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RESUMO

O objeto de estudo deste artigo é a aplicabilidade da Lei n? 4.591/64 que regula as
incorporacgdes imobilidrias para que, com suas especificidades, possa suprir as lacunas
da Lei n? 6.766/79. Para tanto, analisa o direito de propriedade e o da funcdo social
como direitos fundamentais a partir do contexto historico da divisdo de terras no
territorio brasileiro e sua posterior regulacdo e protecdo pelo Estado. Contextualiza e
apresenta os pontos de convergéncia entre a lei de incorporagdo imobiliaria e da lei de
loteamentos, conceituando as diversas espécies de condominio. A pesquisa se utilizou
do método indutivo e da técnica de pesquisa bibliografica. Observou-se que, a relacdo
da venda de loteamentos se aproxima bastante da venda dos iméveis horizontais e
verticais integrantes de condominios com possibilidade de aplicacdo do instituto do
patriménio de afetacdo que tem a finalidade de proteger o consumidor de eventual
processo falimentar do incorporador ou loteador. Nesse sentido, foi possivel concluir
a possibilidade de se utilizar a Lei n24.591/64 de forma subsidiaria a Lei n® 6.766/79,
principalmente quanto ao patrimonio de afetagao.

Palavras chave: Direito imobiliario. Lei de incorporacao imobiliaria. Lei de
loteamentos. Aplica¢do subsidiaria.

THE LAW OF THE REAL ESTATE INCORPORATION AND ITS APPLICATION TO THE
ALLOTMENTS

ABSTRACT

The object of study of this article is the applicability of Law n? 4.591/64, which
regulates real estate developments that, with its specificities, it can fill the gaps of Law
6766/79. In order to do, it analyzes the right to property and that of the social
function as fundamental rights based on the historical context of the division of lands in
Brazilian territory and its subsequent regulation and protection by the Country. It
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contextualizes and presents the points of convergence between the law of real estate
development and the law of subdivisions, conceptualizing the various species of
condominium. The research used the inductive method and the bibliographic search
technique. It was observed that the relationship of the sale of lots is very close to the
sale of the horizontal and vertical properties of condominiums with the possibility of
applying the asset allocation institute, whose purpose is to protect the consumer from
eventual bankruptcy proceedings of the developer or developer. In this sense, it was
possible to conclude that Law n? 4.691/64 could be used in a subsidiary manner, Law
n? 6.766/79, mainly regarding the equity of affectation.

Keywords: Real estate law. Law of real estate development. Law of allotments.
Subsidiary application.

1 INTRODUCAO

O direito é uma ciéncia social em constante construcdo, com um dos seus
objetivos a definicdo de regras para o bom convivio social, pois, a cada dia, novas
relacdes surgem, novos conflitos e assim precisamos que existam novas normas a fim
de solucionar essas desarmonias.

Tomando essa mutabilidade social como base, podemos observar a evolugao
das relagdes ao se tratar dos loteamentos e demais formas de divisdo de terras.

Na descoberta do Brasil, todas as terras passaram a ser propriedade da Coroa
Portuguesa, mas ela s6 ndo conseguiria explorar e ocupar todo esse territorio. Iniciou o
seu processo de colonizacdo e exploracdo, concedendo terras a algumas pessoas.
Sabendo que a propriedade é da natureza do homem e pressuposto da sua liberdade, se

utilizou disso para conseguir atrair essas pessoas para o Brasil.

No periodo ndo existiam formas regulamentadas para realizar essa divisao
das terras e com isso, era realizado de qualquer forma. O primeiro projeto do
parcelamento do territorio brasileiro foram as capitanias hereditarias. No mesmo
sentido, os proprietarios das capitanias precisavam atrair pessoas para auxilid-los na
exploracao das terras e estas eram desmembradas sem nenhum tipo de controle.

Com o desenvolvimento das regides e a organizacdo politica do pafs, foram
criadas algumas leis para assegurar as terras como propriedade daquelas pessoas.
Assim, na década de 1970 foi promulgada a LF n2 6.766/79, que tinha como o foco
controlar o loteamento clandestino e garantir a qualidade urbanistica dos municipios.

Entdo, ja com a lei em vigor, o parcelamento do solo era executado como uma
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mera divisao de terras, mais conhecido como loteamento tradicional em que todos os
lotes se tornavam autonomos. Para ter acesso a alguns desses imdveis, eram criadas
ruas que posteriormente eram transferidas para o municipio.

Com a ineficiéncia do poder publico, em algumas situacdes de ma conservacao
das vias, pracas e a inseguran¢a do local, a populagdo forma associa¢des que fecham
essas areas, com autorizacdo prévia da prefeitura, e fazem a manutencao e o controle
de identificacdo das pessoas que por la transitavam, surgindo o loteamento de acesso
controlado.

Posteriormente, outra forma de uso foi criada pelos particulares, como a
divisdo da terra a partir da constituicdo de loteamentos condominiais, em que os lotes
constituem unidades auténomas de um condominio fechado regulados pela Lei n?
6.766/1979.

Numa perspectiva semelhante, ha a Lei n® 4.591/1964 que versa sobre a
incorporacdo imobilidaria. Ou seja, trata de alienar unidades autonomas de
condominios que serao construidos.

Essa ultima situacdo possui alto grau de semelhanca com a venda de lotes na
planta dos loteamentos condominiais. O que também acontece quando estao
planejando e executando as obras dos loteamentos. Dessa forma, fica o
questionamento da possibilidade de se utilizar essas duas leis quando se trata da
venda de lotes na planta em loteamentos condominiais.

Seguindo esse raciocinio, o objetivo geral para essa pesquisa é definir a
possibilidade da aplicacao da Lei n? 4.591/1964 de forma alternativa ou subsidiaria a
Lei n? 6.766/1979 nos casos de vendas de loteamentos na planta. E como objetivos
especificos, conceituar e definir os limites de aplicacdo da Lei n® 4.591/1964 como
também da Lei n? 6.766/1979 e a contextualizagdo histérica de como se iniciou a
divisdo das terras no Brasil e a sua transferéncia aos particulares.

