Universidade Federal de Minas Gerais
I ﬁp Escola de Engenharia
- —— - Departamento de Engenharia de Materiais e Construgéo

b — e — Curso de Especializagdo em Construgdo Civil

Monografia

ESTUDO SOBRE INCORPORAGAO IMOBILIARIA NO MERCADO DE IMOVEIS

NEGOCIADOS NA PLANTA NA CIDADE DE DIVINOPOLIS, MG

Autor: Marcelo Gomes de Almeida

Orientador: Prof. Eduardo Marques Arantes

Belo Horizonte
Julho/2015



Marcelo Gomes de Almeida

ESTUDO SOBRE INCORPORAGAO IMOBILIARIA NO MERCADO DE IMOVEIS

NEGOCIADOS NA PLANTA NA CIDADE DE DIVINOPOLIS, MG

Monografia apresentada ao Curso de Especializagao
em Construgdo Civil da Escola de Engenharia da
Universidade Federal de Minas Gerais.

Enfase: Gestao e Avaliacbes nas Construgcoes

Orientador: Prof. Eduardo Marques Arantes

Belo Horizonte
Escola de Engenharia da UFMG
2015



Dedico este trabalho a minha familia, em epecial minha
esposa Fernanda e minha filha Liz, que ao surgir em minha

vida, a iluminou, de forma nunca ainda experimentada.



AGRADECIMENTOS

Ao meu orientador, Prof. Eduardo Marques Arantes que me conduziu
brilhantemente nesta trajetéria com toda sua sabedoria, competéncia e clareza

das ideias.

Ao Corpo Docente do Curso de Especializacdgo em Construgao Civil do

Departamento de Materials de Construcdo da UFMG.

Agradeco especialmente a Prof. Maria Teresa Aguilar que me ensinou engenharia
com um novo olhar e ao Prof. Adriano de Paula e Silva que me abriu portas,

revelando um novo horizonte para minha caminhada profissional.

Aos meus colegas de classe, que juntos buscamos unir forcas em busca do

conhecimento.



RESUMO

Divinépolis em Minas Gerais, experimentou a partir da década de 1970 uma
aceleracao na verticalizagcao e consequentemente ofertas de unidades autbnomas
na planta. O presente trabalho discorre sobre incorporacdes imobiliarias e
apresenta um estudo sobre tal atividade no mercado imobiliario daquela cidade.
De acordo com a lei 4.591 de 16 de Dezembro de 1964, que trata dos
Condominios e Incorporagdes Imobilidrias, a venda de unidades autbnomas so6
podera ocorrer apos o registro do Memorial de Incorporagdo no Cartério de
Registro de Imdveis, garantindo assim, dentre outros aspectos, que o projeto esta
aprovado, o terreno ndo apresenta impedimentos e que a incorporadora preenche
os requisitos legais para a atividade. A inexisténcia do registro, quando da
negociagao das unidades em langamento ou em construgcéo, contrariando a Lei,
tipifica contravencao relativa a economia popular, estando os envolvidos, sujeitos
as penalidades nela previstas. Assim, o ndo atendimento a Lei por parte dos
incorporadores, deixam os adquirentes desprotegidos e expostos a grande risco
por se tratar de aquisicdo de uma unidade como coisa futura. Visando fornecer
informacdes da pratica local desta atividade, apresentamos os resultados obtidos
através de pesquisa de campo. Nosso estudo mostrou se tratar de um mercado
desconhecedor das obrigagdes impostas na lei, expondo ao risco todos os
envolvidos, desde o incorporador, passando pelos corretores e o6rgaos de

publicidade até o comprador.

Palavras chave: Incorporacao imobiliaria, incorporador, engenharia legal, memorial de

incorporagao, patrimonio de afetagao, imoével na planta, Divinépolis
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1. INTRODUCAO

A compra de um imdvel na planta traz diversas vantagens, que dentre elas
podemos citar: ser mais barato do que imdével pronto (por se tratar de coisa
futura), possibilidade de pagamento parcelado, planejamento antecipado da
mudancga, potencial valorizagdo do imoével quando da entrega das chaves
(vantagem da coisa feita) e possibilidade de adequagdao do projeto as
necessidades do comprador. Entretanto, trata se de um imdvel ainda nao
construido e que levara meses para tal, sendo que muitos imprevistos poderao
ocorrer, como por exemplo: atraso na entrega, problemas relacionados a vicios
construtivos, qualidade dos acabamentos, entre outros. Esta atividade,
denominada incorporacao imobiliaria, € o conjunto de agbes voltadas para a
promogao e construcdo para a venda, de unidades autbnomas, vinculadas a

fracao ideal.

Para as atividades de incorporagédo imobiliaria até o ano de 1964, ndo haviam
regras legais e o0 mercado era vulneravel e muito arriscado para os investidores. A
figura do incorporador com todas as suas responsabilidades e obrigagdes, passou
a ser bem definida a partir deste ano, com a criagao da Lei 4.591 que disciplina tal

atividade, além de dispor sobre condominios em edificagdes.

A Lei 4591 de 16 de Dezembro de 1964, criada a partir do anteprojeto do
professor Caio Mario da Silva Pereira, disciplina a pratica de incorporagdes
imobiliarias e dispde sobre condominios. Ainda que criada em 1964, depois de
decorridos 51 anos, a lei se mostra atual nos dias de hoje, fruto da visdo deste,

que é considerado o pai da Incorporagao no Brasil.

A regra basica para iniciar a venda de unidades na planta, em langamento ou em
construgéo, € o registro do Memorial de Incorporagcédo no Cartério de Registro de
Imdveis. Assim sendo, comete contravencao relativa a economia popular, quem

comercializa unidades autbnomas sem atender este requesito, envolvendo desde



o incorporador, construtor, até o corretor ou imobiliarias participantes da

negociagao.

Assim que registrado o Memorial de Incorporagdo, obtendo se seu numero de
registro, fica autorizada a comercializagdo das unidades. O numero do registro da
incorporacdao devera constar nos anuncios e contratos de forma a atender o

preconizado na lei.

O registro da incorporacao define as caracteristicas da futura edificacéo, garante
ao consumidor que o projeto esta aprovado, o terreno no qual sera construido nao
apresenta impedimentos, demonstra a saude financeira da incorporadora e
preenche os requisitos legais para tal, assegurando os direitos tanto do
incorporador, quanto do adquirente. Enfim, assegura a regularidade juridica do

empreendimento.

O estudo, objeto deste trabalho, foca o0 mercado de Divinépolis, MG com relagao
as obrigacbes preconizadas na lei, em especial o registro das incorporagdes
imobiliarias, principal obrigacdo do incorporador para alienacdo de unidades
autbnomas na planta. Trata-se de assunto de grande importancia na engenharia
civil ligado diretamente ao ramo da engenharia legal, que busca proteger o
mercado imobiliario, ditando regras, delegando obrigagdes e responsabilidades a

todos os envolvidos nesta pratica.

Através de pesquisa de campo faremos um estudo do mercado, seus aspectos e
praticas comuns, além de tracar um perfil sobre a principal obrigagdo do
incorporador para alienagdo de unidades autbnomas na planta, o registro do

Memorial de Incorporacéo.



2. OBJETIVO

Este trabalho busca estudar o mercado de incorporacdo imobiliaria na cidade de
Divinépolis, MG, levantando informagdes através de pesquisa de campo sobre o
disposto na Lei 4.591/64.

2.1 Objetivos Especificos

Discorrer sobre Incorporagdes Imobiliarias;

Estudar, através de pesquisa de campo, o mercado de alienagao de unidades

autbnomas na planta na cidade de Divinopolis, MG;

Verificar se ha atendimento a Lei quanto ao registro do Memorial de Incorporagéo

pelas empresas incorporadoras na cidade de Divinépolis em Minas Gerais;

Analisar o mercado imobiliario de Divindpolis sob a ética da engenharia legal, a
luz da Lei numero 4.591/64, obtendo informacgdes importantes quanto a pratica da

incorporagao imobiliaria naquela cidade;

Apresentar resultados obtidos através de pesquisa de campo e entrevistas sobre
esta atividade na cidade de Divindpolis em Minas Gerais de acordo com a Ficha

de Pesquisa de Campo mostrada no Apéndice A.

Busca-se discorrer sobre o tema através da revisdo de literatura e
desenvolvimento de uma estrutura analitica para apoio a investigacdo de campo
com o suporte de um questionario destinado a investigar a area de negdcios,

objeto do nosso trabalho, e posterior analise e interpretacdo dos dados obtidos.

O campo de interesse deste trabalho é vasto, abrangendo nogdes de engenharia

técnica, legal e ainda enseando mais especificamente no campo juridico, portanto



by

focaremos no aspecto referente as obrigatoriedades inerentes a pratica da
incorporagao imobiliaria por parte do incorporador no que se diz respeito ao
registro do Memorial de Incorporacédo, item obrigatério e imprescindivel para a
comercializagdo das unidades autbnomas em langcamento ou em fase de

construgao.

O estudo aqui apresentado tem por finalidade principal a investigagdo em carater
académico-cientifico das atividades de incorporagao imobiliaria a luz da Lei 4.591
de 16 de Dezembro de 1964, portanto ndo serdo explicitados os nomes das
unidades comercializadas, nem mesmo das empresas ou profissionais

envolvidos.



3. REVISAO BIBLIOGRAFICA

3.1 A Industria da Construcao Civil

O carater essencialmente artesanal da industria da construgdo civil no Brasil
resulta em grande volume de contratagbes de mao de obra, o que podemos dizer
ser positivo para a absor¢céo de pessoal, gerando emprego e renda para muitas
familias. Contudo, é inegavel que ha necessidade de distanciar a construgéo civil
desta realidade, aproximando-a da industrializacio, tendéncia esta que em paises

desenvolvidos ja é realidade.

Podemos destacar avangos tecnoldgicos em todas as areas, inclusive na industria
de materiais de constru¢cdo, mas a falta de mao de obra qualificada e processos

ainda artesanais formam uma barreira para a industrializacdo do setor.

Ribeiro (2002:6) diz: “com o advento da revolugao industrial, a construgao passa a
utilizar maquinas de toda a espécie. A mecanizagdo, entretanto, é utilizada
subsidiariamente para a execucdo de operacgdes pesadas, mais que para
operacgoes repetitivas. Da mecanizagao se sobressai especialmente a industria de

materiais, que se desenvolve rapidamente”.

Apesar de haver intengcdes no sentido de industrializar, os avangos s&o lentos e
nao significativos. “Em outros paises, a industrializagdo da construgao civil € uma
realidade, porém no Brasil, apesar de haver sinalizagées nesse sentido, ndo €

constatado um desenvolvimento significativo” (RIBEIRO, 2002:22).

Setor importante para a economia do pais, a construgcédo civil, de acordo com
Nascimento (2003) “tem uma participagéo na casa dos 5,6% do total dos salarios
pagos aos trabalhadores na economia brasileira, 9% do pessoal ocupado e em
torno de 19% do PIB brasileiro. Apesar disso, € um dos setores menos

desenvolvidos e mais tradicionais da industria brasileira e mundial”.



A inobservancia entre as fases de construcdo, que se inicia nos projetos, que
devem ser concebidos juntamente com todos os profissionais envolvidos, a falta
de interligacdo entre os micros sistemas construtivos, as grandes variagées nas
construcdes que vao deste tamanho até acabamentos, a ndo padronizagado dos
componentes, sao alguns aspectos que impedem a adogdo de métodos
industriais de producao e deixam a construcado civil defasada neste aspecto
(RIBEIRO, 2002).

Ha muitas dificuldades no campo da industrializagdo da construgao civil para que
esta atividade seja realmente uma realidade “Isso porque até entdo o que se
tentou com esse intuito foi feito de forma isolada, dissociada de todo e qualquer
pensamento globalizado e que considerasse a continuidade dos processos, bem
como a manutencgao futura” (RIBEIRO, 2002:22).

E de suma importancia a racionalizagdo da construgdo civil, e para tal, ndo ha
outro caminho a nao ser se adequar e tender a se industrializar, tornando-a cada

vez mais padronizada e otimizada.

Podemos acrescentar que “para se chegar a constru¢do industrializada sao
necessarios profissionais qualificados, engajados com a ideia e com autonomia e
responsabilidade para empreender uma agao voluntaria de desenvolvimento das

solugcdes recomendaveis” (Ribeiro, 2002:29).

Para Melo (2010) alguns beneficios foram alcangados na construgao civil quando
se comparado ao passado, dentre eles podemos citar: 0 aumento da quantidade
de financiamentos com taxa de juro reduzida, consumidores mais exigentes,
aplicacdo de leis de protegdo ao consumidor, 6rgdos financiadores exigindo
qualidade nos processos, avangos relacionados a pesquisas cientificas e

profissionais qualificados com grande capacidade técnica.

