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XXV ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI - BRASILIA/DF

TRANSFORMACOES NA ORDEM SOCIAL E ECONOMICAE
REGULACAO

Apresentacdo

No dia 7 de julho de 2016, por ocasido do XXV Encontro Nacional do CONPEDI, na
Universidade de Brasilia= UnB, estiveram reunidos os participantes do Grupo de Trabalho
“Transformacdes na Ordem Social e Econbémica e Regulacdo”, sob a coordenacdo dos
Professores Dr. Anténio de Moura Borges (UnB) e Dr. Fabricio Bertini Pasquot Polido. Em
momento extremamente oportuno para um repensar critico das questfes interdisciplinares de
pesquisa envolvendo direito econdmico, direito financeiro, direito constitucional e teoria da
regulacdo, os trabalhos foram conduzidos de modo a oferecer a todos perspectiva sistematica
sobre 0s seguintes eixos principais:

i) macroestrutura da regulacdo normativa envolvendo as ordens econémica e social, com
interfaces constitucionais e globais,

ii) regulacdo da atividade econémica e setores de infraestrutura e servicos;
iii) ordem tributéria, financeira e politicafiscal; e
iv) ordem social, educacdo, ciéncia e tecnologia.

Os artigos submetidos, desse modo, representaram a possibilidade de discussdo mais
aprofundada sobre temas nestes eixos principais, que ora sao introduzidos aos leitores. No
primeiro bloco, o artigo “A RECONFIGURACAO DO PODER NA SOCIEDADE
GLOBALIZADA: O PAPEL DOS ATORES ESTATAIS E NAO ESTATAIS’, de Giovanni
Olsson e Eduardo Baldissera Carvalho Salles, analisa 0 exercicio do poder pelos atores
estatais e ndo estatais na sociedade globalizada, tendo como referencial a emergéncia do
projeto filosoéfico da modernidade e suas premissas tedricas, passando pela globalizacdo
como fendmeno histérico e suas principais caracteristicas e a centralidade do Estado e
concorréncia de atores ndo-estatais no quadro das “governancas sem governo’, que
estruturam, segundo os autores, uma forma de “novo medievalismo” global. No artigo “LEX
MERCATORIA: PODER CONFLITUAL OU PODER CONSENSUAL COM A ORDEM
JURIDICA ESTATAL?’, Fabiano Derussi discorre sobre os problemas conceituais da Lex
Mercatdria como espécie de pluralismo juridico e de expressdo do poder, vislumbrando ali
uma vertente de poder conflitual e consensual ante a ordem juridica estatal. Na sequéncia,



Taisa Regina Rodrigues e Higor da Silva Biana, em “A REGULACAO DO MERCADO A
LUZ DE UMA TEORIA DA JUSTICA”, oferecem uma reflex8o sobre os conceitos da
Teoria de Justica de John Rawls e expdem a concepcdo do mercado como um “fendémeno
poliédrico”, determinante para a compreensao de como a regulacdo do mercado constitui um
(ou 0) dos principais instrumentos de atuacdo do Estado na concretizagdo dos objetivos de
um projeto de sociedade capitalista. No artigo “A LIBERDADE ECONOMICA E AS
EXTERNALIDADES DA INDUSTRIA FARMACEUTICA: O TEUTO, OS
STAKEHOLDERS, A DIGNIDADE HUMANA E AS POLITICAS PUBLICAS’, Edison
Miguel Rodrigues examina o contexto do negocio de alienacdo do Laboratdrio Teuto para a
Pfizer e o artificialismo resultante dos nimeros de Ebtida sobre o aumento da producéo e
conseguente reducdo da qualidade dos medicamento. Nesse sentido, 0 autor sustenta de que
forma a liberdade econémica pode ser colidente com com preocupacfes de protecdo da
dignidade humana e do interesse da coletividade (stakeholders) para viabilizar investimentos
nas areas de Pesquisa, Desenvolvimento e Inovacao, por meio de politicas publicas. Giovani
Clark e Maria Jocelia Nogueira Lima apresentam importante estudo critico intitulado “PBH
ATIVOS SA.: UMA INSTITUICAO FINANCEIRA AS AVESSAS?’, refletindo os
excessos e inconsisténcias da constituicdo de empresas controladas pela Administracéo
Publica direta, sob a forma de sociedade anénima, em vérios entes federados (S&o Paulo,
Minas Gerais, Municipio de Belo Horizonte), com o objetivo de realizacéo de operacdes de
cessdo de direitos creditorios de natureza tributaria ou ndo tributéria, tendo como referencial
0 caso da “PBH Ativos S.A.” em Belo Horizonte, Minas Gerais. No trabalho
“CORRUPCAO POLITICA E CRIMES ECONOMICOS E A CONSEQUENTE
INEFICIENCIA ESTATAL NA CONCRETIZAGAO DE POLITICAS PUBLICAS’,
Abimael Ortiz Barros e Fernando Gustavo Knoerr abrem espaco para a discussao sobre a
criminalidade econdmica, especificamente sobre os efeitos dos crimes econémicos e da
corrupcdo na sociedade e Estado Democrético de Direito, buscando analisar se politicas
estatais tém capturado a realidade examinada. Em instigante estudo de Marlene Kempfer e
Philippe Anténio Azedo Monteiro, intitulado “A REGULACAO ECONOMICA E O
DIREITO DE PROPRIEDADE: NORMAS PROMOCIONAIS DE ACESSO E
PERMANENCIA DAS MICRO E PEQUENAS EMPRESAS NO MERCADQ”, sio
oferecidos aportes tedricos a sustentar os mecanismos de intervencdo do Estado na atividade
econdmica sob fundamentos e politicas promocionais, capazes de induzir ambientes de
estimulo a micro e pequenos empresarios, em suas iniciativas de ingresso e manutencdo nos
mercados. Entre os argumentos, encontram-se o0 de regularizac8o dos ativos e reducdo da
informalidade, a proposito de medidas adotadas pela Lei Complementar 123/2006, gque
originou um sistema federativo para incluséo e fomento de micro e pequenos
empreendimentos.