O método de abordagem que sera utilizado é o método indutivo, ja que a
pesquisa visa estudar os principios particulares de cada uma das leis ja mencionadas e
posteriormente obter uma conclusdo geral. Quanto ao método de procedimento, sera
utilizado o método funcionalista por se buscar estudar as fun¢des de cada uma dessas
leis. E a técnica de pesquisa bibliografica que sera utilizada.

A pesquisa se estrutura de forma a estudar as formas de parcelamento e

ocupacao do solo e a possibilidade da aplicacao subsididria da lei de incorporagdes
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imobiliaria na lei de loteamentos.

Primeiramente, sera discutido sobre os bens imoveis na sua conceituagdo e
classificacdes enquanto bens privados e publicos.

Em seguida, no tdépico 3, serd feita a abordagem em relacdo ao uso e
parcelamento do solo. Tratando dos tipos de condominios existentes e o processo de
se fazer o parcelamento do solo, conforme a Lei n? 6.766/79.

Adiante, no tépico 04, foi realizada uma analise da Lei n? 4.591/64,
principalmente quanto as incorporag¢des imobiliarias e o patriménio de afetagdo como
forma de proteger o consumidor na compra de unidades imobiliarias.

Por ultimo, foi possivel concluir da possibilidade de utilizar esse mecanismo

de protecao ao consumidor quando se trata da construgdo e venda de loteamentos.

2 BENS IMOVEIS
2.1 CONCEITO

O conceito de bens iméveis possui diversas sentidos e significados a depender
do tempo e local que se observa. No Coédigo de Napoledo era previsto o gozo absoluto,
desde que nao houvesse lei que o proibisse. J& na Revolucdo Francesa, pode se
perceber o uso da propriedade como meio para exercer a liberdade.

No Brasil, foi possivel observar no Codigo Civil de 1916 a inspira¢do no
modelo de propriedade adotado pelo Cédigo de Napoledo, quanto ao uso absoluto
desde que nao limitado por lei. E, exclusivamente, na Constituicado Federal de 1946
que se definiu a propriedade como um direito invioldvel a todos os brasileiros e

estrangeiros que residissem no Brasil.

Na mesma esteira, Carlos Roberto Gongalves (2018) define, de forma técnica,
como todos os bens que ndo se possam transportar de um local para outro sem
destruicdo, estes conhecidos por imdveis propriamente ditos, mas, também, os
imdveis por determinacdo legal, que mesmo tendo a edificagdo separada do solo,
conservara sua unidade e podera ser movida para outro local.

Em conformidade afirma Tartuce (2017, p. 254): “Sao aqueles que ndo podem
ser removidos ou transportados sem a sua deterioracao ou destrui¢ao”.

Segundo Ursula Lira (2013, p. 52) “A propriedade é um fato preexistente ao

proprio ordenamento, inerente ao homem e intrinseco a sua identidade”. Por meio
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dela, o homem consegue ter a sua identidade, o sentimento de pertencimento e é até
uma forma de exercer a sua liberdade.

A ideia da liberdade com a propriedade surgiu durante a Revolug¢ao Francesa
que também trouxe a previsdo como um direito fundamental constitucional com
caracter absoluto, exclusivo e perpétuo.

Assim podemos observar Silvio Rodrigues (apud LIRA, 2013, p.55):

A revolugdo pusera a concep¢do medieval, dentro da qual, o dominio se
encontrava repartido em varias pessoas, sob o nome de dominio iminente de
propriedade, peculiar ao Direito Romano, e onde o proprietario é considera
senhor Unico e exclusivo da terra.

Na legislacdo vigente, observamos o Cédigo Civil (BRASIL, 2002) que define, de
forma clara, o que sdo os bens iméveis no “Art. 79. Sdo bens imoveis o solo e tudo o
quanto se lhe incorporar natural ou artificialmente”.

No art. 80, do Cédigo Civil (BRASIL, 2002), observamos um complemento a
definicdo dos imodveis. “Art. 80. Consideram-se imoveis para os efeitos legais: I - os
direitos reais sobre imoveis e as acdes que os asseguram; Il - o direito a sucessao
aberta”.

Também podemos observar algumas situagdes, no mesmo cddigo, em que nao
se perde o carater de imo6vel quando os bens sao desincorporados do solo. “Art.

81. Nao perdem o carater de iméveis: I - as edificacdes que, separadas do solo, mas
conservando a sua unidade, forem removidas para outro local; II - os materiais
provisoriamente separados de um prédio, para nele se reempregarem”.(BRASIL,

2002).

2.2 DAS PROPRIEDADES IMOVEIS DE DOMINIO PUBLICO E DE DOMINIO PRIVADO

Com a descoberta do Brasil e assinatura do Tratado de Tordesilhas, todo o
territdrio foi transmitido a Coroa portuguesa e por consequéncia era uma terra do
dominio publico.

Como a monarquia portuguesa ndo conseguiria explorar, administrar e
popular todo esse espaco, foram utilizadas formas de colonizacdo que dividiam e
transferiam esses imoveis para o dominio de um particular e com isso ocorria a

exploracao e utilizacao do bem. Os meios utilizados para essa transferéncia foram por
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doacdes, concessoes, entre outras.
E possivel observar essas divisdes no livro “Histéria do Brasil” do Frei Vicente
do Salvador (1627, p. 23), que ilustra varias doacdes que ocorreram durante a

descoberta das terras que posteriormente foi nomeada Brasil. Dele pode-se destacar:

Pero Lopes de Sousa, que por esta costa também andou com outra armada,
ordenou que se povoasse esta provincia, repartindo as terras por pessoas
que se lhe ofereceram para as povoarem e conquistarem a custa de sua
fazenda, e dando a cada um 50 léguas por costa com todo o seu sertdo, para
que eles fossem ndo sé senhores, mas capities delas; pelo que se chamam, e
se distinguem por capitanias.
Acontece que algumas terras nao eram utilizadas, ou ndo eram destinadas e
terminavam por nao ter dono, por nao ter dono seriam publicas, mas ndo possuiam
esse reconhecimento. Essas terras eram chamadas de terras devolutas, conforme cita

Avvad (2006, p. 9):

Nao havia, portanto, a “volta” das terras ao dominio publico; o instituto das
terras devolutas continuou, s6 que com uma nova concepgao: terra devoluta
passou a ser terra de ninguém, isto é, ninguém com acep¢do de nenhum
particular; eram terras publicas, mas que ndo se achavam cadastradas como
tal.