Tem se observado muitas iniciativas de desenvolvimento e implementacdo de
novas tecnologias de processos construtivos, mas ha resisténcia no emprego

delas no empreendimento devido muitas vezes pela n&o aceitagédo do consumidor



final, inexisténcia de mao de obra qualificada e alto custo inicial de implantagao
(RIBEIRO, 2002).

3.1.1 A importéncia da construgéo civil no cenario nacional

Trata-se de um setor extremamente importante para o crescimento econémico e
social do Pais. Abrange n&o s6 a contratagdo de grande parte da mao de obra,
gerando empregos diretos, mas também fomenta atividades relacionadas ao seu

ciclo produtivo, como a industria de produtos.

Conforme BREITBACH (2009:01) sobre a atividade da construc¢ao civil, esta “tem
grande importancia econdmica nao apenas pelo elevado volume de recursos
financeiros que mobiliza e por seu forte potencial gerador de empregos, mas
também por sua capacidade de contribuir com o dinamismo de muitos segmentos

industriais e de servicos”.

Uma pesquisa realizada pelo SindusCon-SP - Sindicato da Industria da
Construgao Civil do Estado de Sao Paulo e Fundagédo Getulio Vargas - FGV em
2013, constata que a construgao civil gerou mais de 53 mil novos empregos com
carteira assinada no primeiro bimestre de 2013, isto representou um crescimento
de 1,59% nos primeiros dois meses do ano. A pesquisa ainda revela que eram
totalizados 3,427 milhdes de trabalhadores empregados com carteira assinada ao
final de fevereiro (REVISTA CONSTRUA MELHOR, 2013).

De acordo com CBIC - Camara Brasileira da Industria da Construgao, a cadeia da
construcao civil apresentou expressivo crescimento entre 2007 e 2013, conforme

mostra a figura a seguir, fonte do estudo do IBGE.



Fonte: IBGE - Contas Nacionais Trimestrais. Nova série 2010.
Elaboragdo: Bancode Dados-CBIC PIB Construgdo Civil PIB Brasil

Figura 3.1 - Crescimento Anual Médio do PIB da Construgéo e do PIB Brasileiro
Fonte: IBGE 2015

O setor da construgdo esta entre os oito maiores geradores de emprego e
segundo dados da Pesquisa Anual da Industria da Construgao (PAIC, 2006), o
Brasil dispde de 109.144 mil estabelecimentos formais na Construgao Civil, que

empregam cerca de 1,55 milhdes de trabalhadores.

Para o Departamento Intersindical de Estatistica e Estudos Socioeconémicos -
Dieese - em seu Estudo Setorial da Construgao 2012 publicado em maio de 2013,
o setor tende a crescer: “O volume de vendas de materiais de construgao cresceu
7,4% em 2012, batendo o recorde de faturamento de cerca de R$ 55 bilhdes. Em
marco de 2013, as vendas cresceram 8% em relagdo a fevereiro, conforme a
Associacao Nacional dos Comerciantes de Materiais de Construgdo (DIEESE,
2012)".

Segundo o SINDUSCON (2014) o nivel de contratagdes na construgao civil em
fevereiro de 2014, cresceu 0,88%, 30,8 mil novas vagas se comparado com o

més anterior.



Ainda, de acordo com a Camara Brasileira da Industria da Construgcédo - CBIC,
entre 2004 e 2010 o Brasil acelerou o crescimento e a construgao civil cresceu
acima do ritmo nacional (SIMAO 2013).

Nao ha de se negar que o setor da construgao civil, tdo representativo para a
economia nacional, cresce, emprega e trilha rumo a reduzir o déficit habitacional.
E sempre incrementado com incentivos federais com politicas favoraveis, pois é
reconhecido pela sua importancia para o crescimento do pais. BREITBACH

(2009), sobre a construgao civil e incentivos federais, diz:

O principal pilar dessa sustentagédo consiste na atuagdo estimuladora e
garantidora do Governo Federal, com o aporte de recursos para crédito
abundante e adequado as necessidades de produtores e de
consumidores de habitagbes. Além disso, também recebem apoio
governamental, através dos mecanismos do PAC, grandes obras de

infraestrutura, cuja maturagéo esta por vir.

Apesar de todos estes indicativos de crescimento, o Brasil necessita empregar
mais de R$ 76 bilhdes ao ano para zerar déficit habitacional (FGV, 2014). A tabela
a seguir mostra os dados coletados relativos ao déficit habitacional a nivel
nacional entre os anos de 2007 e 2012, de acordo com pesquisa realizada pela

Fundacao Joao Pinheiro.

Tabela 3.1 - Déficit habitacional no Brasil

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE

DEFICIT HABITACIONAL TOTAL, RELATIVO E POR COMPONENTES
Brasil - 2007 - 2012

ANO
Especificagao
2007 2008 2009 2011 2012
Déficit Total Absoluto 6.102.414 5.686.703 6.143.226  5.889.357  5.792.508
Déficit Total Relativo 10,8 9,8 10,4 9,5 9,1
Total de Domicilios 56.338.622 58.180.644 59.252.675 62.116.819 63.766.688

Fonte: Dados basicos: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(PNAD) 2007 - 2012.
Elaboragéo: Fundagéo Joao Pinheiro (FJP), Centro de Estatistica e Informagdes (CEI)

Nota Técnica: Déficit Habitacional no Brasil Anos 2011 e 2012 / Fundagéo Jodo Pinheiro.




Ainda, de acordo com o Instituto de Pesquisa Econémica Aplicada - IPEA (2013),
em pesquisa realizada em 2012, houve uma redugao do déficit de 10% em 2007
para 8,53%. Ainda, segundo a pesquisa, o déficit brasileiro é majoritariamente

urbano.

Apesar de acumular crescimento, o ano de 2015, de acordo com previsdes de
especialistas e pesquisas recentes, sera um ano de desaceleragdo. Em pesquisa
recente do IBGE, divulgada em Margo deste ano, aponta uma queda do PIB da
Construgdo em 2014 na casa dos 2,6% com relagdo ao mesmo periodo do ano
anterior. Ainda de acordo com dados do IBGE, no ano de 2013 o PIB da
construcéo teve alta de 1,9%, em 2012 a alta foi de 1,4%, em 2011 de 3,6% e alta
de 11,6% em 2010 (AMORIM, 2015).

O Sindicato da Industria da Construcdo Civil do Estado de Sao Paulo -
SindusCon-SP - reavaliou suas expectativas de crescimento do setor para 2015,
apos conhecer o resultado da pesquisa. José Romeu Ferraz Neto, presidente da
entidade diz: "se o PIB brasileiro em 2015 cair 1,5%, o PIB da construgcéo devera
recuar 5,5%" (SINDUSCON-SP 2015).

A fase de desaceleracao atual que o setor sinaliza é reflexo da crise que envolve
o Brasil como um todo. Segundo o Departamento Intersindical de Estatistica e
Estudos Socioeconémicos — DIEESE - o Brasil caminha para uma recessao em
2015 com queda na industria e crescimento timido na agropecuaria e servigos
(REDE BRASIL ATUAL, 2015).

3.1.2 O setor habitacional e a necessidade de legislagcdo especifica para

disciplinar a venda de imoveis na planta

Nas décadas de 1940 e 1950, o processo de urbanizagao no Brasil intensificava-

se. Mas a falta de determinacao politica para o planejamento urbano e auséncia

de disciplina legal para a pratica de produgdo e comercializagdo de imoveis na
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planta contribuiram para a desordem que ali estava instalada (SOUZA,
CHALHUB, 2014:339).

A construcdo de edificios, apdés a década de 1930, sofreu uma forte
incrementacdo. “A partir da década de trinta do século passado, tem-se um
aumento consideravel na construcao de edificios de varios andares com divisdes
internas para venda isolada de cada uma.” (NUNES, 2014, p. 232 apud
MESQUITA JUNIOR, 2014).

Foi neste contexto que o Professor Caio Mario da Silva Pereira formulou um
sistema de protecdo e defesa dos direitos dos adquirentes de imdveis em
construgédo e sistematizou a atividade denominada incorporagdo imobiliaria em
sua classica tese: “Propriedade Horizontal” apresentada a Conferéncia Nacional

da Ordem dos Advogados do Brasil em 1959.

A atividade incorporativa foi se desenvolvendo sem o minimo de controle até
meados de 1960 e as normas que regravam o assunto se limitavam a disciplinar
as relagbes das edificagdes ja existentes, deixando de tratar da construgao
propriamente dita e da relagdo comercial das unidades em construcao
(CHALHUB, 2005).

Apoés a revolugdo de 31 de Margo de 1964, os poderes publicos deram uma
especial atengcdo, como nunca antes prestada, ao setor habitacional, sobretudo
com grande preocupagao em obter solu¢des legais aos problemas ligados as
atividades imobiliarias. Dai surgiu a Lei 4.591:1964 (Lei do Condominio e
Incorporagdes), criada a partir do anteprojeto do Professor Caio Mario, além de
outras medidas como a Lei 4.864 de 29 de novembro de 1965 que cria medidas

de estimulo a industria da construcéo civil.
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3.2 A Incorporagao Imobiliaria

A Incorporacao Imobiliaria é a atividade que envolve a inser¢ao de uma edificacido

em um terreno com intuito de vendas antes da conclusao da construgao.

De acordo com a Lei 4.591, Art. 28, paragrafo unico: “incorporacao imobiliaria é a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgcdo, para
alienagao total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagbes compostas

de unidades autbnomas”.

CHALHUB (2012:10) assim define incorporagao imobiliaria:

No campo dos negdcios imobilidrios, a expressdo incorporagao
imobiliaria tem o significado de mobilizar fatores de produgédo para
construir e vender, durante a construgdo, unidades imobiliarias em
edificacées coletivas, envolvendo a arregimentacdo de pessoas e a
articulagdo de uma série de medidas no sentido de levar a cabo a

construgao até sua conclusao, com individualizagao e discriminagao das

unidades imobiliarias no Registro de Imoéveis.

Esta atividade, que até o ano de 1964 ndo era regida por lei, servia de campo
para investidores agirem livremente e conforme fosse mais vantajoso, em

detrimento da outra parte.

Pereira (2014:207) assim disse:

[...]se tratava de um dos mais lucrativos negécios, que deixava margem
ampla de proveitos, atraiu grande numero de interessados. A principio,
as empresas construtoras fizeram destes empreendimentos o lado
melhor de seus negdcios. Depois, outros profissionais foram se
aproximando, e anteriormente qualquer pessoa era incorporador. Com
ou sem habilitagdo técnica, com ou sem idoneidade financeira € moral.
Encontrando campo fértil, estimulado pela fome aquisitiva de unidades
residenciais e comerciais, o incorporador nadou livremente neste mar

sem controle. Muitos fizeram fortuna.

12



Com o advento da Lei das Incorporagdes, a pratica passou a ser regida e todos
os envolvidos passaram a ter seu papel bem definido e responder por suas
parcelas de envolvimento, contribuindo para o amadurecimento e seguranga da

atividade.

3.2.1A Lei 4.591 de 16 de Dezembro de 1964 — Lei do Condominio e

Incorporagbes

A incorporacao imobiliaria, que existia para a sociedade, somente veio a existir
para o direito com a publicacdo da Lei 4.591 em 16 de Dezembro de 1964, que

regulamentou o mercado imobiliario em nosso pais.

Com o advento do aumento das construgcbes no Brasil, logo apds a revolugao
industrial na década de 1930, gerando uma explosao no processo de urbanizagao

(CHALHUB, 2005), surge a atividade da incorporagao imobiliaria.

A lei dispde de mecanismos com a intencdo de proteger o adquirente,
mecanismos estes principalmente relacionados a promover a boa fé, o equilibrio
do contrato e a protecao patrimonial dos adquirentes. Dentre outras podemos citar
a obrigatoriedade de arquivamento no cartério de registro de imodveis dos
documentos que caracterizam o futuro empreendimento e que legitima o
incorporador (art. 32), o dever de informar aos adquirentes sobre o andamento da
obra (art. 43, 1), dita critérios para o reajuste dos pregos, determina prazos,
determina a irretratabilidade da promessa de compra e venda, etc. (arts. 32 a 62).
Ainda, no conjunto de sistema de protecdo aos adquirentes, podemos citar a Lei
10.931 de 02 de Agosto de 2004 que trata do patrimbénio de afetacdo e que

discorreremos a diante.
Com relagéo ao incorporador, a Lei do Condominio e Incorporagdes o define

claramente, obrigando a existéncia deste na atividade de incorporacéo.

Antigamente, antes da existéncia da lei, uma das técnicas de evadir-se as
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responsabilidades era a do incorporador oculto que operava discreta e

reservadamente, e ao articular o negdcio e receber seus beneficios, desaparecia.