No segundo eixo tematico dedicado a questdes sobre regulacdo da atividade econdmica e
setores de infraestrutura e servicos, Gabriel Fliege de Lucena Stuckert, em seu artigo “A
REGULACAO A LUZ DO STF”, examina, a partir de pesquisa jurisprudencial associada as
orientacdes do Supremo Tribunal Federal, as possiveis varidveis de andlise do tema da
regulacdo segundo a perspectiva dos tribunais brasileiros. O autor concentra sua andlise m
marcos conceituais sobre a teoria da regulacéo, os contextos de destaque do tema no Brasil,
particularmente durante o processo de privatizacéo e de criacdo de agéncias reguladoras no
final da década de 1990 e anos 2000. No trabalho “ASPECTOS REGULATORIOS DO
SETOR ELETRICO E OS IMPACTOS DECORRENTES DA IMPLANTACAO DE
LINHAS DE TRANSMISSAQ", Daniel Monteiro sustenta a necessidade de andlise dos
aspectos regulatérios e dos impactos resultantes da implantacéo de sistemas de transmissao
de energia €elétrica, passando pelas estruturas e equipamentos destinados a prestacéo do
servico publico de transmissdo e distribuicdo de energia elétrica, além de constrigcdes
publicas relacionadas, como limitacdes no uso das propriedades e incidéncia de normas
ambientais. Na sequéncia, no artigo “A COMPETENCIA REGULAMENTAR DA ANEEL:
LIMITES DE ATUACAO SOB A OTICA DO CASO DA RESOLUCAO 500/2012",
Larissa Urruth Pereira e Luciana Oliveira de Campos discutem os desdobramentos da
Reforma do Estado, na década de 1990, quanto a ado¢édo do modelo regulatério resultante
para a gestao e normalizacdo do setor elétrico brasileiro, estruturado, fundamental mente, sob
autarquias em regime especial, com competéncias normativas e técnicas sobre mercados
‘desestatizados’. Como proposta de estudo, as autoras voltam-se para a Resolucdo n. 500
/2012 da ANEEL, que estabel ece os procedimentos para reembol so do custo de combustiveis
de empreendimento que utilize carvdo mineral nacional. No trabalho “A FISCALIZACAO
DAS ATIVIDADES DA ANATEL PELO TRIBUNAL DE CONTAS DA UNIAO”,
Gustavo Brasil Roméo e Silva sustenta a demanda de maior atuacéo de érgdos publicos na
tarefa de assegurar melhor prestacdo dos servicos de telecomunicagdes no Brasil, e que seria
de competéncia da ANATEL néo apenas o poder de policia e fiscalizacdo das empresas
concessiondrias de servigco publico de telecomunicacdes, mas também o poder regulatério
estrito, com o que tanto praticas regulares quanto distorcidas deveriam estar sob o controle
externo da agéncia pelo Tribunal de Contas da Uni&o. Rayana Pereira Sotéo Arraes e Felipe
Costa Camaréo, no trabalho “PARA QUEM O MERCADO DEVE FUNCIONAR? UMA
ANALISE DO CASO UBER NO BRASIL A LUZ DOS PRINCIPIOS
CONSTITUCIONAIS’, debatem a polémica quanto a necessidade de regulamentacéo da
atividade de transporte individual de passageiros nos servicos oferecidos mundialmente pelo
aplicativo Uber, refletindo sobre questdes relativas a natureza do servico, como objetivos de
protecdo dos consumidores. As autoras posicionam o leitor sobre a perspectiva de (i)
legitimidade do cerceamento da liberdade de iniciativa da empresa, em defesa do servico néo
regulado. Sobre esse mesmo tema, no artigo “O IMPACTO DA INOVACAO



TECNOLOGICA NO MERCADO REGULADO DE TRANSPORTE INDIVIDUAL”,
Marcelo Simbes dos Reis analisa 0 contexto de entrada de diversos aplicativos de
smartphone que conectam motoristas e usuarios no mercado de transporte individual,
observando a reducdo dos custos de transacdo no setor. Chama a atencéo para o fato de que a
popularizacdo do Uber tem demonstrado como a tecnologia mével veio desafiando e
ameacando o modelo tradicional. Em “UMA PROPOSTA DE REGULACAO PARA AS
INCORPORAGCOES IMOBILIARIAS’, Bruno Henrique Taveira examina o surgimento e
normas relativas as incorporagdes imobiliarias, concentrando-se na origem do instituto, na
andlise de sua disciplina legislativa no Brasil, com propostas de criacdo de uma autarquia ou
agénciareguladora federal parafiscalizar asincorporacfesimobiliarias no Brasil.

No terceiro eixo temético “ordem tributaria, financeira e politica fiscal”, Fernanda Adams e
Rafael Lima Torres oferecem seu artigo “A ANALISE DA POLITICA FISCAL
BRASILEIRA SOB A PERSPECTIVA DAS SOLUCOES KEYNESIANAS PARA
SUPERACAO DA CRISE ECONOMICA CAPITALISTA”. O trabalho busca demonstrar de
gue forma o pensamento keynesiano sobre politicas fiscais e suas solucdes, no campo fiscal,
s80 base para repensar o reequilibrio econémico e diminuicdo dos efeitos da recessdo, tendo
em mente a proposta de andlise sobre a realidade brasileira e os gjustes fiscais propostos pelo
governo, para ao final concluirmos se as medidas propostas convergem com as solucbes
apresentadas por Keynes e se poderdo atuar como anticiclicas, reequilibrando o sistema
econdmico. Em seguida, em “TRIBUTACAO EXTRAFISCAL E INCLUSAO SOCIAL
PELA EDUCACAO: A SUBVENCAO EDUCACIONAL PREFERENCIAL DO CHILE”,
André Murilo Parente Nogueira e Manuella de Oliveira Soares observam a necessidade de
uma tributacdo que atenda as necessidades do Estado Democrético de Direito, um Estado
Extrafiscal, concebido sob uma perspectiva ndo puramente arrecadatoria, mas que destine
tributos como meio para consecucdo da justica fiscal e distributivaa Em “O
RECONHECIMENTO DO REGIME DE COMPETENCIA DO CREDITO TRIBUTARIO
DE ACORDO COM AS NORMAS BRASILEIRAS DE CONTABILIDADE”, Jeanne
Marguerite Molina Moreira e Allyne Marie Molina Moreira debates os rumos da disciplina
da Contabilidade Publica e das Normas Brasileiras de Contabilidade Aplicadas ao Setor
Pablico, transformadas segundo internacionais. O estudo objetivou analisar a relevancia da
adocdo do regime de competéncia para o reconhecimento dos créditos tributérios na
PrefeituraMunicipal de Fortaleza.