Com o passar do tempo essa situacdo foi se alterando. Em 1850 foi
promulgada a Lei n2 601 que definiu o que era terra devoluta e, na Constituicao de
1891, no art. 64, houve a previsdo de que as terras devolutas e minas seriam de
propriedade dos Estados, ressalvados os territérios indispensaveis a defesa das

fronteiras que seriam de propriedade da Uniao.

Segundo Avvad (2006), as terras devolutas estdao bastante reduzidas,
possuindo sua maior concentragdo na Amazonia Legal e nos Estados do Goias, Mato
Grosso e Mato Grosso do sul.

Como observado, os imoéveis de dominio privado tiveram a sua origem, no
Brasil, nesse mesmo periodo. Foram os imé6veis doados, cedidos, aos benfeitores que
vinham a colonia para ocupar, explorar e colonizar a regiao.

Todo imével que possua um proprietario sera um imével de dominio privado.
Esses imoveis podem ser classificados como urbanos ou rurais.

Nao ha uma defini¢do legal para os imdéveis urbanos, mas no Estatuto das

Cidades esta previsto que cabe ao municipio, no seu plano diretor, definir como se
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dara a sua ocupacgdo e como dividi-lo em zona urbana e rural.

Ja o imovel rural, possui uma definicao legal regulamentada no art. 42 da Lei
n? 8.629/1993 que define a propriedade rural como sendo um prédio rustico de area
continua, qualquer que seja a sua localizagdo, que se destine ou possa se destinar a
exploracao agricola, pecuaria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial.

Logo, os imdveis urbanos sao os que estdo em zona urbana, sujeitos as
legislacbes municipais e que ndo sejam classificados como imoével rural. Portanto, as
reformas, construcoes e a funcao social desse imével devem obedecer ao plano diretor
do municipio, a legislacdo ambiental do municipio ou qualquer outra lei que possa
interferir no uso dos iméveis urbanos.

Portanto, observa-se que o legislador optou por diferenciar o imével urbano
do rural pelo principio da destinacdo e nado pela localizacdo. Entdo, por mais que o
imovel se encontre na zona urbana e possua uma finalidade agroindustrial, este sera
classificado como o imével rural.

Por fim, é importante conseguir identificar qual o imdvel rural e o urbano, visto
que a Lei de Loteamentos trata especificamente do parcelamento e remembramento

do urbano.

3 ASFORMAS DE USO E PARCELAMENTO DO SOLO
3.1 NOCOES GERAIS

A LeiN26.766/1979 é comumente conhecida como a lei de loteamentos e que
possui a seguinte ementa: “Disp0e sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras

Providéncias”.

Nesse sentido, todo o parcelamento, como também o remembramento do solo
sera regido por essa lei, permitindo que os Estados, Municipios e Distrito Federal, de
igual maneira, criem suas legislacdes especificas para melhor adequar esse dispositivo
as particularidades de cada local e regiao.

O parcelamento do solo é um género referente a possibilidade de dividir o solo
em varias partes. Essa divisdo pode ser exercida de duas formas: mediante loteamento
ou desmembramento. Em ambos os meios existem uma previsao legal no Art. 22 da lei

em comento.
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Art. 22. 0 parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicbes desta Lei e as das
legislacdes estaduais e municipais pertinentes.

§ 19 - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagao, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificagio ou ampliagio dos ja existentes.
(BRASIL, 1979).

Portanto, o loteamento sera a divisdo de uma gleba em lotes menores, cada
um com uma inscricdo imobilidria distinta, com a possibilidade para constru¢do ou
exploracdao de outras formas do imével. Como a criacdo de novas vias publicas para
circulagdo. Porém ha de se observar as legislacdes locais, a exemplo do plano diretor
com as exigéncias urbanisticas e impactos ambientais. Com isso, conclui-se que o
parcelamento do solo por meio do loteamento gera urbanizacao.

Mas, por gerar urbanizacao e ter que observar ao plano diretor, aos impactos e
exigéncias urbanisticas, ndo significa que esse instituto ocorra apenas na zona urbana,
havendo, também, a possibilidade de existir na zona rural. Na zona rural os lotes sao
destinados a exploracao de atividades de bens necessarios a subsisténcia do homem.

O desmembramento ira existir quando uma gleba for subdivida em uma ou
mais partes, desde que as novas fracdes aproveitem os logradouros ja existentes.

De forma mais detalhada, Gabriel Junqueira (2002, p. 24) define esse instituto:

Assim entende-se o parcelamento de uma area maior, desde que ja existam
ruas ou vias para seu aproveitamento. A tinica operagio que se faz é retalhar a
area maior em outras menores. Toda vez que se subdividir uma area sem
que haja necessidade de abrir novas vias de circulagdo, logradouros,
prolongar, ampliar e modificar as vias ja existentes, estamos diante de
desdobramento e ndo loteamento.

Esse lote que sera constituido podera ser, por meio de um imével autbnomo

ou unidade imobilidria, integrante de um condominio de lotes.

3.2 TIPOS DE CONDOMINIOS

A ideia central de um condominio é a comunhao de direitos do bem. De forma

geral, Aghiarian (2006, p. 200) define:
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(...) o condominio comum, civil, tem por qualidade a indivisdo, mas por
realidade a certeza individualizada do direito de cada condémino, de cada
titular de direitos e obrigacdes, compondo, em principio, verdadeiros contra-
senso em face da caracteristica da propriedade, a exclusividade.
Hoje existem trés formas de condominios reconhecidos pela doutrina: o
condominio tradicional, o condominio necessario e o condominio especial ou edilicio.
Porém, com a Lei de Loteamentos e a mutacao natural do direito, oriundo das

novas relagdes entre as pessoas, podemos observar um movimento para criar uma

nova espécie de condominio que seria o loteamento fechado.

3.2.1 CONDOMINIO VOLUNTARIO

O condominio voluntario, também conhecido como ordinario ou tradicional,
ocorre nas situacdes em que duas ou mais pessoas possuem a mesma coisa. Todas elas
possuirdo uma cota parte, uma fracao ideal do bem e podera usufruir deste.