Franco (1999:07) diz que numa primeira fase, a atividade de incorporador “[...]
nao era disciplinada por nenhum sistema legal, o que ensejava a elementos
inescrupulosos desbaratarem o dinheiro de incautos interessados na compra de
apartamentos, induzidos por espetaculosa propaganda comercial, promovida por

aventureiros que exploravam esse ramo de atividade”.

De acordo com Mesquita Junior (2014), apesar da existéncia da atividade de
incorporagdo imobiliaria, a figura do incorporador ndo se apresentava bem
definida no contexto, era simplesmente definida como a parte que aproximava
pessoas com interesse na compra de imdveis a serem construidos e possiveis

donos de terrenos, organizando o processo e viabilizando o empreendimento.

Apds o advento da lei 4.591/64, a figura do incorporador passa a existir com
determinagdes de seus deveres, responsabilidades e obrigacbes. “A Lei do
Condominio e Incorporagdes atribuiu a maior importancia ao fato, e nao olvidou
gue a sangao € necessaria, seja como técnica de intimidacéo, seja como arma de
que se utiliza o prejudicado, para chamar o contraventor a ordem” (PEREIRA,
2014:309).

O eixo central da lei € sem duvida a protecdo dos adquirentes, bem como do
incorporador, pois ambos estavam sujeitos a individuos inescrupulosos ou

desinformados.

Apos a Lei 4.591/64 a atividade empresarial de producdo e comercializacdo de
imoveis em edificagdes coletivas passou a ser regida legalmente. Anteriormente,
as pessoas que desenvolviam esta atividade, tinham livre campo para atuarem da

melhor e mais vantajosa forma que lhes cabiam.

A lei criada em 64 a partir do anteprojeto do Professor Caio Mario mostra se

bastante aplicavel até os dias atuais. A visdo, o conhecimento e o empenho
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deste, resultou em um documento que mesmo apos 51 anos de sua publicagao, é

bastante atual para o mercado contemporaneo.

A lei trouxe ordem a um campo que antes era explorado sem regras legais, e

como esperado, inicialmente, em geral, ndo agradou os envolvidos na atividade.

Como era de se esperar, € 0 previmos em pronunciamentos reiterados, a
resisténcia contra a Lei do Condominio e Incorporagbes nao foi pequena.
Profissionais desta atividade, mal habituados, nela enxergaram instrumento
contrario a seus interesses. Serventuarios de justica exageraram a sua
repercussdo nos atos notariais. O publico adquirente, trabalhado com certa
parcialidade, descontentou-se com as novas exigéncias, reputando-as
formalidades inuteis. Nao obstante isso, a parte sadia da industria de
construcao de edificios e conjuntos de edificagbes recebeu-a bem. E, a medida
de sua aplicagéo, verifica-se todo o seu préstimo, a pér ordem e disciplina no
que antes era um caos (PEREIRA, 2014:351).

3.2.2A NBR 12.721: Avaliagdo de custos de construgdo para a incorporag&o

imobiliaria e outras disposi¢cbes para condominios edilicios

A Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT ficou encarregada de
formular uma norma para atender o disposto na Lei 4.591. Vejamos o Art. 53 da

referida lei:

‘O Poder Executivo, através do Banco Nacional da Habitacdo, promovera a
celebracdo de contratos com a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), no sentido de que esta, tendo em vista o disposto na Lei n° 4.150, de
novembro de 1962, prepare, no prazo maximo de 120 dias, normas que
estabelecam, para cada tipo de prédio que padronizar:

| - critérios e normas para calculo de custos unitarios de construcao, para
uso dos sindicatos, na forma do art. 54;

Il - critérios e normas para execugao de orcamentos de custo de construcao,

para fins de disposto no artigo 59;
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Il - critérios e normas para a avaliagao de custo global de obra, para fins da
alinea h, do art. 32;

IV - modélo de memorial descritivo dos acabamentos de edificagéo, para fins
do disposto no art. 32;

V - critério para entrosamento entre o cronograma das obras e o pagamento
das prestagdes, que podera ser introduzido nos contratos de incorporagao

inclusive para o efeito de aplicagdo do disposto no § 2° do art. 48”.

NBR 12.721 normatiza a forma de condugao dos procedimentos de incorporagao
e pré-venda dos edificios e suas unidades. Vejamos o que esta explicito na
norma: “Esta Norma estabelece os critérios para avaliagcdo de custos unitarios,
calculo do rateio de construcdo e outras disposi¢cdes correlatas, conforme as

disposicdes fixadas e as exigéncias estabelecidas na Lei Federal 4.591/64”.

Ainda com relagdo ao assunto, a lei determina que os sindicatos do setor
divulguem o custo unitario da construgdo até o 5° dia de cada més. Em seu Art.
54, diz:

“Os sindicatos estaduais da industria da construcédo civil ficam obrigados a
divulgar mensalmente, até o dia 5 de cada més, os custos unitarios de construgéo
a serem adotados nas respectivas regides jurisdicionais, calculados com

observancia dos critérios e normas a que se refere o inciso |, do artigo anterior”.

Nesta norma também se encontram os quadros de preenchimento obrigatorio
para juntar aos documentos a serem arquivados no cartorio de registro de iméveis

para obtencdo do numero do Registro Memorial de Incorporacéao.

Em 1965 surgiu a NB 140 que se transformou na NBR 12.721 em 1992, foi
incrementada em 1999 com a inclusdo de projetos de habitacdo populares e
comerciais. Em 28 de Agosto de 2006 foi publicada a NBR 12.721:2006 que
entrou em vigor em 1° de Fevereiro de 2007, substituindo a versdo anterior de
1999. Esta atual revisao incluiu novos projetos padrdo, também contempla varios

novos conceitos surgidos no Novo Cddigo Civil atendendo os anseios do setor
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imobiliario que avaliavam a versao anterior como sendo ultrapassada. Callado
(2008) cita:

A NBR 12.721/1999 era considerada uma norma desatualizada e com pouca
aderéncia com a realidade por: Nao assimilar as novas técnicas e materiais, e
mudangas das Normas Brasileiras, ndo absorver o enorme esforgo do setor por
uma maior produtividade e pela certificagdo de qualidade, ndo completamente

informatizada e uniformizada.

3.2.3 O incorporador

O incorporador é a figura principal nas incorporagcdes imobiliarias. Nao existe
incorporagdo sem o incorporador. De acordo com a Lei 4.591 em seu artigo 29
“Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que
embora nao efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fragdes
ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragdbes a unidades
autbnomas, em edificacbes a serem construidas ou em construgdo sob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagdo de tais
transagdes, coordenando e levando a termo a incorporacado e responsabilizando-
se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, pregco e determinadas

condic¢des, das obras concluidas”.

De acordo com Pereira (2014:309) “[...] antes da Lei n® 4.591/1964 imperavam a
desordem e a irresponsabilidade. Foi com enorme esforgo que conseguimos,
fazendo apelo a toda sorte de invocagdes e citacbes, construir a figura do

incorporador e definir seus deveres”.

Segundo Chalhub (2012) o incorporador, embora fosse o organizador do negdcio,
nem sempre se expunha como parte integrante dos atos negociais e em muitos

casos ndo era responsabilizado pela incorporacéo que articulou.

Sendo assim, o incorporador podera ser pessoa fisica ou juridica, que nao

necessariamente efetive a construcdo, mas que se compromete ou efetive a
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venda das unidades autbnomas em edificagbes em construgdo ou a serem

construidas e seu papel se esgota, tdo logo o condominio seja constituido.

De acordo com a lei em seu Art. 32, o incorporador somente podera negociar as
unidades autdbnomas apos ter registrado no cartério competente de Registro de

Imoveis os documentos elencados neste artigo.

Portanto, o passo mais importante para que o incorporador inicie a divulgagao e
vendas das unidades € o registro da incorporagdo. Este numero de registro

devera constar dos anuncios e em qualquer publicidade do empreendimento.

Assim ja diz a lei 4.591/64: Art. 32, § 1° “A documentagao referida neste artigo,
apo6s o exame do Oficial de Registro de Imédveis, sera arquivada em cartorio,

fazendo-se o competente registro”.

Continuando, no § 3° da lei: “O numero do registro referido no § 1°, bem como a
indicacdo do cartério competente, constara, obrigatoriamente, dos anuncios,
impressos, publicagbes, propostas, contratos, preliminares ou definitivos,

referentes a incorporacgao, salvo dos anuncios "classificados"”.

Portanto, a atividade de incorporar caracteriza-se pela intengao de alienar, ou na
fase de langcamento, ou na fase de construcdo do empreendimento, fragcdes ideias

de terrenos vinculadas a unidades ainda n&ao concluidas.

Deste modo, podemos afirmar que nao se configura incorporagao a alienagao de

unidades ja concluidas, mas sim em unidades a serem concluidas.

Sobre o incorporador, Pereira (2014:201) diz: “Ele é a chave do negdcio, como
tem sido reconhecido em justica. E ele quem promove a constituicdo do
condominio, quem harmoniza os interesses, encaminha as pessoas e as coisas

para a consecucao do resultado, que é o edificio todo inteiro”.
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E de responsabilidade do incorporador, planejar a obra, redigir as propostas e os
contratos, obter o projeto arquitetdnico e submeté-lo a aprovagao pela autoridade,
elaborar a minuta da convencao do condominio. Sua responsabilidade & tdo maior
quanto é certa sua lucratividade no negécio, que comumente é altamente lucrativo
tendo, portanto de suportar os 6nus e responder civimente com seus bens
(PEREIRA, 2014: 202).

Pereira (2014:205) assim diz: “Quem constroi para si mesmo, ainda que seja
edificio de apartamentos nao € incorporador”. Nele se converte, porém, desde o
momento em que exponha a venda as unidades vinculadas a fragcao ideal, antes

da conclusdo do edificio.

Sao obrigagdes do incorporador:

a) Informar por escrito aos adquirentes sobre o andamento da obra, ao menos
de seis em seis meses a fim de manté-los informados e que estes possam
comparar os boletins semestrais para avaliar o progresso da construgao

(art. 43, inciso ).

b) O incorporador podera responder civilmente pela execugdo da
incorporagao indenizando os adquirentes caso venha lhes trazer prejuizos
em decorréncia de paralisagdo ou atraso injustificado da obra (art. 43,

inciso I1).

c) Seus bens pessoais respondem subsidiariamente em caso de faléncia e

impossibilidade da massa prosseguir na construgao (art. 43, inciso Ill).

d) Guardar fidelidade ao prometido, ndo alterando o projeto ou mudando
especificagdes, nem mesmo desviando-se do plano da constru¢do, a nao
ser quando aprovadas pelo voto unanime dos adquirentes (art. 43, inciso
V).
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e)

Nao pode o incorporador mudar a forma de pagamento, nem mesmo
reajustar os precos das unidades, salvo quando houver sido estipulada (art.
43, inciso V).

A obra ndo podera ser paralisada por mais de 30 dias ou ter atraso
excessivo sem justa causa, podendo o incorporador ser notificado
judicialmente para que em 30 dias a retome ou a imprima andamento
normal sob pena de ser destituido pela maioria absoluta dos votos dos

adquirentes (art. 43, inciso VI).

Da mesma forma que a lei proteje os adquirentes, proteje também o incorporador,

que passa a utilizar de armas legais para se proteger de compradores impontuais

gerando problemas para o empreendimento.

Hubert (2012:179) diz:

A Lei de Condominios e Incorporacgoes, ao ser criada, preocupou-se em
especial com a situagado dos adquirentes das unidades autbnomas, que
se encontravam em desamparo ante alguns incorporadores. Mas, por
outro lado, preocupou-se também com estes, na medida em que, muitas
vezes, eram vitimas de compradores impontuais ou inadimplentes,

prejudicando assim o negécio como um todo.

Dentre os direitos do incorporador em prol do empreendimento, podemos citar:

a)

E licito estipular no contrato que a falta de pagamento por parte do
adquirente, acumulando trés prestacbes e apods notificacdo prévia e
abertura de prazo de dez dias para a quitacdo da divida, implique na

rescisao do contrato (art. 63).
Caso o débito ndo seja quitado no prazo de dez dias, a comissdo de

representantes fica autorizada a efetuar a venda em leildo dos direitos do

adquirente, tanto da parte construida quanto da fragao ideal (art. 63, § 1°).

20



c) O incorporador, podera fixar um prazo de caréncia para que dentro neste

possa desistir do empreendimento (art. 34).

Apesar de n&o ser obrigatorio, mas facultativo, a estipulagdo no contrato do
disposto no art. 63 da Lei 4.591 sobre a rescisao do contrato apds trés prestacoes
em atraso do adquirente, e tendo em vista a necessidade de garantir o equilibrio

financeiro da constru¢do, convém a adotar (FRANCO, 1972:107).

