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RESUMO

Permuta imobiliaria tende a ser uma forma atrativa de compra de terreno pelos
incorporadores do mercado imobiliario. Apesar de seus beneficios, a permuta envolve a
probabilidade de ocorréncia de riscos negativos que devem ser identificados de modo a

proteger as partes permutantes.

A presente Monografia trata de uma das formas de aquisigdo de imdveis praticada no
Mercado Imobiliario, denominada permuta imobilidria e se propde a identificar e
analisar os riscos que a envolvem, sob o ponto de vista principal do incorporador de
empreendimentos residenciais, seus reflexos, e formas de protegéo a serem consideradas

quando da elaboragdo do contrato de permuta.

Ao longo do texto da dissertacdo, o trabalho apresenta a permuta, como uma forma
alternativa de aquisi¢do de um terreno e apresenta € discute aspectos legais que estdo
diretamente ligados com a permuta, € os riscos que as partes permutantes ficam
expostas ao longo de cada etapa do ciclo de implantagéio do empreendimento. A partir
disso sdo propostas diretrizes para mitigacdo dos riscos em cada uma das etapas, sempre
que possivel. Com base no estudo de caso apresentado, sdo analisadas as clausulas
contratuais que foram estabelecidas no contrato de permuta, discutindo os riscos que
cada uma das partes ficaram expostas e os riscos que foram mitigados por meio desse

confrato.

Palavras-Chave: Permuta, Incorporacdc Imobilidria, Empreendimentos Residenciais,

e, Contrato de Permuta.



ABSTRACT

Real estate swap tends to be an attractive form of acquisition of land by real estate
developers. Despite its benefits, the swap involves the probability of downside risks that

must be identified in order to protect the exchanger parties.

This monograph deals with a form of property acquisitions practiced in Real estate
Market, named “real estate swap” and aims to identify and analyze the risks that involve
it, from the main point of view of the residential projects developer, your reflexes and

forms of protection to consider when preparing the swap agreement.

Throughout the text of the dissertation, the paper presents the swap as an alternative
form of acquisition of land and discusses legal aspects that are directly linked with the
swap and risks that the exchanger parties are exposed along each step of the
implementation of the project cycle. From this are proposed guidelines for the
mitigation of risks in each of the steps, where it is possible. Based on the case study
presented, analyzes the contractual clauses that were established in the swap contract,
discussing the risks that teach party were exposed and the risks were mitigated through

this contract.

Keywords: Swap, Real Estate, Residential Development, Swap Agreement.
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Apesar da permuta ser uma forma de pagamento, via de regra, preferida, pelos
incorporadores, deve-se considerar que, o contrato de permuta é mais complexo que o
contrato de venda ¢ compra. Além disso, e por causa disso, o proprietirio do terreno,
normalmente ndo habituado a transacOes imobilidrias por permuta, pode se sentir
desconfortavel ao receber a primeira minuta do contrato. Enquanto os incorporadores
praticam esse tipo de acordo com uma certa frequéncia, os proprietarios de terreno, quase
sempre estardo envolvidos nessa transagiio talvez em ocasido Unica, 0 que pode causar

inseguranca para firmar o acordo.

Esta monografia, apesar de ter seu foco centrado no incorporador, procurara abordar tambem,
naquilo que é mais pertinente, a dtica do proprietéario do terreno, de forma que o incorporador

as considere no processo negocial e decisério que se sucedera.

E importante se identificar e qualificar quais os riscos que envolvem cada uma das partes
permutantes. O incorporador deve estar ciente dos riscos especificos envolvidos em cada

permuta e definir a estratégia de resposta para cada negocio.

A escolha do tema desta Monografia foi motivada pelo fato de ndo haver muitas publicagdes
que abordem essa temdtica tio importante e rotineira no setor de Real Estate, alem do fato da
facilidade, propiciada pelas atividades que vem sendo desenvolvidas pelo autor junto a uma

incorporadora.

1.4. Estrutura e Metodologia de Trabalho

Estrutura do trabalho

Baseado na legislagio aplicavel, o capitulo 2 desta monografia aborda os aspectos legais ¢
tributérios que orientam a atividade de permuta no Brasil e como o tema e a evolugio dele foi

tratado ao longo dos anos.

O capitulo 3, analisa importantes conceitos associados a implementago de empreendimentos

imobiliarios residenciais, ressaltando os elementos de risco que os envolve.
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1. INTRODUCAO.

1.1. Contextualizacgio

E longo o periodo para a conclusio de um empreendimento residencial, desde sua concepgio
até a entrega das unidades residenciais para os clientes, no qual sio geradas responsabilidades
conjuntas entre o incorporador, construtor e as diversas empresas subcontratadas envolvidas

na sua realizagéo.