Avvad (2006, p.114) define sobre a fragdo ideal e a propriedade da coisa:

Cada quota ou fracao ideal nao significa que a cada um dos condéminos se
reconhece a plenitude dominial sobre uma parte da coisa comum, mas que
todos os comunheiros tém direitos, qualitativamente iguais, sobre a totalidade
dela, limitados, no entanto na propor¢do do quinhao (fracdo ideal) de cada um,
isto é, na participacdo de cada um na coisa.

Esse tipo de condominio é denominado voluntario, devido a sua origem, que
comumente se é dado pela vontade das partes em constituir essa sociedade sobre o
bem, formando o condominio. O caso mais comum é quando duas pessoas compram
juntas um terreno e cada uma delas contribui com 50% do valor do imével. Disso ira
surgir um condominio em que cada uma das partes se uniu de forma voluntaria e
possuirao a quota parte de 50% do bem.

Entretanto, existe outra forma originaria para esse instituto, pode ser formado
por via incidente ou acidental. Ou seja, quando o condominio é formado independente

da vontade das partes, mas por for¢ca da ordem juridica com o caso de sucessdo

hereditaria.
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3.2.2 CONDOMINIO NECESSARIO

O condominio necessario é quando ha a partilha da responsabilidade de bens
limitrofes das propriedades, em que ambos os proprietarios devem manter de igual
forma, ou seja, no caso de despesas devem ser repartidas por igual. Essa espécie é
prevista no Cédigo Civil (BRASIL, 2002) no seu art. 1.327 e seguintes: “Art. 1.327. O
condominio por meacdo de paredes, cercas, muros e valas regula-se pelo disposto
neste Codigo”.

Cleyson de Moraes Mello (2017, p. 13) conceitua como: “o condominio
necessario é aquele que se estabelece sobre as arvores limitrofes, ou sobre as paredes,
muro divisorios, cercas e valas”.

Segundo Alexandre Cortez Fernandes (2011, p.209) essa espécie forma
condominios de maneira obrigatéria por forca de lei, e os seus proprietarios tem que

arcar com as despesas também de forma imperiosa, vejamos:

Na hipdtese de um dos vizinhos desejar cercar sua propriedade com parede,
cerca, ou algo similar, é de seu direito assim fazer, mesmo com auséncia de
concordancia do vizinho, podendo intima-lo ulteriormente para que venha
concorrer proporcionalmente com as despesas encetadas. Percebe-se que
dai surge um condominio for¢cado, mesmo que possua origem unilateral, mas
que ganha forca legal. “A obrigacdo do confinante em concorrer para as
despesas com as obras de separacio, bem como com sua posterior
manutencao, tipificada obrigacao reipersecutéria”.

Assim, caso os confinantes ndo venham a chegar em um valor para a obra,
poderdo contratar um perito para arbitrar esse valor, conforme o art. 1.329. “Nao
convindo os dois no preco da obra, serd este arbitrado por peritos, a expensas de

ambos os confinantes”. (BRASIL, 2002)

3.2.3 CONDOMINIO EDILICIO

Essa forma de condominio surgiu com o grande desenvolvimento das cidades e
que com isso havia a necessidade de melhor aproveitamento do solo. Assim, em um
mesmo imédvel, existe mais de um proprietario que possui uma unidade auténoma e
uma parte do todo da obra.

O Codigo Civil (BRASIL, 2002), dispde no art. 1.331 sobre o condominio
edilicio:
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Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que
sdo propriedade comum dos condéminos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como apartamentos,
escritorios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragoes ideais no solo e nas
outras partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e
gravadas livremente por seus proprietdrios, exceto os abrigos para veiculos, que nio
poderao ser alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo autorizacdo
expressa na convencdo de condominio.

§ 2°0 solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuigdo de agua, esgoto,
gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns,
inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos,
ndo podendo ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3°A cada unidade imobilidria cabera, como parte inseparavel, uma fracdo ideal no solo
e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no
instrumento de institui¢do do condominio.

§ 4° Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.

§ 5°0 terrago-de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do contraria da escritura de
constituicdo do condominio.

Conforme Gongalves (2013, p. 397):

Caracteriza-se o condominio edilicio pela apresenta¢cdo de uma propriedade comum ao
lado de uma propriedade privativa. Cada condomino é titular, com exclusividade, da
unidade auténoma (apartamento, escritério, sala, loja, sobreloja, garagem) e titular de
partes ideais das dreas comuns (terreno, estrutura do prédio, telhado, rede geral de
distribuicdo de &agua, esgoto, gds e eletricidade, calefacdo e refrigeracdo centrais,
corredores de acesso as unidades autbnomas e ao logradouro publico etc.)

Com essa espécie, segundo Fernandes (2011, p.210): “é possivel
juridicamente dividir um edificio em apartamentos, salas, andares ou conjuntos,
ocasido em que se verdao combinadas as regras de condominio e propriedade
individual”. Dessa forma, parte da propriedade sera de particulares que devem
administrar sozinhos, arcando com as suas despesas, e outra parte serd comum de
todos os condominos e que sera dividida em quota partes que os conddminos

possuirao.

Assim, esse tipo de condominio é uma unido do imével particular de apenas
um proprietario, a principio, com o condominio voluntario e necessario em que os
condéminos irao partilhar de areas comum a todos eles e paredes limitrofes.

Essa forma de condominio é comumente observada na forma vertical, em que
as unidades autdnomas se sobrepdem uma as outras. Mas, também, podem ser
constituidos em planos horizontais em que as unidades ficardo alinhadas
lateralmente, como em condominios de loteamentos.

A Lei n® 6.766/1979 ndo disciplina essa forma de condominio, este sera
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discutido na Lei n? 4.591/1964. Pois, além da divisao do solo, também ha o
compartilhamento das vias de circulacdo internas que ficardo sob a responsabilidade
dos proprietarios do condominio e ndo da prefeitura municipal.

Dessa forma, o condominio edilicio se diferencia do condominio voluntario na
relacdo da divisdo da area entre os condominos. No voluntario, mais de uma pessoa se
associa para adquirir uma Unica unidade auténoma. Enquanto no edilicio existirdao
mais de uma unidade autdbnoma em uma propriedade e cada uma dessas unidades
sera adquirida por pessoas distintas. Ou, até mesmo, pode se formar um condominio
voluntario para se adquirir uma unidade autbnoma do condominio edilicio.