O seu maior direito, sem duvida €&, receber as parcelas devidas pelos adquirentes
em dia, para assim nao comprometer o ritmo previsto do empreendimento
(FRANCO, 1972:95).

3.2.4 O adquirente

Antes da lei, quem contratava com o incorporador vivia numa total falta de
amparo, e a falta de disciplina legal era estimulo a ma fé. Pereira (2014:230)

esclarece:

Quando o incorporador era pessoa fisica, permanecia a outra parte na
dependéncia da sua honorabilidade, da sua idoneidade moral e
financeira. Quando era pessoa juridica, somente o acervo social lhe
servia de garantia, ja que a fortuna pessoal, ndo raro grande dos
diretores e gerentes, estava a coberto do vendaval da ma sorte que

viesse a soprar sobre 0s negdcios sociais.

A Lei 4.591:64 surge com o intuito de colocar ordem neste campo. Apresenta o
incorporador como um prestador de servico e principalmente, protege os

candidatos a compra da coisa futura.

A sequir, discorreremos sobre os principais direitos do adquirente.

a) Na primeira fase de uma incorporagéo, surge também o primeiro direito do

adquirente, direito este que para o incorporador é uma obrigagédo imposta
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na lei 4.591:64, a celebracéo do contrato. O incorporador tem prazo de 60
dias para celebrar o contrato relativo a incorporagdo. A sansédo para a
infringéncia desta obrigacdo legal € de multa a favor do candidato
adquirente de 50% do valor que este houver pago (Art. 35 § 5°, modificado
pela Lei n°® 4.864, de 29 de Novembro de 1965).

b) Ao adquirente é garantida a restituicdo das quantias pagas ao incorporador
num prazo de 30 dias, em caso de denuncia da incorporagao dentro do
limite legal (art. 36).

c) Em caso de rescisdo do contrato de compra do terreno, onde o alienante é
0 proprio incorporador, o adquirente obtera a restituicdo das quantias

pagas (art. 40).

d) O adquirente podera promover, caso da omissao do incorporador e do
construtor, a averbacido da construgdo no Registro de Imdveis para efeito

de individualizagao e discriminagao das unidades (art. 44, § 2°).

e) Os adquirentes tém o direito de realizar maxima diligéncia para
acompanhar o andamento das obras. Quando de sua paralisagdo ou
retardo excessivo, qualquer adquirente através do juiz, podera notificar o

incorporador a reinicia-la no prazo de 30 dias (art. 43, inciso VI).

O citado acima nao esgota todos os direitos do adquirente junto ao incorporador,
que devera levar ao conhecimento destes, todas as informacdes do
empreendimento, sobre todos os problemas de interesse comum, em qualquer
ocasidao (FRANCO, 1972).

Como ja explicitado anteriormente, a Lei do Condominio e Incorporagdes, apesar
do seu eixo central ser a protecao dos interessados em adquirir imoveis ainda nao
concluidos, esta visa também a proteger o empreendimento e o incorporador,

dando-lhe direitos e deveres.
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Pereira (2014:254) ensina que “A grande inovacao instituida na Lei n. 4.591/1964
foi a criagao de direito real, instituido em favor dos adquirentes de unidades, como

também do incorporador, com o registro da incorporagéo”.

No caso do adquirente, no ambito de seus deveres, este deve cumprir com os
desembolsos pontualmente, estando, quando estipulado no contrato, sujeito a
perda de seus direitos incidentes tanto na fracdo ideal quanto na construcéo, caso

venha a faltar com os pagamentos por seguidos trés meses.

3.2.5 O registro da Incorporagéo Imobiliaria

Entende-se como registro da Incorporagao Imobiliaria a apresentagdo no cartorio
de registro de imoveis da documentacédo exigida na lei gerando um numero de
registro. Estando a documentacdo completa e de acordo, o oficial do cartorio
providenciara o registro da incorporagao na matricula do imével. O incorporador

sO podera negociar as unidades autbnomas apos o registro da incorporagao.

Segundo Oliveira (2004, p. 123 apud ALBINO, 2010, p. 26): “[...] sob o ponto de
vista documental e registral, a incorporagdo efetivamente passa a ter
personalidade juridica no instante em que o registrador proceder ao ato requerido,

na matricula do imével, na qual sera erigida a edificacao [...]".

Em muitos casos, seja por desconhecimento da lei ou por amadorismo, ha
divulgacao e negociagcdes das unidades sem que o empreendimento tenha seu
devido memorial de incorporagao registrado, o que caracteriza contravengao

penal, de acordo com art. 32 e 66, da Lei 4.591.

Chalhub (2005:38) expde que “A exigéncia de registro do memorial esta no art.
32, pelo qual o incorporador sO estara autorizado a negociar sobre unidades
autbnomas apods ter registrado o memorial de incorporagdo no Cartorio de

Registro de Imdveis competente”.
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‘Promovido o registro, encerra-se a fase administrativa da incorporacéo,
vigorando em toda a sua plenitude a presuncao de regularidade dos documentos
oferecidos” (PEREIRA, 2014:254). Assim, o empreendimento esta apto a venda.

3.2.6 Cautela na aquisicao ou venda de um imoével na planta

A primeira observacdo que o interessado comprador deve atentar antes de
efetivar a compra € sem duvida o numero do registro da incorporacédo. Este
numero de registro deve constar nos anuncios de publicidade do empreendimento
e o comprador podera solicitar cépia do Memorial de Incorporagao no Cartério de

Registro de Imoveis.

A lei em seu art. 32, § 4° cita:

‘O Registro de Iméveis dara certiddo ou fornecera, a quem o solicitar, copia
fotostatica, heliografica, termofax, microfimagem ou outra equivalente, dos
documentos especificados neste artigo, ou autenticara cépia apresentada pela

parte interessada”.

Como se trata de um imodvel ndo concluido, a consulta a este documento se faz
necessaria para verificar o que realmente esta sendo vendido. Nele constam
todos os detalhes como areas e tipos de acabamentos, dentre outras informacdes

importantes.

Apds constatar o registro da incorporagao e averiguar o que realmente esta sendo
adquirido através da consulta ao Memorial de Incorporacédo, o proximo passo é

celebrar o Contrato de Promessa de Compra e Venda.

Pilatti (2009:85) ressalva que nos contratos particulares de compromisso de

compra e venda devem obedecer ao disposto na lei.

Nos instrumentos particulares de compromisso de compra e venda de
fracdo ideal de terreno e contrato de construgao que ficardo arquivados
no Servigo Registral de Iméveis (art. 67, § 4°), deverdo figurar as
seguintes disposicdes contidas na Lei 4.591/64: art. 32, § 3°, art. 34, §
3°, art. 35, § 6°, art. 37, art. 38, art. 39 e paragrafo uUnico, art. 41, §§ 1°e

24



2° art. 43, inciso V, art. 48, §§ 1° e 2° art. 50, §§ 1° e 3°, art. 51 e
paragrafo unico, art. 63 e § 8°e § 9°, art. 67 e § 1° e § 2°.

A Lei do Condominio e Incorporacgao veio pér ordem no caos, ao contrario do que
antes ocorria quando o incorporador negociava sem oferecer garantias e os

adquirentes trilhavam no escuro,

Pereira (2014:205) esclarece que ‘[...] se alienar apartamento ou conjunto depois
de estar o prédio terminado — e como tal se considera o que tenha ja o “habite-se”
da autoridade administrativa - ndo procede como incorporador. A ele nao aplica a

Lei n. 4.591/1964, na parte relativa ao incorporador, sendo como € um vendedor”.

O arquivamento do memorial de incorporacao é pré-requisito para oferta publica
das unidades integrantes da futura edificagdo e constitui a génese da proposta do
incorporador; esse registro legitima o incorporador a realizar a oferta publica e
formular a proposta (CHALHUB, 2005:39).

O principal objetivo desse registro € oferecer aos potenciais adquirentes das
unidades autbnomas do empreendimento elementos que Ihes permitam avaliar a
seguranga juridico-patrimonial do negdcio que poderdao vir a celebrar com o
incorporador (GHEZZI, 2011, apud MESQUITA JUNIOR, 2014).

3.2.7 Patriménio de afetagéo

Mais especificamente na década de 1990 foram observadas inumeras obras em
atraso ou paralisadas, incluindo neste cenario, a faléncia de maior incorporadora
do pais, trazendo volumosos prejuizos aos adquirentes. Estes muitas vezes, além
de nado receber suas unidades adquiridas na planta, amargaram prejuizos
também por ndo recuperar os recursos que confiaram ao incorporador (Pereira:
2014:259).
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Diante destes fatos, em 2004, parte deste problema veio a ser resolvido com a
publicacdo da lei do Patrimoénio de Afetacdo que incluiu na lei 4.591 de 1964, os
artigos 31-A a 31-F.

A lei do regime de afetagdo busca dar maior seguranga aos compradores e surgiu
logo apds a crise do setor no fim dos anos 80 e anos 90 em que o campo
imobiliario passava por enormes dificuldades, levando muitas incorporadoras a

faléncia deixando os adquirentes sem receber seus iméveis (SANTOS, 2015).

Pereira (2014) descreve que a Lei “regulamentou a afetacdo patrimonial da
incorporagao imobiliaria, pela qual os bens, direitos e obrigagdes correspondentes
ao empreendimento constituem um nucleo patrimonial separado do patrimonio da
empresa incorporadora e ali permanecem segregados até a conclusao, entrega
do edificio, registrados os titulos aquisitivos em nome dos adquirentes e

resgatado o financiamento da construgao”.

Podemos dizer que a Lei 10.931 de 02 de Agosto de 2004, que dispbe sobre o
patrimoénio de afetagdo de incorporacdes imobiliarias veio a incrementar a lei das
incorporagdes, aperfeicoando-a e trazendo maiores garantias ao consumidor.
“Esta lei criou um instrumento de protecdo para o comprador, dificultando que
este tenha maiores prejuizos em caso de faléncia ou insolvéncia civil do

incorporador, pois a obra contratada fica fora da massa falida” (Pilatti, 2009:115).

Este mecanismo tem o intuito de salvaguardar os direitos dos compradores em
caso de desequilibrio econémico financeiro do incorporador, que venha resultar
em frustragdo do empreendimento e ou faléncia deste. Os empreendimentos sob
o regime de afetacdo, ndo compdem a massa falida do incorporador, pois s&o
independentes e somente responderdo pelas dividas proprias evitando que os
adquirentes venham a perder seus aportes para com aquele empreendimento em

funcao da instabilidade de outros empreendimentos, bem como do incorporador.

Chalhub (2005:63) assim expde: “A incorporagdo afetada tem contabilidade

préopria, destacada da contabilidade da empresa incorporadora. O controle e a
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fiscalizacdo da incorporagcao se fazem mediante demonstragdes periddicas do
andamento da obra, em cotejo com a respectiva programacao financeira. A

movimentag&o dos recursos € feita em conta corrente bancaria especifica”.

Pilatti (2009:115) diz que “Todos os recursos recebidos para a construgdo do
empreendimento ficam separados do patriménio do incorporador evitando assim
os desvios de recursos de uma obra para outra e com isso o investimento recebe

maior protecao”.

Portanto, o patriménio de afetagcdo somente responde pelas suas dividas e
obrigag¢des, ndo comunicando com os demais empreendimentos do incorporador.
Os empreendimentos sob este regime, ndo fazem parte do patriménio do
incorporador, apresentando contabilidade independente e em caso de faléncia da

incorporadora nao irdo compor a massa falida.

Considerando a frustracdo do empreendimento ou do incorporador, os
adquirentes poderao, caso este esteja sob afetagdo, assumir a administracéo a
fim de dar cabo a construcdo com a finalizagdo das unidades. Assim os
conddminos tém a garantia de que nao perderdo os valores investidos e poderdo
retomar o empreendimento podendo vender suas unidades autbnomas ou

contratar nova empresa para dar seguimento a construgao.

Pereira (2014:263) ensina que “Uma vez decretada a faléncia da empresa
incorporadora, a comissdo de representantes promovera a venda das unidades
ainda n&o comercializadas pelo incorporador, mediante leildo extrajudicial,

segundo o procedimento estabelecido pelo art. 63”.

Hubert (2012:125) explica que “a lei prevé ainda que, independentemente da
faléncia, o incorporador podera ser destituido se, passados 30 dias, a obra estiver
paralisada, sem justificativa. Essa providéncia podera ser tomada pela maioria
absoluta dos adquirentes, ou seja, metade mais um, e o incorporador devera ser

devidamente notificado judicialmente”.
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Apesar de o sistema ter blindado o empreendimento e garantido maior protegcao
aos adquirentes e credores da incorporagao, ha deficiéncias que prejudicam sua
funcao. Pereira (2014:264) aponta aspectos que deveriam ser considerados na lei
e diz: “ O primeiro aspecto a ser considerado é que a afetacido é elemento natural
do contrato de incorporacdo, devendo ser considerado um dos requisitos

necessarios, e nao uma faculdade do incorporador, como definido no art. 31-A”.