Por fim, os trabalhos conduziram ao Ultimo eixo "ordem social, educagdo, ciéncia e
tecnologia’, com importantes aportes dos participantes do GT. Em seu artigo “A AGENDA
DO MARCO REGULATORIO DAS ORGANIZACOES DA SOCIEDADE CIVIL: UMA
ANALISE DA LEI N°. 13.019/2014”, Verissimo Nascimento Ramos Dos Santos buscou



demonstrar as principais mudancas introduzidas pelaLel n°. 13.019/2014 e pelaLei n. 13.204
/2015, que instituiram o marco regulatério das organizacdes da sociedade civil. Segundo o
autor, o processo de regulacdo que vinha historicamente esgquecido, toma novos rumos a
partir da edicdo da nova lei, com novos instrumentos juridicos voltados para a
contratualizacdo com o Estado, em homenagem a seguranca juridicaa Em “A
“INTERPRETACAO CONFORME A CONSTITUICAO” E SEUS LIMITES NO
CONTROLE DE CONSTITUCIONALIDADE DAS LEISNO JULGAMENTO DA ADI N°
1.923/DF”, Alessandra Matos de Araujo sustenta o objetivo de garantia da supremacia da
Congtituicdo pelo controle de constitucionalidade das leis, examinando o caso da ADI n.
1.923/DF no exame da Lei n° 9.637, de 15 de maio de 1998, no dominio das Organizacdes
Sociais e prestacdo de determinados servicos publicos. Barbara Dias Cabral oferece o artigo
intitulado “O EXERCICIO DO DIREITO SOCIAL A ALIMENTACAO ESCOLAR NO
MUNICIPIO DE MANAUS’, de modo a explorar alegislacio e programas governamentais
vigentes referentes a alimentacdo escolar no municipio de Manaus e empreender uma
resposta ao guestionamento sobre os instrumentos de observancia e respeito ao direito socia
a alimentacdo escolar no municipio de Manaus. Em “TRANSFORMACOES NA ORDEM
SOCIAL PARA PROTECAO DO DIREITO A SAUDE NA PERSPECTIVA DO ESTADO
GERENCIAL E DAS TEORIAS DO NOVO CENTRO DO DIREITO
ADMINISTRATIVO”, Gustavo Matos de Figueiroa Fernandes e Danubia Patricia De Paiva
discutem a necessidade de transformacéo da ordem social para adequacéo da administracéo
publica aos par@metros do Estado Gerencial com fundamento nas teorias sobre o0 "novo"
Centro do Direito Administrativo, e a consecucdo da eficiéncia na prestacdo positiva do
direito a salde.

Prof. Dr. Fabricio Bertini Pasguot Polido (UFMG)

Prof. Dr. Anténio de Moura Borges (UCB)



UMA PROPOSTA DE REGULACAO PARA ASINCORPORACOESIMOBILIARIAS
UN ADEGUAMENTO DEL SETTORE IMMOBILIARE

Bruno Henrique Tendrio Taveira 1

Resumo

RESUMO: Com uma abordagem o mais prética possivel, sem perder o carater cientifico, este
artigo busca investigar o surgimento e normas relativas as Incorporagdes Imobiliérias. Este
tema, apesar da relevancia para toda a sociedade, ainda é pouco estudado. Atento a esta
realidade e com o0 escopo de disseminar o tema, o0 presente trabalho foi elaborado tratando
desde o surgimento das incorporaces imobiliérias, passando por parte de sua disciplina
legidlativa no Brasil, até chegar a conclusdo da necessidade de criacéo de uma autarquia ou
agénciareguladora federal parafiscalizar as Incorporacdes Imobiliarias no Brasil.

Palavras-chave: Palavras-chave: direito imobiliério, Incorporagfes imobiliarias,
Fiscalizac8o, Autarquia/agéncia reguladora federal

Abstract/Resumen/Résumé

RIASSUNTO: Con un approccio piu pratico possibile, senza perdere la scientifica, il
presente documento analizza la nascita e gli standard per il Real Estate Devel opment. Questo
problema, nonostante la rilevanza per la societa non € ben studiato. Consapevoli di questa
realta e la portata della diffusione del tema, questo lavoro e stato fatto nel caso in quanto
I'emergere di sviluppo immobiliare, attraverso parte della sua disciplinalegislativain Brasile,
fino alla conclusione della necessita di creare un ente locale o agenzia di regolamentazione
per sovrintendere allo sviluppo immobiliare federale in Brasile.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Parole chiave: diritto immobiliare, Sviluppo
immobiliare, Supervisione, Autorita/ regulatory agency federale locale

1 Mestrando em Justica Administrativa pela Universidade Federal Fluminense - UFF. Especialista em Mercado
de Capitais e Derivativos pela PUC/Minas. Especialista em Gestéo Judiciériapela UNB.
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INTRODUCAO

Em virtude do aquecimento do mercado imobiliaridBnasil, tendo em vista a larga
oferta de crédito, motivada pela estabilizacdo amemia, o tema deste artigo se insere no
contexto politico e econémico da atualidade.

Diversos operadores do direito desconhecem asigiecnormas da incorporacao
imobiliaria e alguns nem sabem o que € a incor@oramobiliaria. Ademais, constata-se a
escassez de bibliografia e pouca difusdo do temamparando com sua importancia. O
trabalho realizado, alcancando qualidade e proflau#i necessarias, podera contribuir para a
difusdo da incorporacdo imobiliaria no Brasil, atendo ndo sO as incorporadoras, como
também os adquirentes de unidades imobiliarias.viEtade disso, procurou-se usar uma
linguagem o mais pratica possivel, sem perdersta i carater cientifico do trabalho.

A teméatica abordada é objeto de analises constamtesazao da relevancia dos
aspectos juridicos da incorporacao e aquisicagaaipdade imovel, bem como das cautelas
devidas e da andlise juridica dos riscos envolvitlh®peracdo. Em virtude desses riscos
envolvidos nas operacdes de incorporagfes imadbgideste trabalho propde solucdo para

minimizar os riscos, tornando mais segura a operdeancorporacao imobiliaria.