J& o condominio necessario sera formado pelas propriedades que dividem

uma mesma coisa. E o caso do muro que divide as duas propriedades, ambos os

proprietarios devem contribuir de forma igual para a manutencdo dele.

3.2.4 LOTEAMENTO FECHADO

Os loteamentos, como ja visto, sio uma forma de parcelamento do solo que
divide uma gleba em varias unidades autonomas e sao criadas vias de circulagao,
pracas e destinagdo para utilizacao do servico publico. Dessa forma, ndo constituindo
um condominio.

Essa forma de parcelamento aumenta o trabalho de fiscalizacao e manutengao
dos bens publicos, bem como deve se expandir os servigos essenciais de seguranca,
coleta de lixo, abastecimento de dgua e recolhimento do esgoto, energia elétrica entre
outros servigos.

Em muitos municipios a gestdo publica é falha e deixa a desejar em muitos
fatores, diante dessa perspectiva, a populacdo sempre buscava meios de se
resguardar. Dessa forma, em muitos loteamentos a populagdo busca formas de
instituir condominios para manter as ruas e calgadas em boa conservacao, fechar as
ruas para maior segurancga entre outros motivos. Porém, os bens publicos ndo podem
ser usucapidos nem incorporados ao dominio particular, o que impedia dessa
formacao.

Para atender essa necessidade social e regulamentar esse fato, foi permitida a
criacdo de guaritas nas vias, que eram mantidas por associacdes desses moradores,
que devem fazer o controle de acesso nessas vias. Assim, essas associa¢des

conservavam as vias, calgadas e pragas e o controle de acesso.
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E importante frisar que nesse tipo de loteamento, qualquer pessoa pode
transitar desde que tenha o cadastro efetuado no ponto de controle. Ou seja, ndo ha
necessidade de pedir autorizacdo aos moradores para entrar, pois os ambientes ainda
sdo publicos.

Com a falta de fiscalizacao dos 6rgdos da prefeitura, alguns desse loteamentos
passam a proibir as pessoas de entrarem sem autorizacdo prévia de um dos residentes
do loteamento.

Outro problema enfrentado por essas associagcdes, é o fato de ndo haver
obrigatoriedade de todos os residentes nesse loteamento contribuirem com os custos
de manutengdo, o que sobrecarrega a alguns dos residentes. Inclusive, ja é matéria
sumulada no STF pelo Ministro Marco Aurélio Mello no Recurso Extraordinario
432.106-R]: “descabe, a pretexto de evitar vantagem sem causa, impor mensalidade a
morador ou a proprietario de imoével que a ela ndo tenha aderido”.

Com essa necessidade que vinha sendo observada, a Lei n? 13.465/2017
trouxe algumas alteracdes na Lei n? 6.766/1979 (Lei de Loteamentos). Podemos
observar algumas delas no art. 22, § 72 e § 89, da lei de loteamentos, que irdo prever o

condominio de lotes e o loteamento de acesso controlado, vejamos:

§ 7°0 lote podera ser constituido sob a forma de imével autonomo ou de
unidade imobilidria integrante de condominio de lotes.

§ 8°Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, nao
residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

3.3 A CONSTITUICAO E VENDA DO LOTEAMENTO

O loteamento, para ser realizado, deve observar uma série de requisitos, dentre eles,
podemos destacar a 4rea minima de 125m?, com previsio legal no art. 42, Il da Lei de
Loteamentos, como também o plano diretor quanto a densidade de ocupag¢do nao sera
ultrapassada ap0s a divisdo das glebas.

Também sdo exigidos outros pontos para a liberacdo da elaboracado do projeto
do loteamento. O interessado devera requisitar ao 6rgao competente, Prefeitura
Municipal ou Distrito Federal, as diretrizes para o uso do solo. Para isso, deve o
proponente anexar ao requerimento a planta do imoével contendo as condigcbes

presentes nos incisos do art. 62 da Lei n? 6.766/79 (BRASIL, 1979):
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Art. 6. Antes da elaboragio do projeto de loteamento, o interessado devera
solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que
defina as diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, do sistema viario,
dos espacos livres e das areas reservadas para equipamento urbano e
comunitario, apresentando, para este fim, requerimento e planta do imével
contendo, pelo menos:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distdncia adequada, quando exigidas por lei estadual
ou municipal;

Il - alocalizagdo dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes;

IV - a indicagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizacdo
das vias de comunicacdo, das areas livres, dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas
distancias da drea a ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensdes e localizacido das zonas de uso contiguas.

A Prefeitura Municipal ou Distrito Federal devera sinalizar nas plantas do
projeto, entregues no requerimento, quais os projetos previstos no planejamento
estadual e municipal para aquela zona.

Com o parecer municipal, deve o requerente retornar com o projeto contendo
os desenhos, memorial descritivo, cronograma da execucao da obra e certiddo
atualizada da matricula da gleba, expedida pelo cartério, junto com a certidao negativa
de tributos municipais para obter a aprovacao do projeto para iniciar execucao. A
execucao obra do projeto apresentado nao pode superar o periodo de quatro anos.

Apds obter admissdao do projeto, o loteador deve submeté-lo ao registro
imobiliario, no prazo maximo de 180 dias, com os documentos elencados nos incisos
do art. 18 da Lei n? 6.766/79 e executar a obra conforme o cronograma sob pena de
caducidade da aprovacao.

Na sequéncia, os lotes podem ter sua comercializacdo realizada. Podendo o
compromisso de compra e venda se dar por meio de escritura publica ou instrumento
particular, desde que nos moldes do modelo apresentado no registro imobiliario e que

contenha os requisitos dos incisos do art. 26 da lei em comento:

Art. 26. Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de
cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento
particular, de acordo com o modelo depositado na forma do inciso VI do art.
18 e conterao, pelo menos, as seguintes indicacgoes:

| - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda,
nacionalidade, estado civil e residéncia dos contratantes;

Il - denominacdo e situacdo do loteamento, niimero e data da inscri¢ao;

Il - descricdo do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos,
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confrontagdes, drea e outras caracteristicas;

IV - prego, prazo, forma e local de pagamento bem como a importancia do
sinal;

V - taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as prestacdes
vencidas e nio pagas, bem como a clausula penal, nunca excedente a 10%
(dez por cento) do débito e sé exigivel nos casos de intervengao judicial ou
de mora superior a 3 (trés) meses;

VI - indicacdo sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas
incidentes sobre o lote compromissado;

VII - declaragdo das restrigdes urbanisticas convencionais do loteamento,
supletivas da legislacdo pertinente. (BRASIL, 1979)

O compromisso de compra e venda, acompanhado da prova de quitacdo ja
sera suficiente para realizar o registro no nome do comprador do lote adquirido.