Observamos o que diz o0 §1° do art. 31A:

§ 1° O patriménio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimbénio geral do incorporador ou de outros patriménios de
afetagao por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigagdes vinculadas a

incorporagao respectiva (Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004).

Entende-se que o legislador deixou de garantir plenamente este beneficio ao
consumidor diante do disposto na lei alei n® 10.931 em seu art. 31-A que deixa a
critério do incorporador a adesado do empreendimento ao regime de afetagao:

“Art. 31-A A critério do incorporador, a incorporagdo podera ser submetida ao
regime da afetagdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-ao
apartados do patrimdénio do incorporador e constituirdo patriménio de afetacéo,
destinado a consecugdo da incorporagao correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. (Incluido pela Lei n°® 10.931, de
2004)”

Esta é a visao de Chalhub (2011:94-95):

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 concepcgéo original do anteprojeto do
Instituto dos Advogados Brasileiros e em todos os Projetos de Lei da
Camara, que, unissonamente, caracterizavam o acervo da incorporagao
imobiliaria como um patriménio afetado a destinacdo especifica de

garantir os direitos patrimoniais dos adquirentes.
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Contudo, é inegavel que a intengcado de proteger o consumidor foi de certa forma
alcancada e o mercado ira selecionar na forma da concorréncia leal as
incorporadoras que adotam a Lei do Patriménio de Afetacdo em seus

empreendimentos.

Para colocar o empreendimento sob o patriménio de afetagdo, basta averbar a
intengdo na matricula do imével no Cartério de Registro de Imoveis. “Para
constituir o patriménio de afetacdo, a qualquer tempo, devera ser averbado no
Registro de Imdveis o termo final firmado pelo incorporador (art. 31-B). Em virtude
desta iniciativa, o terreno e as acessdes objeto da incorporacado imobiliaria, assim
como os bens e direitos a eles vinculados, ficardo separados do patriménio do
incorporador e sé respondem por dividas e obrigagbes vinculadas AA

incorporacgao respectiva” (Pilatti, 2009:115-116).

3.2.8 A incorporagéao imobiliaria e o codigo de defesa do consumidor

A antiga visado individualista e liberal cede espago para uma relagdo que se
privilegia a boa fé e equilibrio entre interagdes visando compensar a
vulnerabilidade do mais fraco. E com base nestes preceitos que a lei das

incorporagdes visa instituir um sistema de prote¢ao ao adquirente.

Em 1990 surge a Lei 8.078 (Cddigo de Protegao e Defesa do Consumidor) que
visa harmonizar os interesses dos envolvidos nas relacdes de consumo
atendendo as necessidades dos consumidores. Souza e Chalhub (2014:329)
assim dizem: “O CDC caracteriza-se como lei geral, ao agrupar as normas de
protecdo aplicaveis a universalidade das relacbes de consumo, sem discriminar

quaisquer espécies de contratos ou situagdes”.

Assim o Codigo de Defesa do Consumidor surge como lei geral, de apoio,

principalmente preenchendo lacunas na lei 4.591:64.
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Como lei geral, o CDC pode incidir nos contratos de incorporagées imobiliarias no
que tange a propaganda enganosa, proibicao de clausulas abusivas e ainda pode
ser aplicado para garantir que o incorporador ou construtor sejam
responsabilizados pela seguranga e solidez da obra e reparagédo de defeitos que

possam se manifestar na edificacio.

Essas, entre outras disposi¢cdes do CDC, aplicam-se no contrato de incorporagao
por serem normas gerais dos contratos de consumo, mas a Lei das Incorporagdes
continua regendo a finco, se aprofundando naquilo que é mais especifico com
relagao as entrelinhas da incorporagao.

Na medida em que o CDC trata de contratos de consumo em geral, os contratos
diretamente ligados a atividade de incorporagao imobiliaria sédo regulados por
regimes juridicos proprios, tais como Cdédigo Civil em seus artigos 481 e seguintes
entre outros, Lei 4.591:1964, Lei 9.514:1997, Lei 10.931:2004, entre outras. Nao
se deve excluir uma ou outra fonte legislativa, mas sim, coordena-las a fim de
construir solugdes harmonizadas. A Lei das Incorporacées e o CDC séo

complementares, ndo havendo dissonancia entre ambas (CHALHUB, 2014:338).

E para Marques “A aplicagdo do CDC ao contrato é pacifica, mas este ‘dialogo
das fontes’ se dara entre a lei especial (Lei 4.591/64), o CDC, o Cddigo Civil de
2002 (CC/2002) e a Lei do Patriménio de Afetagao (Lei 10.931/2004), sendo que
esta acabou trazendo substanciais modificacbes a incorporacdo imobiliaria no
Brasil” (2011, p. 462 apud MESQUITA JUNIOR, 2014).

Deve se tratar o assunto considerando ambas as fontes legislativas, buscando o
melhor entendimento da questdo, suas aplicagbes sao simultaneas, devem ser

compatibilizadoras.

3.2.9 Aspectos importantes sobre a Lei 4.591/64 focalizados neste trabalho

A obrigatoriedade do registro do Memorial de Incorporagdo contendo os

documentos elencados no art. 32 da referida lei resguardam tanto o incorporador
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quanto o adquirente que ora esta adquirindo um imovel que sera construido ou

em construcgao.

O incorporador somente podera negociar sobre as unidade autbnomas apds ter
arquivado no Cartério de Registro e Imdveis competente os documentos exigidos
no art. 32 da Lei n® 4.591/64.

O ato juridico basico do negdcio da incorporagdo imobiliaria € o memorial de
incorporagao, que sera arquivado no Registro de Imoveis e registrado na
matricula do terreno para o qual estiver projetada a edificacdo objeto da
incorporagao (CHALHUB, 2005).

O incorporador, sem apresentar os documentos exigidos e elencados na lei e sem
que o oficial de registro de Imdveis tenha os registrado, ndo pode oferecer, vender
ou prometer vender unidades autbnomas que serdo construidas ou que estejam
em construcdo, sob pena de incorrer em contravencao penal relativa a economia

popular previsto no art. 66, | da lei.

O arquivamento do memorial de incorporagédo junto ao cartorio de registro de
imoveis é pré-requisito essencial para oferta publica das unidades integrantes da
futura edificacédo. Esse registro legitima o incorporador a realizar a oferta publica e
formular a proposta (CHALHUB, 2005).

3.2.10 As penalidades inerentes a oferta de unidades sem o registro do memorial

de incorporagéo

Pereira (2014:319 ) ensina que “Para a lei, € crime o fato em si de informar mal a

respeito da incorporagao anunciada ou em andamento”.

De acordo com o art. 65 da Lei, “E crime contra a economia popular promover

incorporacao, fazendo, em proposta, contratos, prospectos ou comunicacdo ao
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publico ou aos interessados, afirmacao falsa sébre a constru¢ao do condominio,

alienacgao das fragdes ideais do terreno ou sbbre a construcao das edificacoes”.

Ainda, de acordo com a lei, a pena devera ser “reclusdo de um a quatro anos e

multa de cinco a cinqlenta vézes o maior salario-minimo legal vigente no Pais”.

Incorrem na mesma pena, tanto o incorporador, quanto o construtor, o corretor,
diretores ou gerentes destas empresas, conforme preconiza o § 1° do citado
artigo.

“l - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais bem como os diretores ou
gerentes de emprésa coletiva incorporadora, corretora ou construtora que, em
proposta, contrato, publicidade, prospecto, relatério, parecer, balango ou
comunicagdo ao publico ou aos conddébminos, candidatos ou subscritores de
unidades, fizerem afirmacéao falsa sObre a constituicido do condominio, alienagao

das fragdes ideais ou sdbre a construcio das edificacbes”;

“Estao incorrendo em crime aqueles que vendem os apartamentos na planta sem
registro de incorporacdo, sejam eles construtor, empreendedor, corretor e ate
mesmo 0s meios de imprensa que promovam propaganda sem a exigéncia legal”
(BETTARELLO, 2014 apud MARKETING E PUBLICIDADE IMOBILIARIA, 2015).

A Lei no seu art. 66 e inciso |, ainda cita que € contravencao relativa a economia
popular, negociar fragdes ideais de terreno, sem previamente satisfazer as

exigéncias constantes desta Lei.

“Art. 66. Sao contravencdes relativas a economia popular, puniveis na forma
do artigo 10 da Lei n°® 1.521, de 26 de dezembro de 1951:
| - negociar o incorporador fragdes ideais de terreno, sem préviamente satisfazer

as exigéncias constantes desta Lei;

PENA - Multa de 5 a 20 vézes o maior salario-minimo legal vigente no Pais.
Paragrafo unico. No caso de contratos relativos a incorporagbes, de que nao

participe o incorporador, responderao solidariamente pelas faltas capituladas
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neste artigo o construtor, o corretor, o proprietario ou titular de direitos aquisitivos
do terreno, desde que figurem no contrato, com direito regressivo sbébre o

incorporador, se as faltas cometidas lhe forem imputaveis”.

“[...] como parte de um contrato bilateral, o incorporador e o construtor estdo
sujeitos ao avengado e, no caso de contravirem ao obrigado, hdo de sofrer os
rigores da lei” (PEREIRA, 2014:318).

Assim, todos os envolvidos, respondem perante a justica.
De acordo com Pereira (2014:323) “[...] a lei impde ao incorporador, ao construtor,
ao corretor um complexo de deveres a que os sujeita, sob pena de incorrerem nas

penas corporal e pecuniaria".

3.3 A Cidade de Divinépolis, Minas Gerais.

3.3.1 Historia de Divindpolis

Fundada em 13 de Janeiro de 1767 com o nome de Paragem da ltapecerica,
transformou-se no arraial do Espirito Santo da Itapecerica em 24 de margo de
1770. Em 1° de Junho de 1912 o municipio foi instalado oficialmente que logo
recebeu o nome de Vila Divindpolis. Em 18 de setembro de 1915, sob o governo
do presidente Delfim Moreira, foi elevada a condicdo de cidade (CAMARA
MUNICIPAL DE DIVINOPOLIS, 2015).
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Foto 3.1 - Vista parcial de Divinépolis na década de 1940

Fonte: Acervo pertencente a Lomiranda “Divindpolis Antigamente”

Na foto abaixo, vista da cidade, cortada pelo Rio Itapecerica, 228.643 habitantes,
de acordo com a estimativa do IBGE para 2014.

Foto 3.2 - Vista geral de Divinopolis, MG
Fonte: InterOdonto Brasil 2013
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3.3.2 Localizagdo de Divinopolis

Localizada em ponto estratégico no centro-oeste mineiro, tendo como vizinhas as
cidades de Nova Serrana, conhecida por ser a capital mineira do calgado, Sao
Goncalo do Para que tem como caracteristica econdmica a industria de doces,
Carmo do Cajuru com sua vocagao na industria moveleira, Sdo Sebastido do
Oeste que abriga grande empresa do setor alimenticio, Santo Anténio do Monte,
capital dos fogos de artificio e Araujos que concentra industria de confecg¢des para

0 publico infantil.

O mapa a seguir foi extraido do Google Maps e mostra Divindpolis e seus

confrontantes.
Parg Mapa | Sawclite
~ Mova Serrana
< >
W
Araljos
+ Sio Gengalo
do Para
Santo Antonio Itatina
g Monte
Divinapolis
Garmo do

Cajuru

S&o Sebastiao
do Oeste

Dados cartograficos ©2013 Google  Termos deUse  Informar efmo no mapa

Figura 3.2 - Divindpolis e seus confrontantes.
Fonte: Google 2015

Distante a 106 km da capital mineira, Belo Horizonte, Divinépolis tem como

atividades principais a industria confeccionista e metalurgia/siderurgia.
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Figura 3.3 - Localizagéo de Divinépolis em Minas Gerais.

Fonte: UOL 2015

Com 213.016 habitantes, de acordo com Estimativa oficial do Censo 2010 do

IBGE, Divindpolis se destaca como sendo polo do centro oeste de Minas Gerais,

conhecida por ser a capital mineira da confec¢ao, exportando moda para todo o

territorio brasileiro.