1. HISTORICO DAS INCORPORACOES IMOBILIARIAS

De acordo com os ensinamentos de Leandro Leal GHezn como de Francisco
Rodrigues Pardal e Manuel Batista Dias da Fonseas, de dois mil anos antes de Cristo, ha
Babil6nia, ja seriam realizadas vendas de fracéasadas. Nos direitos grego e greco-egipcio
também haveria noticia da divisdo de edificacOé® afistintos titulares. Pode-se atribuir a
diversos outros povos do Oriente antigo, notadaeneatSiria, a existénia de venda de partes
de iméveis. J4 na Ildade Média, a propriedade hutatseparada por andares existiu em
certos burgos. Em 1561, esta pratica foi regulad&eenoble e, em meados do século XVII,
0 mesmo ocorreu em Bruxelas. ApOs esta evolucattasnunacdes estabeleceram normas
especificas sobre o instituto, podendo-se utilipano exemplo a Italia, em 1865, bem como
Portugal, em 1867 e Espanha, em 1881, além da Meleezm 1942 (GUEZZI, 2007, p. 56).

No Brasil, o antigo Codigo Civil, todavia, assimnum inUmeros outros codigos

modernos, ndo previa a possibilidade de condongaroplanos horizontais, pois ele ainda
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reproduzia a nocao classica romana de divisdo rde per glebas e das casas por planos
verticais.

O Novo Cadigo Civil dispbe, expressamente, sobr&amdominio edilicio” no
Capitulo VII do Titulo Il do seu Livro Il (artigh 1.331 a 1.358), trazendo para o ambito
codificado muito daquilo que até entdo era objeto lati 4.951/64 (Condominio e
Incorporacgdes).

Desse modo, no Brasil, até o comeco do século gasea edificios eram erguidos
sem que houvesse uma propriedade singular de sidasdas autbnomas, associada a um
condominio das areas comuns, como estamos acosisnmad atualidade. Via de regra,
alguém com dinheiro suficiente construia um edifigilocava as suas unidades autbnomas,
sendo ele o Unico proprietario de tudo. Em momepiartuno, esta atividade passou a ser
desenvolvida por varias empresas.

Com o passar da Primeira Guerra Mundial, entrefaitimecaram a se fazer sentir
em todo o mundo os problemas habitacionais. A &oluencontrada foi a vinculagédo da
divisdo dos edificios e unidades dotadas de aut@namcondominio das partes dos mesmos
que fossem de uso comum. Desse modo, ficou rompideadicdo romana quanto a
inexisténcia de condominio por planos horizont@slegisladores de varios paises notaram a
necessidade de regrar este novo instituto queasuggn nosso pais foi exatamente isso que
ocorreu. A antiga legislacédo ndo era mais sufieigrara resolver o problema habitacional.
Além disso, a crescente valorizacdo dos terreno®uoextremamente dificil o custeio das
obras.

Os principais doutrinadores apontam como causasedEsdmeno: o aumento
demografico, a valorizagdo dos imdveis urbanosyroemto da especulacdo imobilidria e a
inflacdo. Com o desenvolvimento da industria dastroigéo civil e o surgimento de um
mercado para a aquisicdo de apartamentos resiggnw@aceu entdo o negocio juridico da
“incorporacgdo imobiliaria”. Na realidade, em primeeiugar surgiu a figura do “incorporador”
e, depois, a partir de sua caracterizagdo subjeticdrreu a projecdo objetiva da
incorporacao. (GHEZZI, 2007, p. 58).

Um dos maiores civilistas brasileiros e o que mafkienciou a incorporagao
imobiliaria no seu surgimento no Brasil narra coa@ncorporacdo imobiliaria nasceu em

NOSSOo pais:

Um individuo procurava o proprietario de um terrémon situado e lhe propunha
construir um prédio sobre 0 mesmo. Obtendo, assiamuéncia do proprietario do
terreno, este individuo providenciava o projetaudegonico do edificio e oferecia
a venda as suas unidades autbnomas. Os candidatpssizdo lhe faziam entéo
propostas e quando ele contava com o numero denpegites necessario para
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custear a obra, este individuo dava inicio a etem @ venda de todas as unidades
autbnomas do edificio, providenciava-se a transtesé do dominio sobre as
respectivas fracdes ideais a cada um de seus adtpsratravés de uma mesma
escritura publica. Por fim, com a concluséo da obriadividuo obtinha o “habite-
se” das autoridades municipais, acertava suas £@ot@ cada adquirente e lhes
entregava as chaves das unidades autbnomas. Bditeéduo” era o incorporador.
(PEREIRA, 2007, p. 9)

No comeco e na maioria dos casos, esta atividadesénvolvida por empresas
construtoras. Apos outros profissionais, como tores, passaram a explorar esta atividade,
até chegar ao ponto de comerciantes comuns e ithwest se dedicarem a este ramo de
atividade.

A auséncia de disposicédo na legislacdo associad@lao dos lucros da atividade
tornaram o0 ramo interessante para que empresamsasdevida qualificacdo passassem a
atuar no ramo das incorporacdes imobiliarias. ¢gsou prejuizo aos adquirentes de unidades
nos empreendimentos imobiliarios.

Diante desse cenério, o legislador, finalmenteolves disciplinar este tao
importante ramo da economia.

No ano de 1964, o governo militar determinou aaiatéo de um anteprojeto de lei
que disciplinasse as “incorporacdes imobiliarigtavés desta lei, desejava-se ndo apenas
viabilizar a retomada dos empreendimentos imomkarmas também que as relacdes
juridicas que permeavam esta nova modalidade redgosisem devidamente disciplinadas,
trazendo-se, por conseguinte, ordem ao mercadoiliérah Desse modo, foi promulgada a
Lei 4.591/64. Com esta lei foram impostos inUmed®s/eres aos incorporadores e
reconhecidos importantes direitos aos adquirentes dinidades autbnomas de
empreendimentos imobiliarios (GHEZZI, 2007, p. 61).