Para trazer seguranca na operacao, para o promitente comprador e
promitente vendedor, sdo previstos alguns dispositivos. No art. 29, podemos observar
que os direitos e obrigacdes da propriedade loteada se sucedera a aquele que a
adquiriu por ato inter vivos ou por sucessdo causa mortis. Também sera resguardada a
validade do contrato mesmo que haja sentenca declaratéria de faléncia ou insolvéncia
de qualquer uma das partes. Ademais, qualquer alteragao ou cancelamento parcial do
loteamento registrado, devera ser feito através de acordo entre o loteador e os

adquirentes, conforme o art. 28, a seguir reproduzido:

Art. 28. Qualquer alteracdo ou cancelamento parcial do loteamento registrado
dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela
alteracdo, bem como da aprovacao pela Prefeitura Municipal, ou do Distrito
Federal quando for o caso, devendo ser depositada no Registro de Imoéveis,
em complemento ao projeto original com a devida averbac¢ao. (BRASIL,1979)

Destarte, podemos concluir que a Lei de Loteamentos é uma importante
regulamentagdo quanto ao parcelamento do solo ao que se refere a atender ao
planejamento urbano do municipio, ao crescimento populacional de forma

regulamentada pelo poder publico e seguranca na relagdo dos loteador e adquirente.

4 ALEIDE INCORPORACOES IMOBILIARIAS E SUAS PECULIARIDADES QUANDO
A DIVISAO DOS BENS IMOVEIS - LEI N 4.591/64

A Lei n? 4.591/64 é popularmente é conhecida como a lei das incorporag¢des
imobiliarias. Ela vem a tratar sobre os condominios e a sua formac¢do, como se deve

dar a administracio e como também normatiza o processo da incorporacao
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imobiliaria.

4.1 AFORMAGAO DOS CONDOMINIOS

A defini¢do de condominios e suas formas ja foram tratadas no topico 3.2.
Assim, ja ciente da distin¢do entre eles, essalei regulamenta os condominios edilicios.

Esse tipo de condominio pode ser com as unidades auténomas sobrepostas
umas as outras, formando os condominios verticais ou podem se situarem lado a lado,
formando os condominios horizontais.

Essas unidades, apesar de autonomas, sdo inseparaveis a uma fracdo ideal do
terreno em que estdo localizadas. Elas podem ter destinagdo residencial como
comercial e é possivel a sua alienacao.

Na convenc¢ao do condominio esta estipulada todas as regras de como ele
deve ser organizado e gerenciado. Segundo o art. 92 da Lei n°® 4.591/64, a conven¢ao
sera elaborada pelos proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos relacionados a aquisicdo de unidades
autdénomas das edificagdes em construgdo, ainda por construir ou ja concluidas e para
ser aprovada necessita das assinaturas de, no minimo, 2/3 das fra¢des ideais dos que
compdem o condominio.

Ainda sobre a conveng¢do condominial define Gabriel Junqueira (2002, p.77):

A convengdo é a Lei do condominio. Sendo o condominio edificios ou outros
uma pequena comunidade, a conveng¢do é a norma com poder imperativo,
com o fim precipuo de estabelecer direitos e obrigacdes entre os condéminos.
A convengdo pode ser instituida antes ou depois de ser construido o prédio.

Quanto as despesas do condominio, estas devem ser rateadas entre os
conddminos, exceto as que sejam oriundas do uso individual de cada unidade
autdbnoma, como € o caso da energia. Vejamos o art. 12 da Lei n2 4.591/64 (BRASIL,

1964):

Art. 12. Cada condomino concorrera nas despesas do condominio,
recolhendo, nos prazos previstos na Convencdo, a quota-parte que lhe
couber em rateio.

§ 12 Salvo disposi¢do em contrario na Convencio, a fixagdo da quota no
rateio correspondera a fragio ideal de terreno de cada unidade.

§ 22 Cabe ao sindico arrecadar as contribui¢cdes competindo-lhe promover,
por via executiva, a cobranga judicial das quotas atrasadas.

§ 32 O condémino que ndo pagar a sua contribuicdo no prazo fixado na
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Convengao fica sujeito ao juro moratério de 1% ao més, e multa de até 20%
sobre o débito, que sera atualizado, se o estipular a Convengdo, com a
aplicacdo dos indices de correcdo monetaria levantados pelo Conselho
Nacional de Economia, no caso da mora por periodo igual ou superior a seis
meses.

§ 42 As obras que interessarem a estrutura integral da edificagcdo ou conjunto
de edificagdes, ou ao servico comum, serdo feitas com o concurso pecuniario
de todos os proprietarios ou titulares de direito a aquisicdo de unidades,
mediante orcamento prévio aprovado em assembléia-geral, podendo
incumbir-se de sua execu¢do o sindico, ou outra pessoa, com aprovagio da
assembléia.

§ 52 A rentuncia de qualquer condémino aos seus direitos, em caso algum
valera como escusa para exonera-lo de seus encargos.

Para a administracdo do condominio, sera eleito o sindico conforme fora
estabelecido pela convenc¢ao do condominio. Ele pode ser pessoa fisica ou juridica que
resida ou nao no condominio. Hoje, é muito comum encontrar empresas
especializadas em desempenhar essa atividade. O sindico pode ser remunerado, ou
nao, e seu mandato nao pode superar a dois anos.

Aghiarian (2006, p. 227) estabelece, em sua obra, algumas fung¢des que o

sindico deve desempenhar no condominio:

() convocar a assembléia dos condominos; representar, ativa e
passivamente, o condominio, praticando em juizo ou fora dele, os atos
necessarios a defesa dos interesses comuns; dar imediato conhecimento a
assembléia da existéncia de procedimento judicial ou administrativo, de
interesse do condominio; cumprir e fazer cumprir a convengdo, o regimento
interno e as determinacdes da assembléia; diligenciar a conservacdo e a
guarda das partes comuns e zelar pela prestacio dos servigos que
interessam aos possuidores (...).