Divinépolis
2010

213.016 habitantes

1991
1996
2000
2007
2010

151.462
170.753
183.962
209.921
213.016

Figura 3.4 - Evolug&o Populacional de Divinépolis, MG

Fonte: IBGE: Censo Demografico 1991, Contagem Populacional 1996, Censo Demografico 2000,

Contagem Populacional 2007 e Censo Demografico 2010;
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3.3.3 A economia de Divindpolis

De acordo com a CDL, Divinépolis € a 52 cidade com melhor IDH - indice de
Desenvolvimento Humano e situa-se entre os 10 principais municipios do Estado.
Cidade pdlo da regiao centro-oeste de Minas Gerais, foi considerada, por estudo
da Fundacdo Jodo Pinheiro, como uma das dez melhores de Minas para
investimentos e, conforme publicado pela revista Exame, entre as cem melhores

do pais (Fonte: CDL Divindpolis).

Na tabela logo a seguir, mostra as informacdes estatisticas da cidade de acordo
com dados do IBGE.

Tabela 3.2 — Informacgdes Estatisticas da Cidade de Divindpolis, Minas Gerais.

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenacao de Populagao e Indicadores Sociais, 2015.

Descrigdo Quantificagao
Area da unidade territorial 708,115 km?
Densidade demografica - 2010 300,82 hab/km?
Estabelecimentos de Saude SUS 47 estabelecimentos
Matricula - Ensino fundamental - 2012 27.484 matriculas
Matricula - Ensino médio - 2012 8.211 matriculas
Numero de unidades locais 8.989 unidades
Pessoal ocupado total 69.411 pessoas
PIB per capita a pregos correntes - 2012 18.336,74 reais
Populacéo residente - 2010 213.016 pessoas
Populacao estimada em 2014 228.643 pessoas
Populacéo residente - Homens 103.828 pessoas
Populacéo residente - Mulheres 109.188 pessoas
Populagéo residente alfabetizada 191.839 pessoas
Populagéo residente que frequentava creche ou escola 57.593 pessoas
Populagéo residente, religido catdlica apostdlica romana 172.667 pessoas
Populagéo residente, religido espirita 4.292 pessoas
Populacéo residente, religiao evangélicas 26.905 pessoas
Valor do rendimento nominal médio mensal dos domicilios
particulares permanentes com rendimento domiciliar, por 1.503,71 reais

situagcao do domicilio - Rural
Valor do rendimento nominal médio mensal dos domicilios
particulares permanentes com rendimento domiciliar, por 2.804,38 reais
situagdo do domicilio - Urbana
Valor do rendimento nominal mediano mensal per capita dos

o . 450 reais
domicilios particulares permanentes - Rural
Valor do rendimento nominal mediano mensal per capita dos .
o . 606,67 reais
domicilios particulares permanentes - Urbana
indice de Desenvolvimento Humano - 2010 (IDHM 2010) 0,764
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De acordo com Amorim (2005), Divindpolis é privilegiada por possuir boa infra
estrutura de rodovias e ferrovias, facilitando o escoamento e recebimento de
produtos. Conhecida como polo da regido Centro Oeste de Minas Gerais, situa-se
em local estratégico e faz parte de um importante parque industrial do estado que
inclui setores industriais tais como: industria de cal e cimento, mdveis, gases
industriais, racdes, ferro gusa, laticinios, fiacdo e tecelagem, bebidas, curtumes,

vestuario, tecidos, além do segmento industriario.

Podemos verificar, na tabela abaixo, dados do IBGE referentes as empresas

cadastradas no ano de 2012 com o numero de pessoal ocupado e salario médio

mensal.

Tabela 3.3 - Estatisticas do Cadastro Central de Empresas 2012.

Fonte: IBGE, Cadastro Central de Empresas, 2012.

Categoria Quantificagao
Numero de unidades locais 8.989 Unidades
Pessoal ocupado total 69.411 Pessoas
Pessoal ocupado assalariado 56.773 Pessoas
Salarios e outras remuneragdes 1.005.715 Mil Reais
Salario médio mensal 2,2 Salarios minimos
Numero de empresas atuantes 8.436 Unidades

O grafico elaborado pelo Ministério da Fazenda em 2009 para Divindpolis, mostra

o equilibrio naquele ano entre as receitas e despesas do municipio.

Divinopolis

150.000.000

Receitas 286.114.158,40

Despesas 251.457.448,82

Despesas e Receitas orgcamentarias

Figura 3.5 - Despesas e Receitas orgamentarias.

Fontes: Ministério da Fazenda, Secretaria do Tesouro Nacional, Registros Administrativos, 2009.
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3.3.4 O Cenario da Construgédo Civil em Divinépolis

No final da década de 1970, com a crise da industria siderurgica, o que gerou
demissdes em massa e o fechamento de muitas empresas, Divindpolis encontrou
o caminho da confecgdo. O surgimento desta industria contornou o desemprego

crescente transformando-se em importante alternativa econémica.

O setor da construgao civil também passou a absorver grande parte da mao de
obra oriunda da crise siderurgica. Hoje, cerca de 14 mil pessoas, estédo
diretamente empregadas a esse setor, mantendo aceitavel o nivel de desemprego
(CAMARA MUNICIPAL DE DIVINOPOLIS, 2015).

A industria siderurgica foi responsavel pela arrancada industrial de
Divindépolis na década de 1950 e até os anos de 1980 era o segmento
que ocupava a maior parte da mao de obra industrial local. A confecgao
rompeu com um certo grau de especializagdo industrial, implicando uma
maior diversificacdo econémica e novas formas de geragdo de emprego
e renda, além de um carater enddgeno de desenvolvimento (PEDROSA,
2005:19).

De acordo com BREITBACH (2009:01) “No contexto das Contas Nacionais, o
IBGE inclui a construgao civil no cdmputo geral do setor industrial, juntamente
com a industria extrativa mineral, a industria de transformacido, bem como a

producgao e distribuicdo de eletricidade e gas, agua, esgoto e limpeza urbana”.

Divinopolis

|

|
Agropecuaria 89.967
Industria 860.252
— Servigos 2.543.553

Figura 3.6 — Produto Interno Bruto
Fonte: IBGE, em parceria com os Orgéos Estaduais de Estatistica, Secretarias Estaduais de

Governo e Superintendéncia da Zona Franca de Manaus — SUFRAMA, 2009.
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O grafico anterior, mostra o peso da industria no produto interno bruto do
municipio. Este setor, no ano de 2012, correspondeu a 24,62% do produto interno

bruto do municipio.

De acordo com o SINDUSCON, Divinépolis concentra hoje 169 empresas da

construcao civil.

Conforme dados do Conselho Regional de Corretores de Iméveis — CRECI, a
cidade de Divindpolis tem uma demanda hoje de cerca de 10 mil iméveis, e que
devera ser suprida somente em 20 anos. Cléber Adriano, representante do
conselho afirma que Divindpolis transmite 250 a 300 escrituras por semana
(PORTAL G1, 2015).

A cidade recebe muitos investimentos e apresenta muitas obras em andamento
com forte tendéncia a verticalizacdo (REVISTA Construa Melhor, 2015). A foto

abaixo, mostra vista da cidade com seus inumeros prédios.

Foto 3.3 - A verticalizagdo em Divinépolis, MG
Fonte: Christyam de Lima, 2015
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A tabela abaixo mostra o numero de empregados na construgdo civil em

Divindpolis nos anos de 2012 e 2013.

Tabela 3.4 — Numero de empregos na construgao civil em Divinépolis
Fonte: CAGED, 2014

NUMERO DE EMPREGOS ATIVOS POR SETOR

Municipio = MG-DIVINOPOLIS

Ano
IBGE Setor 2013 2012
1 - Extrativa mineral 68 76
2 - Industria de transformagéao 15.830 15.558
3 - Servigos industriais de utilidade publica 119 171
4 - Construgéao Civil 2.403 2.469
5 - Comércio 15.609 15.808
6 - Servicos 19.972 19.886
7 - Administragao Publica 4.507 4.311
8 - Agropecuaria, extragao vegetal, caga e pesca 821 516
Total 59.329 58.795

Em Divinopolis, podemos observar que no setor da construgdo civil houve uma
evolucado positiva do emprego nos anos de 2010, 2011, 2012 e 2014. A tabela

abaixo mostra os numeros ano a ano.

Tabela 3.5 - Evolugao do emprego na construgao civil em Divindpolis, Minas Gerais.
Fonte: Adaptado de MTE/CAGED, 2015

BRASIL - EVOLUGAO DO EMPREGO POR MUNICIPIO E SETOR DE ATIVIDADE ECONOMICA

CONSTRUGAO CIVIL
. Periodo
MUNICIPIO
2010 2011 2012 2013 2014
MG - Divinopolis 902 218 98 -114 260
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4. METODO

Para atingir os objetivos propostos, foram adotados estudos em carater
exploratério com pesquisas de campo qualitativa, bem como entrevistas, focando
o mercado imobiliario de vendas de imdveis em langcamento ou em fase de

construgéo na cidade de Divinopolis em Minas Gerais.

Sempre quando da necessidade de obter dados n&o encontrados em registros ou
fontes documentais, o pesquisador recorre a entrevista para obté-los, pois podem
ser fornecidos por determinadas pessoas (SALVADOR, 1980, apud BRITTO
2011).

4.1 Procedimento

A técnica da entrevista foi utilizada para investigar sobre as praticas locais
comuns na area da incorporagao imobiliaria, verificando a conformidade ou nao

junto a lei.

Ainda, de acordo com Gil (1999, apud Britto, 2011, p. 240) “as entrevistas podem

ser classificadas em: informais, focalizadas, por pautas e formalizadas”.

Neste trabalho, utilizaremos a entrevista focalizada, que de acordo com Britto
(2011:240) “enfoca um tema bem especifico, quando, ao entrevistado, € permitido
falar livremente sobre o assunto, mas com o esforco do entrevistador para

retomar o mesmo foco quando ele comeca a desviar-se”.

Também utilizaremos a entrevista classificada como entrevista estruturada, ou
formalizada, que conforme explicado por Britto (2011:240) “se desenvolve a partir
de uma relagao fixa de perguntas, cuja ordem e redacéo permanecem invariaveis

para todos os entrevistados que geralmente, sdo em grande numero”.
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Ribeiro (2008, p. 141 apud BRITTO, 2011, p. 239) trata a entrevista como: “A
técnica mais pertinente quando o pesquisador quer obter informacdes a respeito
do seu objeto, que permitam conhecer sobre atitudes, sentimentos e valores
subjacentes ao comportamento, o que significa que se pode ir além das
descricbes das agdes, incorporando novas fontes para a interpretacdo dos

resultados pelos préprios entrevistadores”.

Para compreender a dindmica do mercado de incorporacdes imobilidrias em
Divinopolis, foram utilizados dados da pesquisa junto as empresas
incorporadoras, construtoras e corretoras focando este seguimento, aplicando um

roteiro com sequencia planejada de perguntas abertas.

Ainda sobre a entrevista, de acordo com Britto (2011:244-245), o pesquisador
deve atentar para o roteiro que € um ponto fundamental, ao se utilizar da técnica
da entrevista “Na formulagcdo das perguntas que serdo utilizadas em uma
entrevista estruturada (formalizada) ou na entrevista informal, deve-se atentar
para que sejam padronizadas na medida do possivel, para que possam ser

comparadas entre si”.

A metodologia utilizada neste trabalho para a investigacdo de campo € a
qualitativa, utilizando dados obtidos com a analise através da Ficha de Pesquisa

de Campo, conforme modelo (Apéndice A).

De acordo com Rosa e Arnoldi (2006) e Luna (1988, p.71, apud BRITTO 2011,
p.238) referem-se a pesquisa como “uma atividade de investigacdo capaz de
oferecer e, portanto, produzir um conhecimento novo a respeito de uma area ou

de um fendmeno, sistematizando-o em relagéo ao que ja se sabe”.

O periodo em que se concentraram as pesquisas de campo € de Fevereiro de

2015, as entrevistas direcionadas e visitas de campo de Margo a Abril de 2015.
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4.2 Questionamentos

a)

c)

Ha observancia quanto ao disposto no art. 32 da Lei 4.591/64 que obriga o
incorporador a negociar as unidades imobilidrias somente apds ter
arquivado, no Cartério de Registro de Imdveis, o Memorial de

Incorporagao?

As empresas incorporadoras e 6rgaos de publicidade estdo atendendo o
art. 32, paragrafo 3° informando obrigatoriamente o numero de registro do
Memorial de Incorporagédo com a indicacao do Cartério competente onde o

mesmo foi arquivado em pecas publicitarias?

Ha empreendimentos sob regime de afetagao?

4.3 Critérios Adotados para Coleta das Amostras

1)

Primeiramente foram elencadas as empresas construtoras/incorporadoras
da cidade de Divindpolis, Minas Gerais. Para tanto, utilizou-se a pesquisa

via internet e catalogo telefénico.