Esta € uma breve histéria do surgimento do regraomatual das incorporacoes,
concentrado na Lei n° 4.591/64, que teve comodgradealizador o ilustre jurista Caio

Mario da Silva Pereira.

2. DAS INCORPORACOES IMOBILIARIAS: CARACTERIZACAO, OBRIGACOES
E DIREITOS DO INCORPORADOR.

A incorporacdo nasceu com a qualificacdo juridieaucth contrato atipico, sendo
preciso uma especificacao dos direitos e obrigagés€nvolvidos.
A Lei n.° 4.591/64 foi louvavel ao tipificar est@portante contrato, nos seguintes

termos: “a incorporacao imobiliaria é o negdcioidimo por meio do qual o incorporador
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promove e realiza a edificacdo de um prédio, vemal@numa ou mais pessoas fracdes ideais
do terreno que ficam vinculadas a unidades autésosrma construgdo ou que serao
construidas” (artigos 28 e 29).

Para Melhim Namem Chalhub, pode-se definir estératnda seguinte maneira:

No campo dos negdcios imobiliarios, a expressaorpwacao imobiliaria tem o

significado de mobilizar fatores de producdo pawastruir e vender, durante a
construcdo, unidades imobiliarias em edificacddstieas, envolvendo uma série
de medidas no sentido de levar a cabo a constrat@@ua conclusdo, com a
individualizacao e discriminacdo das unidades ifi@oas no Registro de Iméveis
(CHALHUB, 2006, p. 12).

A atividade de incorporacao seria a executada cartuo de promover e realizar a
construcao, para alienagao total ou parcial, dgcaddes com unidades autbnomas.
O grande mestre Caio Méario da Silva Pereira (v, 20R7 p. 111) diferencia, com a

precisao que Ihe é peculiar, a compra e vendactagoracao:

Um exemplo esclarece a diferenca. Se um individpmpgrietario de um terreno e
nele constri, a suas expensas, um edificio, aoea dividido em unidades

autdbnomas e, depois de concluido, vende as unideglebra contrato de compra e
venda. Nem ele é incorporador, nem o ato negociaicérporacao. Mas, se

promove e realiza a construgcdo para alienacdo tmialparcial de unidades

autbnomas no curso da obra, celebra contrato depoacao.

Essas palavras do civilista que mais influenciounasrporacdes imobiliarias no
Brasil resumem o que seja incorporacdo imobiliaria.

Em uma frase diria que incorporacao imobiliariaa@tacdo de poupanca popular
realizada pelo incorporador, para a construcao midades autbnomas em determinada
edificacao.

Essa é a caracterizacdo legal e doutrinaria dasgaacdes imobiliarias.

Com relacéo as obrigacOes e direitos do incorpoyadbei n°. 4.591/64 estabelece
diversas. Inicialmente, cumpre ressaltar a obrigaigd arquivar, no cartério competente do
Registro de Imoveis a que esteja vinculado o teredificavel, diversos documentos: titulo
de propriedade do terreno, certiddes negativagrius da propriedade imovel nos ultimos
20 anos, o projeto de construcao devidamente aatiwipela secretaria de obras competente,
calculo das areas de edificac6es, memorial destritas especificacdes da obra projetada,
avaliacdo do custo global da obra, discrimina¢é® fdacOes ideias de terreno, minuta da
futura convencao de condominio.

Sem o arquivamento dessa documentacdo, o incolggorsgb podera realizar o

langcamento do empreendimento e a venda das unidati@sxomas.
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E importante ressaltar que para ser registrado artoi@, o projeto de construcio
precisa estar definitivamente aprovado pela preteitO alvara de edificacdo ndo supre a
auséncia de registro da incorporacdo em cartoragol o consumidor deve buscar no
Cartério de Imoveis o registro da incorporacaoual gretende adquirir unidade autbnoma.
N&o obstante esta regra expressa, muitas incograsachiciam a venda do empreendimento,
sem o devido registro, em flagrante desrespeigialacao vigente.

Uma observacdo importante se refere a entrega da alprazo certo, tendo o
incorporador uma responsabilidade de resultadoe @&y informar aos adquirentes o estado
da obra, pelo menos a cada seis meses. Respoiideenite pela execugéo da incorporagéao.

O incorporador estd vedado de alterar o projetlvosautorizacdo unanime dos
interessados ou exigéncia legal.

Para a garantia do adquirente da unidade autéresteadeve exigir a existéncia de
contrato escrito de promessa de compra e vendhgcmio como compromisso de compra e
venda.

E preciso ressaltar que o projeto de construcderdefazer parte do contrato. O
prazo para a entrega das obras devera constamtiatogp bem como as condi¢cdes e formas
de sua eventual prorrogagao.

Para sua seguranc¢a, o comprador devera procedexgetro de seu contrato no
cartério imobiliario.

Vejamos entdo uma tentativa legislativa de protegeadquirente de unidade

imobiliaria.

3. UMA TENTATIVA DE PROTECAO AO ADQUIRENTE DE UNIDA DES
IMOBILIARIAS EM INCORPORACOES: O PATRIMONIO DE AFET ACAO E A
LEI N.° 10.931/2004

O legislador brasileiro, buscando a protecdo naaas adquirentes de unidades
imobilidrias em incorporacdes, como também dagungles financeiras, e, tendo em vista 0os
casos de gestdes desastrosas em diversas incanas;adendo o caso mais famoso o da
ENCOL, criou o patriménio de afetacdo, com o escdpaarantir a conclusao efetiva da
obra.

De fato, nota-se que o patrimdénio da construtorguese totalidade dos casos de
crises € insuficiente para cobrir as dividas danmae$icando os consumidores, fornecedores e

instituicoes financeiras sem possibilidade de recelque era devido.
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Agora, o incorporador tem a possibilidade de ingt#o do patrimdnio de afetagéo,
nos termos da Lei n.° 10.931/260#0 qual os bens afetados serdo reservados paxa um
determinada finalidade, estando separados do patiingeral do incorporador. Na realidade,
sera instituido um novo patriménio, com vinculagiaeterminado empreendimento, nao
respondendo pelas dividas gerais do incorporador.