Caso hajam faltas praticadas pelo sindico que causem danos a terceiros, os
condominos serdo responsabilizados e terdo o direito regressivo perante o autor. Ou
seja, por mais que os condominos sejam responsabilizados pelos atos praticados pelo

sindico, ele pode ter que indenizar os condominos por ter praticado tais faltas.

4.2 AS INCORPORACOES

Aincorporagdo em sentido amplo, nos remete a ideia de agregar alguma coisa a
outra, no direito civil podemos observar sua definicao relacionada a agregar algo ao
solo e ambos passam a ser uma unica coisa. Porém no meio do direito imobiliario, é
visto como a atividade de construir e vender edificacdes com unidades autonomas.

Essa é uma atividade empresarial com finalidade lucrativa que sera efetuada
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por um incorporador, este podera ser pessoa fisica ou pessoa juridica. O incorporador
ird vender as unidades do projeto que serd executado, com a captacdo de recursos
financeiros e terd o inicio da obra. Nao necessariamente o ele terd que efetuar a
constru¢do, mas tem a responsabilidade de coordenar e acompanhar o seu progresso,
afinal ele é o responsavel pelo empreendimento.

Assim Chalhub (2005, p.11) define o trago caracteristico da atividade como:

(..) a “venda antecipada de apartamentos de um edificio a construir”, que, do
ponto de vista econdmico e financeiro, constitui o meio pelo qual o
incorporador promove a captagio dos recursos necessarios a consecug¢io da
incorporacao; a captacio de recursos (...)
Como ja é sabido, o direito a propriedade, e nao s6 ela, sdo resguardados pela
Constituicao e, portanto, devemos ter uma atenc¢ao especial a ela.

Observe Gilmar Mendes (2017, p. 235):

E evidente que a propriedade, nos termos do art. 52, XXII, da Constituicdo, ha
de compreender aquilo que a ordem juridica ordinaria designa como tal.
Tal orientacdo ndo impede que outras situagdes juridicas possam vir a ser
abrangidas por esse conceito, obtendo assim a protecdo constitucional
devida. (...)
Assim, embora integre o conceito de propriedade a definicdo constante da
legislacdo civil, é certo que a garantia constitucional da propriedade abrange
ndo sé os bens méveis ou imdveis, mas também outros valorespatrimoniais.
Com isso, vemos que esse direito é bem mais amplo do que o simples imoével.
Gilmar ainda afirma que no direito alemao o conceito da propriedade se estende a
construcdo, titulos com juros prefixados, licenca de exploragdo mineral, agoes,
dominio na internet, direitos autorais e outros.
Se utilizando do direito comparado, podemos utilizar varios desses exemplos

do direito alemao a nossa realidade no direito brasileiro.

Dessa forma, visando a maxima protecao ao direito da propriedade, a lei veio
estabelecer a criacdo do “memorial de incorporacdo”. Nele deve esta descrita todas as
informagdes necessarias para identificar as novas unidades a serem constituidas,
como as fracdes ideais desse empreendimento e os demais documentos necessarios a
construcao.

Tamanha é a protecdo que incorporador s6 podera iniciar as vendas das
unidades auténomas apos o registro do memorial de incorporacao no Registro de

Iméveis competente, conforme se observa no art. 32 da Lei n? 4.591/64 (BRASIL,
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1964), que também elenca toda a documentag¢do desse memorial:

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

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e
irretratavel, de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do
qual conste cldusula de imissdo na posse do imével, ndo haja estipulagdes
impeditivas de sua alienacdo em fracdes ideais e inclua consentimento para
demolicdo e construcdo, devidamente registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de
protesto de titulos de agbes civeis e criminais e de dnus reais relativante ao
imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

¢) histoérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os tltimos 20
anos, acompanhado de certidao dos respectivos registros;

d) projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades
competentes;

e) calculo das areas das edifica¢bes, discriminando, além da global, a das
partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva
metragern de area construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular
de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecade¢do das respectivas
contribuic¢des;

g) memorial descritivo das especificagcdes da obra projetada, segundo modélo
a que se refere o inciso IV, do art. 53, desta Lei;

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

i) discriminacdo das fracbes ideais de terreno com as unidades auténomas
que a elas corresponderao;

j) minuta da futura Convencdo de condominio que regera a edificacio ou o
conjunto de edificagdes;

I) declaragdo em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso II, do
art. 39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 12 do artigo31;
n) declaragido expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art.
34);

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

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

4.3 0 PATRIMONIO DE AFETAGAO

O patriménio de afetacdo, ja presente na Lei de incorporagdes imobiliarias
teve uma grande atualizacdo em 2004 pela Lei n? 10.931 que atualizou esse instituto
com o objetivo de proteger o consumidor principalmente no seu direito constitucional
de propriedade.

Essa alteracdo foi muito importante diante o grande nimero de consumidores
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que eram prejudicados pelas quebras empresariais do setor. O estopim foi na faléncia
da construtora ENCOL, na década de 1990, se estima mais de 40 mil clientes em todo o
Brasil que ficaram sem receber os iméveis. Com isso, houve um grande prejuizo na
economia e o medo de fazer investimentos desse modo.

Destarte, veio a nova figura do patrimoénio de afetacdo como “a constituicdo
de reserva de bens a constituir um patrimoénio auténomo ao incorporador, objeto de
garantia em favor dos promitentes-compradores, tornando imune (este patrimonio) a
insolvéncia ou faléncia daqueles.” (Aghiarian, 2006, p. 272).

Para complementar afirma Marques Filho (apud Tutikian, 2008, p.182): “A Lei
10.931 trouxe alteracOes a Lei 4.591/64. Estas alteracdes objetivavam dar seguranca e
estabilidade a funcdo econémica e social do acervo da incorpora¢do, dando maior
garantia aos adquirentes e as instituicoes financeiras (...)".