As pesquisas direcionadas na internet, foram concentradas no dia 22 de

Fevereiro de 2015

As pesquisas direcionadas ao catalogo telefénico local, foram realizadas na
data de 25 de Fevereiro de 2015.

Foram adotados os seguintes critérios com os resultados visualizados na

tabela a seguir.
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Tabela 4.1 — Compilagao de dados resultantes da pesquisa para elencar empresas

incorporadoras/construtoras em Divinépolis, MG

Fonte: Préprio Autor

PESQUISA NA INTERNET

DATA DETALHES
SITE http://www.telelistas.net
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Construtora
RESULTADO 4 empresas
SITE http://www.telelistas.net
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Incorporadora
RESULTADO 00 empresas
SITE http://www.telelistas.net
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Construcao Civil
RESULTADO 12 empresas
SITE http://www.apontador.com.br/
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Construtora
RESULTADO 45 empresas
SITE http://www.apontador.com.br/
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Incorporadora
RESULTADO 5 empresas
SITE http://www.apontador.com.br/
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Construgao Civil
RESULTADO 5 empresas
SITE https://www.google.com.br
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Construtoras em Divinépolis, MG
RESULTADO 20 empresas
SITE https://www.google.com.br
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Incorporadoras em Divinépolis, MG
RESULTADO 01 empresas
SITE https://www.google.com.br
22/02/2015 PALAVRA CHAVE Construcao Civil em Divinépolis, MG
RESULTADO 04 empresas
PESQUISA EM CATALOGO TELEFONICO
DATA DETALHES
CATALOGO Super Guia PEMAFA
25/02/2015 PAGINAS AMARELAS Construtora
RESULTADO 17 empresas
CATALOGO Super Guia PEMAFA
25/02/2015 PAGINAS AMARELAS Incorporadoras
RESULTADO 00 empresas
CATALOGO Super Guia PEMAFA
25/02/2015 PAGINAS AMARELAS Construgao Civil
RESULTADO 06 empresas

2) ApoOs elaborada a lista com a pesquisa em cada item acima explicitado,

procedeu-se com o saneamento, desprezando as repetigdes.

3) Foi realizada visitas em sites e contatos telefénicos junto as empresas a

fim de se obter informacbdes sobre as atividades e empreendimentos

desenvolvidos na atualidade por cada uma. Tal procedimento se fez

necessario devido a possiveis informacdes desatualizadas dos sites e
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catalogos acessados para a coleta. Assim elencamos as empresas que

possuem empreendimentos em langamento ou em construgao.

4) Elencadas as empresas com empreendimentos em fase de langamento ou
em construcdo na cidade, obedecendo aos critérios acima listados,
procedemos com a pesquisa diretamente ao agente indicado para a
comercializagdo que eventualmente poderia ser a empresa
construtora/incorporadora ou corretora, investigando se a unidade
autbnoma estava sendo realmente comercializada, caracterizando a
atividade de incorporagcdo imobiliaria e se positivo, se esta estaria
devidamente com seu memorial de incorporagao registrado no cartorio de
registro de imoveis, atendendo a obrigatoriedade prevista em lei e se o
empreendimento estava sob regime de afetagdo. Para tanto, utilizamos a
Ficha de Pesquisa de Campo, mostrada no Apéndice A. Nesta fase foram

arquivadas as fichas de entrevista com a data de sua realizagéo.

5) De posse dos enderegos dos empreendimentos, foi realizada visita aos
locais dos empreendimentos com o intuito de se verificar a publicidade
para venda. Atentamos para verificar se havia divulgacdo do numero de
registro do memorial de incorporagdo nas publicidades locais conforme
disposto no art. 32, paragrafo 3° da lei. Nesta fase foram arquivados

registros fotograficos.

Para melhor compreensio dos critérios adotados para a pesquisa, ilustramos o

passo a passo no fluxograma exposto logo abaixo.
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LEVANTAMENTO DAS EMPRESAS

INTERNET CATALOGO

\

ELENCO DE EMPRESAS

SANEAMENTO

TEM ATUALMENTE UNIDADES EM

DESPREZAR OCORRENCIAS REPETIDAS LANGAMENTO OU EM CONSTRUCAQ 2

SIM NAO

 /

DESPREZAR

AS UNIDADES ESTAO A VENDA?
evrevsT < s NAO
Ficha de
Pesquisa de Campo
' DESPREZAR

VISITAAO EMPREENDIMENTO

\

RESULTADOS

Figura 4.1 - Fluxograma da coleta de amostras, pesquisa de campo e entrevistas.

Fonte: Préprio Autor.

4.4 Desenvolvimento do Trabalho

Na primeira fase do trabalho, onde buscamos elencar as empresas
incorporadoras/construtoras em Divindpolis, utilizamos a internet e catalogo
telefébnico local como ferramentas de busca. No item 5.3 explanamos os critérios

adotados e na tabela abaixo demonstramos a compilagdo dos dados.

Foram registradas 119 ocorréncias, 96 delas em pesquisa de internet e 23 em
pesquisa em catalogo telefénico. Houve repeticdbes de empresas em ambos 0s

locais pesquisados, numa préoxima etapa, foram desprezadas as duplicidades.
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Nesta fase, compreendida entre os dias 22 e 25 de Fevereiro de 2015, foram

arquivados os registros.

Foram desprezadas 79 ocorréncias que se repetiram em ambos os locais
pesquisados, além destas, 17 empresas ndo possuem atualmente unidades em
lancamento ou em construgdo, o elenco de amostras selecionadas para a

entrevista foi de 23 empresas, como mostra o quadro resumo abaixo.

Tabela 4.2 — Quadro resumo das amostras elencadas para a entrevista

Fonte: Préprio Autor

COLETA DAS AMOSTRAS

LEVANTAMENTO DAS EMPRESAS SANEAMENTO

Empresas que nao tém
atualmente unidades em
langamento ou em

Empresas que
Internet Catalogo Constaram em ambos
Locais pesquisados

construgéo
96 ocorréncias 23 ocorréncias 79 empresas 17 empresas
Total de 119 ocorréncias Exclusao de 96 ocorréncias

Empresas selecionadas para entrevista: 23 empresas

Elencadas as empresas que atualmente possuem unidades em langamento ou
em construcdo, procedeu-se com a entrevista focalizada com o intuito de conferir
se as unidades estavam sendo ofertadas e alienadas. Para esta fase, utilizamos a

Ficha de Pesquisa de Campo, mostrada no Apéndice A.

Das 23 empresas selecionadas para a entrevista, apenas 2 ndo estavam
comercializando as unidades antes da conclusdo do empreendimento. Portanto,
21 empresas formam o elenco das empresas que atualmente tinham

empreendimentos em langamento ou em construcédo e que estavam a venda.

Diante do elenco das empresas, foco da pesquisa, prosseguiu-se com a
entrevista estruturada a fim de se responder os questionamentos que

incentivaram este trabalho.

48



Apenas 2 empreendimentos tinham o registro do memorial de incorporagéao, e

portanto, autorizados perante a Lei 4.591/1964 a serem ofertados para venda e

nenhum empreendimento estava regido pelo patriménio de afetacao.

Nesta etapa, compreendida entre os meses de Fevereiro e Abril de 2015, foram

arquivadas as Fichas de Pesquisa de Campo.

A etapa relativa a visita as obras, realizadas em Marco e Abril de 2015, mostra

que dos 21 empreendimentos que ofertavam para a venda as unidades, nenhum

atendia a Lei 4.591/1964 quanto a obrigatoriedade de informar em seu anuncio o

numero do registro da incorporagéo no Cartério de Registro de Iméveis.

A compilagao dos resultados obtidos, podem ser visualizados na tabela a seguir.

Tabela 4.3 - Resultados da pesquisa realizada junto aos empreendimentos.

Fonte: préprio Autor.

RESULTADOS DA PESQUISA DE CAMPO

NUMERO N2 DO REG. D/_A
lF’IECS'EU?SEA EV\/?'IT'RAEI\)/’;\STA INCORPORADORA ~ EMPREENDIMENTO ~ ORGAO QUE PRATICA A VENDA rl\fgtl)%::;)Rif;ﬂO PATRIMONIO DE AFETAGAO \SQT'I'AADAA LAII\AC(;EEZEACAO
DE CAMPO OBRA PUBLICITARIA NA
OBRA
1 30/03/2015 A 1 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO TEM NAO TEM 31/03/2015 NAO CONSTA
2 30/03/2015 B 2 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO RESPONDEU NAO SABE DO QUE SE TRATA  03/04/2015 NAO CONSTA
3 30/03/2015 C 3 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  31/03/2015 NAO CONSTA
4 30/03/2015 D 4 INCORPORADORA/CONSTRUTORA  TEM NAO SABE DO QUE SE TRATA  04/04/2015  NAO CONSTA
5 30/03/2015 E 5 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO RESPONDEU 31/03/2015 NAO CONSTA
6 30/03/2015 F 6 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO TEM NAO RESPONDEU 01/04/2015 NAO CONSTA
7 30/03/2015 G 7 CORRETORA NAO TEM NAO RESPONDEU 31/03/2015  NAO CONSTA
8 30/03/2015 H 8 INCORPORADORA/CONSTRUTORA  NAO TEM NAO TEM 31/03/2015  NAO CONSTA
9 30/03/2015 | 9 NAO HAVIAM UNIDADES A VENDA
10 31/03/2015 J 10 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  02/04/2015 NAO CONSTA
11 31/03/2015 L 1 CORRETORA NAO RESPONDEU NAO RESPONDEU 04/04/2015  NAO CONSTA
12 31/03/2015 M 12 CORRETORA NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  01/04/2015  NAO CONSTA
13 31/03/2015 N 13 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  04/04/2015 NAO CONSTA
14 01/04/2015 o 14 INCORPORADORA/CONSTRUTORA TEM NAO SABE DO QUE SE TRATA  03/04/2015 NAO CONSTA
15 01/04/2015 P 15 NAO HAVIAM UNIDADES A VENDA
16 01/04/2015 Q 16 INCORPORADORA/CONSTRUTORA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  03/04/2015  NAO CONSTA
17 02/04/2015 17 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  04/04/2015 NAO CONSTA
18 02/04/2015 S 18 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO TEM NAO TEM 03/04/2015 NAO CONSTA
19 02/04/2015 T 19 INCORPORADORA/CONSTRUTORA  NAO TEM NAO TEM 02/04/2015  NAO CONSTA
20 02/04/2015 u 20 INCORPORADORA/CONSTRUTORA ~ NAO RESPONDEU NAO RESPONDEU 03/04/2015  NAO CONSTA
21 02/04/2015 \ 21 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO TEM NAO TEM 02/04/2015 NAO CONSTA
22 02/04/2015 X 22 INCORPORADORA/CONSTRUTORA NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  04/04/2015 NAO CONSTA
23 02/04/2015  Z 23 INCORPORADORA/CONSTRUTORA ~ NAO SABE DO QUE SE TRATA  NAO SABE DO QUE SE TRATA  03/04/2015 ~ NAO CONSTA
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5. RESULTADOS

Como arrazoado ao longo deste trabalho, pratica incorporagdo imobiliaria quem
vende unidades autbnomas vinculadas a fracido ideal, em empreendimentos em

fase de langamento ou em construcao, ou seja, unidades nao concluidas.

Nosso trabalho busca entender como funciona o mercado de vendas de
apartamentos na planta na cidade de Divinépolis em Minas Gerais, focando mais
especificamente no levantamento junto aos empreendimentos quanto a
obrigatoriedade de se registrar o memorial de incorporagéo, e se o numero do
registro esta exibido na pecga publicitaria exposta na obra, fazendo atender os
dispositivos da lei 4.591/1964. Ainda em nosso estudo, levantamos dados sobre o
regime de afetacdo e empreendimentos por ele regido. Tragamos um perfil do
mercado local, suas praticas comuns e consciéncia dos envolvidos quanto aos

seus deveres e obrigagdes.

O resumo de nosso estudo, bem como o critério para selecdo das amostras e
seus resultados parciais no decorrer das etapas podem ser visualizados no

fluxograma abaixo.

DATA: FEVERERCQ DE 2015 DATA: MARGO E ABRL DE 2015
2
TEM MEMORIAL DE
g R = INCORPORACAD REGISTRADO
=
= 104 OCORREMCIAS = 02 EMPREENDIMENTOS
=T e )
w ’ > ’
= v}
=1 o=
Ll - . ~
o AMOSTRAS SANEADAS hir ESTA SO8 REGIME DE AFETACAD
. o
= =T
§ 23 EMPRESAS = 00 EMPREENDIMENTOS
[
DTA: MARCD E ABRIL DE 2015 DATA: MARGO EABRL DE 2015
= TEM PECA PUBLICITARIA
= o DE DIVULGAGAD PARA VEMDA
= < 21 EMPREENDIMENTOS
(TT] _ =L
E AS UNIDADES ESTAOD A VENDA =
o .
oy 21 EMPREENDIMENTOS =
e - CONSTA O NOMERD DO REGISTRO
ﬁ L DE MEMORIAL DE INCORPORACAD
oy
- = 00 EMPREENDIMENTOS

Figura 5.1 - Fluxograma das etapas da pesquisa de campo com seus resultados.

