
to gera uma maior seguranga tanto para a quitagdo da divida
junto ao agente financeiro, quanto para a consecugao da obra,
uma vez que evita a descapitalizacdo da construtora.

Essa metodologia ¢ essencial a saude financeira das incor-
poradoras, posto que o ciclo total do empreendimento, para
o incorporador, se inicia meses ou anos antes do langamento,
com a aquisi¢do do terreno, aprovagao do projeto, obtengao
das licengas e registro da incorporagao. Com isso, o incorpo-
rador ja incorre em custos muito tempo antes de comegar a
venda das unidades.

Marco Tulio Pinto. As regras do jogo no cendrio imobilidrio brasileiro -
analise histérica das repercussdes do setor de constru¢do habitacional
nos anos de 1964 a 2011 - Politicas publicas instituidas, com énfase
na lei 10.931/2004. Dissertacdo apresentada a Universidade Federal de
Minas Gerais. Escola de Arquitetura. 135 f. p. 73.
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| =2 VIESES
Langcamentos

60-70% das Unidades Vendidas

0 - 10% dos Custos
0 - 10% Receitas Contdveis

Ciclode

Lancamento e

Construcao

Eq-EEMESES
Construcgao

30-40% das Unidades Vendidas

90 - 100% dos Custos
91 - 100% Receitas Contdveis

Fonte: Estudo Booz e Co “Estudo Booz e Co: O Custo da Burocracia no Imével” - ABRAINC e CBIC

9.13. SUBSTITUICAO DO INCORPORADOR

Apesar de ndo ser um “contrato comum” no dmbito da in-
corporagdo imobilidria, uma vez que sua ocorréncia é peque-
na, ndo podemos deixar de mencionar, dada sua importancia.

A substitui¢dao do incorporador aqui tratada é aquela con-
tratual, ndo aquela decorrente de atrasos na obra por culpa do
mesmo ou pela sua faléncia.

A substitui¢ao contratual ocorre quando o incorporador,
apos o registro do memorial, vende todas as unidades para
um terceiro, que passa a ser responsavel pela continuidade da
incorporagao.

Perceba que a mera venda de todas as unidades a uma mes-
ma pessoa nao a torna incorporador da obra. A substituicao
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do incorporador aqui tratada depende da venda das unidades
em conjunto com um contrato escrito no qual o adquirente
expressamente se sub-rogue em todas as obrigagdes e direitos
que a condi¢do de incorporador lhe outorga.

Nestes casos, entendemos que se trata de ato do incorpo-
rador, e, portanto, se encontra enquadrado no artigo 237-A da
Lei 6.015/73 para fins de cobranga de custas e emolumentos
pelo registro de iméveis.
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