O patrimonio de afetacdo ira instituir uma prote¢do a todo o capital que foi
pago pelos clientes para a compra daquelas unidades, de forma que s6 podera ser
utilizado nas despesas decorrentes dessa incorporacao. Conforme define Chalhub

(2005 p. 62):

Por efeito de afetacgdo, cria-se um regime de vinculagdo de receitas, pelo qual
as quantias pagas pelos adquirentes fiquem afetadas a consecugdo da
incorporacdo, vedado, nos limites definidos pela lei, o desvio de seus
recursos para outras finalidades. O volume dos recursos afetados, entretanto,
limita-se ao quantum necessario a execu¢do da obra e regularizacdo do
edificio no Registro de Iméveis, estando excluidas da afetacdo, portanto, as
quantias que excederem a esse limite, das quais o incorporador pode se
apropriar sem restricdo alguma.

Disso se conclui que cada incorporacdo imobilidria terd uma contabilidade
independente da sua incorporadora, e esse patrimdnio constituido pela venda, “na
planta”, das unidades autonomas, s6 ira responder pelas dividas e obrigacdes da
propria incorporacao. Desta feita, ha uma protecao quanto a grande movimentacao de
dinheiro que as construtoras costumam fazer entre as suas construgdes, em que 0
lancamento e as vendas de um novo empreendimento visa custear as dividas
existentes de uma obra ainda em execucao.

O patrimonio de afetagdo pode ser constituido a qualquer momento, apenas é
necessario o registro no Registro de Iméveis do termo assinado pelo incorporador e

pelos titulares de direitos reais de aquisicdo sobre o terreno, conforme previsto no art.
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31-B da Lei n? 4.591/64.

O patrimonio sera composto pelos ativos e passivos da incorporacgdo. Ou seja,
terd na sua composicdo: o terreno; as acessoes, as receitas oriundas das vendas; o
saldo de conta corrente do condominio; os débitos existentes com os fornecedores,
como também os trabalhista, fiscais e previdenciarios e as obrigacdes com os agentes
financeiros.

Ainda é importante destacar que na ocorréncia da faléncia da incorporadora,
além de seus débitos ndo poderem atingir a patrimonio dessa incorporacao, é possivel
que as comissdes de representantes das incorporagdes contratem outras construtoras
para finalizarem as obras.

Vejamos o que Mattos (2011, p.42) afirma sobre o assunto:

Por ser auténomo, o Patrimoénio de Afetacio somente responde por dividas e
obrigac¢des vinculadas a incorporagido de que se trata. Na hipotese de uma
situacido falimentar, os adquirentes, através da Comissdo de Representantes e
independentemente de autorizacdo judicial, assumem a administra¢cdo da
obra e ficam responsaveis por sua conclusido, herdando os créditos das
vendas feitas e tendo legitimidade para vender em leildo extrajudicial as
unidades ainda ndo comercializadas (estoque).

Nesse aspecto protecionista podemos encontrar diversas incorporagdes com
o patrimonio de afetacdao e tem os seus recursos protegidos das dividas oriundas das

incorporadoras, vejamos um caso:

TRIBUTARIO. MANDADO DE SEGURANCA. CERTIDAO NEGATIVA DE
DEBITOS. INCORPORAGAO. PATRIMONIO DE AFETAGAO. AUSENCIA DE
RESPONSABILIDADE EM RELAGAO A DEBITOS DA INCORPORADORA.

O patriménio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patriménio geral do incorporador ou de outros patrimonios
de afetacdo por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigacdes
vinculadas a incorporagio respectiva. Registrado o patrimonio de afetagao,
destinado a consecugdo da incorporagio correspondente, o crédito tributario
constituido em nome da Incorporadora ndo pode ser 6bice ao fornecimento
de certiddo negativa de débitos a Incorporacao.

(TRF-4 APL:50070643520174047112 RS, Relator: ANDREI PITTEN
VELLOSO, segunda turma)

Portanto, é perceptivel o papel do patriménio de afetacio em ampliar a
seguranca juridica do consumidor em relagdo a sua aquisic¢ao, caracterizando-se como
instrumento para prote¢do ao acesso a moradia. O ponto controvertido existente, é o
fato de ndo ser obrigatério a aplicagdo do patrimoénio de afetagdo, cabendo a

incorporadora decidir por adotar ou nao.
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5 CONCLUSAO

Conforme pode se observar no ponto 3, o condominio e o loteamento sao
institutos do direito muito préximos e que por muitas vezes sao confundidos ou sao
considerados como sendo a mesma coisa.

Em ambas as relagdes, observamos que ha a existéncia da venda e alienacao de
unidades autonomas. Em algumas delas observamos a divisdo de grandes glebas em
lotes menores, e outras construcao de edificios com unidades sobrepostas.

Logo, ao analisar o dever constitucional em assegurar o direito a propriedade
como um direito constitucional, apenas a incorporacao imobiliaria possui uma forma
eficaz, o patrimdnio de afetacdo, para prevenir que aquela propriedade que esta sendo
comprada ou alienada seja de fato adquirida.

A luz da hermenéutica juridica, quando ha uma lacuna na lei, deve o juiz
buscar a solug¢do por meio da analogia, costumes ou principios gerias do direito. A
analogia consiste na utilizacdo de uma lei prevista para uma situacao distinta, a este
caso em que ha lacuna na sua legislacao.

Considerando que nos projetos de loteamentos, as vendas dos lotes sdo
realizadas antes da finalizacao do loteamento e devido a situagdes de pouca eficiéncia
das prefeituras municipais, fica a cargo do loteador a construcdo da infraestrutura e
dos acessos aos lotes. Em se tratando da faléncia desse loteador, ha grande
probabilidade do loteamento nao ser entregue conforme a proposta oferecida e assim
ficando ameacgado o direito a propriedade desse cidaddo. Dessa forma, é perceptivel a
existéncia da lacuna em relagdo a seguranca juridica da aquisicdo da propriedade nos
moldes da proposta de venda, na Lei n2 6.766/79.

Sendo assim, utilizando dos principios da hermenéutica para garantir o direito
constitucional da propriedade, deveria ser homologado a utilizagdo do instituto do
patrimonio de afetacdao de forma subsidiaria a lei de loteamentos em suas lacunas com

a finalidade de obter a maior seguranca juridica ao consumidor.
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