Fonte: Préprio Autor.
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Podemos perceber que das 23 amostras, 2 nao praticavam incorporagao
imobiliaria, pois ndo ofertavam suas unidades na fase de construgao dos edificios.
Assim, 21 empreendimentos se enquadravam na pratica da incorporagao
imobiliaria, pois de acordo com a pesquisa, suas unidades autbnomas estavam

sendo ofertadas e pelo menos uma unidade ja havia sido alienada.

O grafico abaixo mostra que apenas 10% dos empreendimentos tém o registro do
memorial de incorporagao, 43% nao sabem do que se trata, 14% né&o respondeu

com exatidao a pergunta e 33% responderam que néo tem.

REGISTRO DE INCORPORAGCAO

ENAOTEM mNAORESPONDEU m NAO SABE DO QUE SE TRATA ETEM

Figura 5.2 — Dados sobre registro do memorial de incorporagéo.

Fonte: Préprio Autor.

Com relagao ao regime de afetacao, € bom salientar que este ndo é obrigatdrio,
sendo facultativo, servindo como um diferencial no concorrido mercado. Um
empreendimento regido pelo patrimbnio de afetagéo, traz maiores garantias aos
adquirentes, e portanto, € um ponto atrativo para quem pretende adquirir iméveis

na planta.
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Embora este ser um grande chamativo de vendas, a pesquisa mostra que
nenhum empreendimento estudado esta regido pelo patriménio de afetacédo e que
52% dos entrevistados ndo sabem do que se trata. O grafico que segue, mostra

os outros percentuais levantados.

PATRIMONIO DE AFETACAO

ENAOTEM mNAORESPONDEU m NAO SABE DO QUE SE TRATA HETEM

0%

Figura 5.3 — Dados sobre patriménio de afetagéo.

Fonte: Préprio Autor.

Foram levantadas 2 empresas que atenderam o disposto em lei e registraram o
memorial de incorporagao para a comercializacdo de suas unidades autbnomas.
Mas, apesar de todas apresentarem pecga publicitaria na obra ofertando as
unidades, nenhuma delas observou a obrigatoriedade em divulgar o niumero do

registro do memorial no anuncio.

A tabela a seguir mostra os resultados.
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Tabela 5.1 — Compilagao dos Resultados da pesquisa 1.

Fonte: Préprio Autor.

COMPILAGAO DOS RESULTADOS DA PESQUISA

ITEM QUANTIDADE

EMPRESAS PESQUISADAS 23
EMPRESAS QUE PRATICAM A ATIVIDADE DE INCORPORACAO o1
IMOBILIARIA

TEM REGISTRO DE INCORPORACAO 2
ESTA REGIDO PELO PATRIMONIO DE AFETACAO 0
DIVULGA NUMERO DO REGISTRO DE INCORPORACAO EM PECAS 0
PUBLICITARIAS

Outro lado significativo, verificado em nossa pesquisa, diz respeito ao
desconhecimento da lei das incorporagdes e do patriménio de afetagao por parte
dos envolvidos. Podemos perceber que 43% e 52% respectivamente, ndo sabem

do que se trata.

Tabela 5.2 — Compilagao dos Resultados da pesquisa 2.

Fonte: préprio Autor.

COMPILAGAO DOS RESULTADOS DA PESQUISA

ITEM QUANTIDADE
EMPRESAS PESQUISADAS 23
EMPRESAS QUE PRATICAM A ATIVIDADE DE INCORPORAGAO 21
IMOBILIARIA
REGISTRO DE INCORPORAGAO - NAO SABEM DO QUE SE TRATA 9
PATRIMONIO DE AFETAGAO - NAO SABEM DO QUE SE TRATA 11

Aqui precisamos fazer algumas consideragdes importantes quanto ao trabalho de

pesquisa, em especial, com relagao as empresas focalizadas para o trabalho.

Primeiramente podemos salientar que o raio de atuagdo para elencar as
empresas se limitou as buscas na internet e em catalogo telefénico, como
detalhado no item 5.3, onde obtivemos um total de 40 empresas
construtoras/incorporadoras e que formaram o alvo do estudo. Assim sendo,

nosso estudo possivelmente ndo abrange todas as empresas do ramo na cidade
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de Divinopolis. Das 40 empresas focalizadas, somente 23 tinham
empreendimentos em langamento ou em construgdo, 17 estavam inoperantes e
21 ofertavam para a venda, portanto, as 23 empresas representam 57,5% das

incorporadoras estudadas.

Tabela 5.3 — Universo da pesquisa

Fonte: Préprio Autor

COLETA DAS AMOSTRAS

ITEM QUANTIDADE %
EMPRESAS LEVANTADAS PARA O ESTUDO 40
EMPRESAS INOPERANTES 17 42.5%
EMPRESAS COM EMPREENDIMENTOS EM LANCAMENTO OU EM 23
CONSTRUCAO 57,5%
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6. DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A aplicacdo pratica da Lei 4.591/64 na maioria dos casos ndo esta sendo
empregada, visto que os resultados dos estudos mostram que o disposto no art.
32 da lei 4.591/1964, sobre o arquivamento dos documentos obrigatérios nao foi

atendido e que as unidades sdo comercializadas mesmo sem o registro deles.

A pesquisa mostra que das 21 incorporadoras entrevistadas e que praticavam a
atividade, apenas duas haviam registrado o memorial de incorporagao, estando

portanto, em conformidade com a Lei do Condominio e Incorporacgoes.

A Lei ora violada, prevé aos envolvidos as penalidades previstas em seu art. 65:
“E crime contra a economia popular promover incorporagdo, fazendo, em
proposta, contratos, prospectos ou comunicagdo ao publico ou aos interessados,
afirmacao falsa sébre a construcdo do condominio, alienacdo das fragdes ideais
do terreno ou sbdbre a construcao das edificacdes.

PENA - reclusdo de um a quatro anos e multa de cinco a cinquenta vézes o maior

salario-minimo legal vigente no Pais”.

E Art. 66 inciso I:

“Sao contravencgoes relativas a economia popular, puniveis na forma do artigo 10
da Lei n® 1.521, de 26 de dezembro de 1951:

| - negociar o incorporador fragdes ideais de terreno, sem préviamente satisfazer

as exigéncias constantes desta Lei”.

A lei ainda estende as responsabilidades a todos os envolvidos, vejamos o que
trata 0 § 1°, inciso | do art. 65:

Incorrem na mesma pena:

| - o incorporador, o corretor e o construtor, individuais bem como os diretores ou
gerentes de emprésa coletiva incorporadora, corretora ou construtora que, em
proposta, contrato, publicidade, prospecto, relatério, parecer, balango ou

comunicagdo ao publico ou aos conddébminos, candidatos ou subscritores de

55



unidades, fizerem afirmacao falsa sbbre a constituigdo do condominio, alienagao

das fragdes ideais ou sbbre a construgao das edificagdes;

Percebe-se em nossa pesquisa que a tdnica dominante da a&rea é
lamentavelmente a desinformacdo e o empirismo. Podemos observar um
desconhecimento geral dos consumidores quanto aos seus direitos e
principalmente quanto aos riscos que ficam sujeitos quando da aquisigdo de

imovel na planta sem que o mesmo tenha sido registradoem cartério.

Pode-se afirmar, que ha necessidade de se conscientizar os empreendedores do
ramo, com a divulgagcdo da Lei das Incorporagdes, bem como os investidores,
para que possam, ambos, trilhar com seguranga neste mercado importantissimo
no cenario da construgao civil. Ha mecanismos na lei para protecéo total contra

riscos, tanto para o incorporador, quanto para os adquirentes.

Ha de se haver uma preocupacao para se coibir praticas que firam a Lei 4.591

gerando crime contra a economia popular, prevista no Cédigo Civil Brasileiro.

Caio Mario da Silva Pereira ainda na década da criagdo da lei, ja lamentava a
falta de um érgéo fiscalizador que ele mesmo havia previsto em seu anteprojeto
da lei apresentado ao Poder Legislativo, e assim disse: “Na verdade, uma lei
complexa como é a do Condominio e Incorporagdes, que cria requisitos, institui
condicdes, define crimes e contravengdes e estabelece penalidades, devia ter
também o cuidado de credenciar um érgéo fiscalizador que acompanhasse a sua

execucao e velasse pelo cumprimento dos encargos” (PEREIRA, 2014:211).

Sobre o Patriménio de Afetagdo, muito embora sua ado¢do nos empreendimentos
seja um grande chamativo de vendas, a pesquisa mostra que nenhum
empreendimento estudado esta regido por ele e que 52% dos entrevistados néo
sabem do que se trata, mostrando desconhecimento geral sobre este, que

consideramos ser um grande diferencial para os consumidores.
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7. CONCLUSOES

De acordo com o levantado nas pesquisas de campo, pode-se afirmar que nao é
comum a pratica da incorporacdo imobiliaria na cidade de Divinopolis, MG
conforme obriga a Lei, em virtude da desinformacao, pois pode-se constatar se

tratar de um mercado desconhecedor de seus direitos e obrigagdes.

Nos termos da Lei, além do incorporador, os engenheiros, arquitetos,
proprietarios, corretores e todos os outros envolvidos no negocio, como diretores
e gerentes das empresas, também poderdo responder civil e criminalmente.
Também fica sujeito as penalidades, 6rgdo de informacdo, divulgagcéo e
publicidade que nao atender o preconizado na lei quanto a divulgagédo do numero

do registro nos veiculos publicitarios.

Podemos perceber que um dos motivos que leva a falta de atendimento a lei, € o
préprio desconhecimento dela por parte dos profissionais envolvidos e
principalmente dos adquirentes, estes em especial, sdo de longe os mais

vulneraveis no negocio e ndo estao atentos aos riscos.

Este trabalho ndo se encerra nos limites do estudo aqui apresentado, mas abre
campo e busca estimular novos estudos que possam contribuir com a ideia
principal, colaborando para o entendimento da atividade de incorporacao
imobiliaria na cidade de Divindpolis, MG. Um estudo mais direcionado para o
conhecimento da razao pela qual o setor nao atende a Lei 4.591 no que tange as
incorporacgdes imobiliarias, resultaria numa informacao importante para entender
este vicio comportamental tanto dos incorporadores, quanto dos adquirentes, de
se praticar a atividade, um desprezando a lei, e o outro, desconsiderando os
riscos que esta sujeito ao efetivar a aquisicdo de coisa futura sem as garantias

juridico-patrimonial.
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10. APENDICE A

FICHA DE PESQUISA DE CAMPO  nNe:_ DATA: / /
CONSTRUTORA: TEL:
INCORPORADORA: TEL:
CORRETORA: TEL:
EMPRESA
|| consTRUTORA " | INcorPORADORA || CORRETORA
NOME ATENDENTE:
CARGO:

EMPREENDIMENTO
TEM APARTAMENTO EM LANGAMENTO OU EM CONSTRUGAO PARA VENDA?

D SIM - PROSSEGUIR QUESTIONARIO |:| NAO - INTERROMPER QUESTIONARIO
NOME DO RESIDENCIAL:
ENDERECO:

|:] EM LANCAMENTO |:| EM CONSTRUCAO

AS UNIDADES JA SE ENCONTRAM A VENDA?

ALGUMA UNIDADE JA FOI VENDIDA?

QUAL A AREA DO APARTAMENTO TIPO?

QUAL O VALOR DO APARTAMENTO TIPO?

QUAL A CONDICAO DE PAGAMENTO?

QUAL A PREVISAO DE ENTREGA?

QUAL E O NUMERO DE REGISTRO DA INCORPORAGAQ IMOBILIARIA? N2:

|:] NAO TEM |:] NAO SABE DO QUE SE TRATA |:| NAO RESPONDEU
O IMOVEL ESTA REGIDO PELO PATRIMONIO DE AFETAGAO? |:| SIM
D NAO ESTA D NAO SABE DO QUE SE TRATA |:| NAO RESPONDEU
DATA: / /
TEM QUTDOOR / PLACA DE OBRA OU OUTRA PUBLICIDADE? D SIM |:| NAO
CONSTA O N2 DO REG. DA INCORPORAGAO NA PECA PUBLICITARIA? D SIM D NAO

FASE DA COSNTRUCAO: I:I LANCAMENTO |:| FUNDAGAO [:l ALVENARIA l:' ACABAMENTO
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