Esse patrimonio de afetacdo tem o claro objetivangeedir que o incorporador
realize uma captacao popular de poupanca, comgar@nto e venda de empreendimento
imobiliario apenas para garantir o término de abfarente a empreendimento anterior, ainda
nao concluido, gerando um circulo vicioso, que rgeeaquebra desta incorporadora, com
prejuizos aos consumidores, fornecedores e ingiggifinanceiras.

A incorporadora que efetivamente utilizar a Lei 10.931/2004, criando um
patriménio de afetacdo, ficarA com o0s bens e dgetomponentes desse patrimbénio
exclusivos para a construcdo do empreendimentectgp, ficando apartado dos demais
bens dessa pessoa juridica.

Com feito, ndo havera comunicacao desse patringdatado com os demais bens da
empresa, podendo a empresa ter mais outros patosn@ietados, de acordo com a
quantidade de incorporacées em andamento. E @enfeitte possivel que ela tenha um, dois,
trés ou mais patrimonios afetados, de acordo caquaamtidade de obras, ao lado de seu
patriménio geral. Cada patriménio afetado respanger suas respectivas obrigacdes.

Nota-se, pois, que os patrimbnios de afetacdors@onunicaveis, sendo justamente
esse 0 escopo protetivo da Lei n.° 10.931/2004a ldstacdo ocorrera para garantir a
execucdo de determinada obra, ndo respondendo gmiicios estranhos ao objeto da
afetacao.

Com a finalizacdo do empreendimento e consequenteega das unidades
autbnomas, o ativo restante sera de propriedadmadoporador, como resultado de sua
atividade econdmica, passando a compor o patringeria da incorporadora.

Na hipotese de afetacdo imobilidria, antes do laegédo do empreendimento, o
incorporador ja devera separar de seu patrimomiando um orcamento especifico, para
conferir autonomia ao negoécio, de modo a permittendimento as obrigacdes especificas
vinculadas a realiza¢do da obra em questao.

E importante ressaltar que a adogdo do regime emgdo nas incorporacoes

imobiliarias significa o reconhecimento de que operandimento dispora de ativos e

! Disponivel emwww.planalto.gov.br
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passivos proprios, como se fosse uma “empresahidissem sair da esfera de propriedade da
incorporadora.

O real escopo da Lei n°® 10.931/2004 € contemplamqgafetivamente contribuiu
com a incorporacdo com maiores direitos, na meditdaque desvincula os créditos do
patriménio geral do incorporador. O patrimbnio afiet respondera exclusivamente pelos
créditos, sem a interferéncia de terceiros quaerdtam nada a ver com a relagéo.

Apesar desse nobre objetivo, pode-se constatar mguepratica, a adesdo das
incorporadoras a esse formato de relacdo ndo fobco esperado, sendo poucas as que
optaram por realizar a afetacdo em suas obras.

Desse modo, em razdo da necessidade de protecédadqosentes de unidades
autdbnomas, financiadores e trabalhadores, o peesattalno propde outra solugcédo, que sera

apresentada no proximo topico.

4. A NECESSIDADE DE CRIACAO DA AGENCIA NACIONAL DAS
INCORPORACOES IMOBILIARIAS

Ja foi dito, linhas atras, que as incorporadorasrfacaptacdo de poupanca popular.
Em virtude desse fato, a legislacdo que a diseigmecisa ser rigorosa, pois é uma atividade
de muita responsabilidade.

Ao se fazer uma analogia, pode-se comparar a atigidtle uma incorporadora
aquela desenvolvida por uma instituicdo financewasociedade andnima aberta. Nota-se,
pois, que as instituicdes financeiras e sociedadégsimas abertas, as quais também fazem
captacdo de poupanca popular sofrem rigidos mewasigle controle, vinculadas a uma
legislacdo extremamente rigorosa, com uma séripraeedimentos de alto custo material,
tendo que apresentar diversos documentos, tenchlifiscdo e regulacdo, respectivamente,
por parte do Banco Central e da Comisséo de VaMaodsliarios.

A mesma razdo que determina a existéncia do Bamcardl e da Comissédo de
Valores Mobiliarios, exige a criacdo de uma Agémaaional das Incorporacdes Imobiliarias
(ANII).

O motivo é simples, qual seja, a protecdo das pesgre entregam suas economias,
seja como deposito em instituicdes financeiras, sejno acdes em sociedades anénimas ou,
como no objeto desse trabalho, adquirindo uma deidautbnoma em uma incorporacao

imobiliaria.
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De modo incompreensivel ndo existe uma autarquierd ou agéncia reguladora
para fiscalizar e regulamentar a atividade de pa@gao.

N&o se pode aceitar que uma incorporadora facargto de imoveis na planta,
oferta publica de venda, anuncios, estabelecimaiiedos ao publico, corretores, vendendo
um bem que ndo existe ainda, 0 qual ainda vais®stimido com as economias e esforcos de
milhares de brasileiros, 0s quais sonham com a magaia pronta, sem uma regulagcédo e
fiscalizacao eficientes.

E urgente a criagdo de uma autarquia federal ouwceméeguladora, a qual
efetivamente elimine as imperfeicdes da legislazd@m mercado, as quais possam deixar o
comprador em prejuizo.

Com efeito, existindo este controle o adquirentauidades autbnomas nao estara
vulneravel e isso vai estimular a compra de novopreendimentos, aquecendo o mercado
imobiliario. Além disso, a certeza da organizacasaéde financeira das incorporadoras,
gerada pela fiscalizacdo, possibilitara o finaneiato das obras com uma taxa de juros muito
mais baixa.

Podem-se constatar os diversos beneficios do auefitdo dessa proposta. Em
apertada sintese sera apresentado o modelo deassa &utarquia federal ou agéncia
reguladora.

Inicialmente, faz-se mister ressaltar alguns caase&loutrinarios sobre o tema.

A regulacéo é instituto que tem origem na ciénc@émica, mas tem tido, de forma
progressiva, uma importancia grande na searagaridi

O Estado deve atuar na ordem econbmica, prefehewvarite, com um carater
regulador e de fomento, sendo a exce¢ao a pagéopdireta nas atividades econémicas.

No tema regulacéo, cabe trazer a baila as licoéded@andre Santos Aragédo (2012,
p. 202):

A regulacéo entre o Estado e a economia é dialédicAmica e mutavel, sempre
variando segundo as contingéncias politicas, idgtdS e econdmicas. Inegavel,
assim, uma relacdo de mutua ingeréncia e limitagaDireito tem possibilidades,
ainda que nao infinitas, de limitar e direcionaratividades econbémicas; e essas
influenciam as normas juridicas ndo apenas na digadce como na sua aplicacao,
moldando-as, também limitadamente, a l6gica dagoan

A regulacao da economia é um fendbmeno complexoo(e@vfuncdes estatais de
varias naturezas) e dotado de grande heterogeeeidd®d apenas ao longo da
historia, mas também porque cada Estado pode espudigtintas estratégias
regulatdrias.

A nogdo de regulacdo implica a integracéo de digefsncbes. Primeiramente,
pressupde um quadro normativo (marco regulatogog deve buscar o equilibrio
dos interesses envolvidos. Esse quadro normatbstadelecido, em primeiro lugar,
por normas constitucionais, gerais para toda a amin (ex.: art. 174) ou
especificas de determinada atividade (ex.: art),178las leis que regulamentam
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normas constitucionais (ex.: Cédigo de Defesa dosGmidor, Lei do Petréleo) e
pelos regulamentos administrativos delas decoisente

Posto o0 marco regulatério, segue-se a aplicacd@retan de suas regras; a
composicdo dos conflitos que delas advém, dandar,lugessas duas Ultimas
hipéteses, a atos administrativos individuais. partanto, trés funcdes estatais
tradicionais inerentes a regulacdo: aquela deredit®egra, a de assegurar a sua
aplicacdo e a de reprimir as suas infracdes.

As normas constitucionais acerca da regulacéo claoetia sdo gerais, logo podem
ser aplicadas a atividade econdémica de incorporegébiliaria. Para a efetiva implantacao
da ideia apresentada no presente trabalho, mastrassencial além das normas
constitucionais estabelecer um quadro normativaaohstitucional, um verdadeiro marco
regulatorio para a atividade econémica das incaguas.

Com efeito, a primeira funcédo estatal inerentequlegdo deve ser imediatamente
tomada, no sentido de criar um marco regulatéria paatividade econémica de incorporacao
imobiliaria.

Lado outro, as funcdes de assegurar a aplicac&wadmo regulatério e reprimir suas
infracbes demandam a criacdo de uma autarquiaénciagreguladora especifica.

O ilustre jurista José dos Santos Carvalho Filh@0%2 p. 361) faz as seguintes
consideracfes sobre autarquia, “pode-se concedtutarquia como a pessoa juridica de
direito publico, integrante da Administracéo Inthrecriada por lei para desempenhar funcdes
que, despidas de carater econdémico, sejam praptipgcas do Estado”.

Para Hely Lopes Meirelles (2005, p. 336), “autamqusdo entes administrativos
autbnomos, criados por lei especifica, com perstade de Direito Publico interno,
patrimdnio proprio e atribuicdes estatais espeasfic

De acordo com o artigo 5°, inciso |, do DecretoA&i 200/67, define-se autarquia
como o servico autbnomo, criado por lei, com peabdade juridica, patriménio e receita
proprios, para executar atividades tipicas da Adinatdo Publica, que requeiram, para seu
melhor funcionamento, gestdo administrativa e foe@a descentralizada.

Ja as agéncias reguladoras sdo autarquias de reggpezial. Elas tém maior
estabilidade e independéncia em relagdo ao entagjaeou. Seus dirigentes tém investidura
especial e exercem mandato fixo, somente podendié{@s em caso de renlncia, de
condenacao judicial transitada em julgado ou degwso administrativo disciplinar.

Com efeito, a concepcdo das agéncias reguladosssiipoomo elemento central a
atribuicdo de regulacdo econbmica as entidadesciapadas autbnomas, que sejam
independentes tecnicamente. A referida independéécinica é fundamental, para evitar
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nocivos vicios, como a tentativa de influenciar dasisées do ente ou mesmo capturar a
entidade reguladora de determinada atividade.

Nesse contexto, pode-se constatar que a atividadecdrporacao imobiliaria € uma
atividade econdmica relevante, logo necessita de anganizacdo forte a resguardar o bom
funcionamento do mercado.

E verdade que a regulagdo, por vezes, pode infarena reduzir as liberdades
econdmicas do agente econémico.

Lado outro, a regulacédo pode assegurar os dirdit®sisuarios e consumidores.

A Agéncia Nacional das Incorporagfes Imobiliari#é\Ni|) seria integrante da
administracdo publica federal indireta, submetidagime autarquico especial e vinculada ao
Ministério do Desenvolvimento, Industria e Comeérgiderior.

Além disso, a Agéncia Nacional das Incorporacdesblhi@rias (ANII) teria sede e
foro no Distrito Federal, escritérios centrais papitais dos Estados de Sao Paulo e Rio de
Janeiro, bem como unidades administrativas em tosi&stados da Federacéo.

A Agéncia Nacional das Incorporacfes Imobiliariadlif) terd como finalidade a
regulacdo, a gestdo da informacéo e a fiscalizdgaaproveitamento dos empreendimentos
de incorporacgao imobiliaria.

Deve a referida entidade implantar, em sua esferatribuicdo, a politica nacional
para as atividades imobiliarias.

Caberia a entidade criada o estabelecimento de asoren padrdes para o
aproveitamento dos imoveis e fazer cumprir as nmethpraticas da atividade de incorporacao
imobiliaria.

A prestagcdo de apoio técnico ao Poder Concedenerideconstar como um dos
requisitos da regulacéo setorial.

A Agéncia Nacional das Incorporacdes Imobiliariaslil) seria extremamente util
na geréncia e fiscalizacdo de contratos de incagdor imobiliaria, bem como no
estabelecimento de requisitos técnicos, juridifinanceiros e econémicos a serem atendidos
pelos interessados para obtencdo de autorizaca@ mantinuidade do empreendimento.

A agéncia reguladora teria importante papel na admegcdo das informacdes
estatisticas a serem prestadas pelas empresastitie@muo contrato de incorporagao
imobiliaria.

A Agéncia Nacional das Incorporacdes ImobiliarigaNk) deve fiscalizar a

atividade de incorporacéao imobiliaria, podendoirealvistorias, autuar infratores, impor as
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sangdes cabiveis, constituir e cobrar os crédigtes decorrentes, bem como comunicar aos
orgdos competentes a eventual ocorréncia de infraca

Poderia, ainda, promover leildo de imoveis, bem aodobs equipamentos
encontrados ou provenientes da atividade imolaliari

Outra funcéo relevante que pode ser delegada &iagéguladora é normatizar,
orientar e fiscalizar, bem como mediar, conciliadexidir os conflitos entre agentes da
atividade de incorporacéao imobiliario.

Na estrutura organizacional da entidade ora prapgsbde-se mencionar que a
agéncia seria dirigida por uma Diretora Colegiantamposta de um Diretor-Geral e quatro
diretores.

O Diretor-Geral tera mandato fixo, para preservalgsencao e imparcialidade.

Com efeito, a existéncia de um 0Orgao e fiscalizasp®cifica da atividade, sera sido
de grande valia a partir do instante em que estéménho de uma regulacdo mais efetiva.

De fato, existem cautelas que devem ser tomadagesquisa sobre a regularidade
juridica e capacidade financeira do incorporador.

Lado outro, a inseguranca no tao relevante asslantncorporacéao imobiliaria pode
ser entendida como uma das incongruéncias existemde legislacdo, especialmente a
inexisténcia do 6rgdo regulador da atividade, &maia de obrigatoriedade de inscri¢cdo e de
capacitacdo minima do incorporador.

A auséncia de um ente que faca a regulacdo ddadiziecondmica de incorporacao
imobiliaria leva a diminuicdo do numero de intesels na aquisicdo das unidades
imobiliarias, em virtude do receio da empresa passaalguma dificuldade financeira, que
impossibilite a concluséo da obra.

Esse seria 0 modelo ideal para a regulacdo e ifiacdb das incorporacdes
imobiliarias.

Com a independéncia que um mandato fixo da aoeditéggda agéncia reguladora
seria possivel a implementacdo das melhores @ditio setor imobiliario.

Além disso, nesta agéncia seriam lotados Procugadeederais, 0s quais analisariam
aspectos juridicos da fiscalizacdo das incorposacoe

Considerando a importancia das incorporacdes imobsg no cenario nacional, a
criacdo de uma agéncia reguladora de ambito federatra-se como a mais eficaz solucao,
para minimizar a inseguranca do mercado imobiligsfoporcionando condicdes ideais para
os adquirentes de unidades autbnomas, instituiipdasceiras, fornecedores e 0s proprios

incorporadores.
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CONCLUSAO

Historicamente, no Brasil, at¢ o comeco do sécwesado, os edificios eram
erguidos sem que houvesse uma propriedade sirdpilsmas unidades autbnomas, associada
a um condominio das areas comuns, como estamdsimea®s na atualidade. Via de regra,
alguém com dinheiro suficiente construia um edifigilocava as suas unidades autbnomas,
sendo ele o Unico proprietario de tudo. Em momepiartuno, esta atividade passou a ser
desenvolvida por varias empresas.

No ano de 1964, o governo militar determinou aa@iatio de um anteprojeto de lei
que disciplinasse as “incorporacdes imobiliaridsiavés desta lei, desejava-se ndo apenas
viabilizar a retomada dos empreendimentos imomkarmas também que as relacdes
juridicas que permeavam esta nova modalidade redosisem devidamente disciplinadas,
trazendo-se, por conseguinte, ordem ao mercadoiliérab Desse modo, foi promulgada a
Lei 4.591/64. Com esta lei foram impostos inUmed®/eres aos incorporadores e
reconhecidos importantes direitos aos adquirentes dinidades autbnomas de
empreendimentos imobiliarios.

A Lei n.° 4591/64 foi louvavel ao tipificar est@mportante contrato, nos seguintes
termos: “a incorporacdo imobiliaria é o negdcioidimo por meio do qual o incorporador
promove e realiza a edificacdo de um prédio, vethal@enuma ou mais pessoas fracdes ideais
do terreno que ficam vinculadas a unidades autésosrma construcdo ou que serao
construidas” (artigos 28 e 29).

O legislador brasileiro, buscando a protecdo naaas adquirentes de unidades
imobilidrias em incorporacdes, como também dagungles financeiras, e, tendo em vista os
casos de gestdes desastrosas em diversas incanas;adendo o caso mais famoso o da
ENCOL, criou o patrimonio de afetacdo, com o escdpagarantir a conclusao efetiva da
obra.

O real escopo da Lei n°® 10.931/2004 € contemplamqgafetivamente contribuiu
com a incorporacdo com maiores direitos, na medidaque desvincula os créditos do
patriménio geral do incorporador. O patrimbnio afet respondera exclusivamente pelos
créditos, sem a interferéncia de terceiros quaerdtam nada a ver com a relagéo.

Tendo em vista a necessidade de protecdo dos @wn®hem negocios de

incorporacao imobiliaria, quais sejam, os adquéeemke unidades autbnomas, financiadores e
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trabalhadores, bem como pela insuficiente protetgid ei do Patrimonio de Afetacdo, o
presente trabalho prop6e outra solucao.

As incorporadoras fazem captacdo de poupanca pofitia virtude desse fato, a
legislacdo que a disciplina precisa ser rigorosais p¢ uma atividade de muita
responsabilidade.

E urgente a criagdo de uma autarquia federal ouncaméeguladora, a qual
efetivamente elimine as imperfeicdes da legislazd@m mercado, as quais possam deixar o
comprador em prejuizo.

Com efeito, existindo este controle o adquirentauidades autbnomas nao estara
vulneravel e isso vai estimular a compra de novopreendimentos, aquecendo o mercado
imobiliario. Além disso, a certeza da organizacédeaéade financeira das incorporadoras,
gerada pela fiscalizacdo, possibilitara o finaneiato das obras com uma taxa de juros muito
mais baixa.

Diante do exposto, e com a importancia das incagé@s imobiliarias no cenario
nacional, a criacdo de uma Agéncia Reguladora dat@rfederal mostra-se como a mais
eficaz solucdo, para minimizar a inseguranca docader imobiliario, proporcionando
condicbes ideais para os adquirentes de unidadEmasoas, instituicbes financeiras,

fornecedores e os proéprios incorporadores.
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