Ao longo da implantagio de um empreendimento imobilidrio, passa-se por situagdes que
podem levar a uma indesejavel flutuagdo na remuneragdo do capital investido, devido nio sé
ao comportamento do mercado, diferente do originalmente esperado, mas também pela

ocorréncia de desvios em atividades criticas, que vai desde a aquisi¢io do terreno, até a

entrega das unidades.

O seu desenvolvimento exige um volume expressivo de recursos financeiros, demanda tempo
€ necessita de organizagdo e planejamento. Parte expressiva desses recursos financeiros sio
direcionados para a aquisi¢iio do terreno. A necessidade de reduzir o nivel de investimento
tem propiciado que a pritica da permuta seja usual no mercado imobiliario, diminuindo a
€xposigdo de capital proprio das incorporadoras, reduzindo a necessidade de imobilizacio de

um grande volume de recursos nos primeiros meses de concepg¢io de um empreendimento.

Apesar dos seus beneficios, a permuta apresenta pontos negativos que devem ser levantados

de forma a evitar problemas quanto & protec¢do do incorporador.

Ao estabelecer um contrato de permuta, as partes conciliam seus interesses no ambiente do
contrato € celebram um vinculo até a entrega das unidades futuras, apresentando expectativas
distintas com relacfio as responsabilidades que podem vir a ser enxergadas como conjuntas.
Trata-se aqui de sc destacar em contrato as responsabilidades que ficam para o incorporador e
as que ficam para o proprietdrio do terreno, de forma a proteger o interesse do incorporador

no negdceio.



Independentemente da parte que venha a propor essa forma de pagamento pelo terreno,
segundo ROCHA LIMA JR. (2008), “a vantagem mais evidente da ocorréncia de uma
permuta para o proprietirio de um terreno reside na troca de um valor & vista por um valor
maior no futuro expressa por meio do recebimento de unidades imobilidrias no local e para o
incorporador, pelo fato de nfio precisar desembolsar um alto valor no inicio do ciclo de
formatagio do empreendimento, diminuindo a sua imobilizagio da capacidade de

investimento”.

Outras razoes que podem motivar e facilitar a ocorréncia de uma permuta sfo: uma maior
facilidade para a divisdo da propriedade por uma familia que tem diversos herdeiros com
direito a um determinado imével, que o estariam trocando por apartamentos; ou, em funcio de
um incorpeorador que queira segregar o risco da aquisi¢gio de um imovel, que tenha um

passivo financeiro € cujo passivo possa vir a atingir o imovel e sua incorporagio imobilidria.

1.2, Objetivo

O objetivo do trabalho, portanto, ¢ identificar um conjunto de diretrizes a serem adotadas em
um contrato de aquisi¢do de terreno por meio de permuta, de forma a estruturar a operagéo,

com o intuito de proteger o incorporador durante a vigéncia do contrato.

Para que o objetivo seja alcancado, serfio apresentados os aspectos legais, tributirios e
mercadologicos que envolvem uma permuta, assim como, os riscos que o incorporador (e,
eventualmente o proprietirio do terreno) fica exposto ao longo do ciclo de formatacio e

produgio do empreendimento imobilirio residencial.

A observagio dessas diretrizes serd verificada num estudo de caso, na qual se analisa o grau

de protegdo alcancado com as cldusulas contratuais presentes.

1.3. Justificativa

Em um contrato de permuta, nfio sc consegue proteger ambas as partes de forma integral ¢
equinime. Para tanto, elas devem encontrar um consenso contratual, onde cada uma das
partes deve tentar se proteger dos riscos mais evidentes e ser flexivel para chegar a bom

termo.



Nos capitulos 4 ¢ 5 dessa Monografia, estio identificados as diretrizes para a formatago de

um contrato de aquisigéo de terreno por meio de permuta.

No capitulo 6 esta relatado um caso da aquisi¢io de um terreno na Cidade de Diadema
ocorrido por meio de permuta, identificando as protecSes que foram estabelecidas nesse
contrato, associando-as as diretrizes propostas.

No capitulo 7 est4 apresentada as consideragGes finais desse trabalho.

Descri¢cdo da metodologia

A metodologia se baseou na pesquisa da legislagdo aplicavel, de bibliografia sobre o tema

existente nas bibliotecas da USP e em publicagdes comercializadas no mercado editorial.

Procurou-se dividir essa pesquisa primeiramente na legislaggo legal e tributaria que suporta os

contratos de permuta e em seguida a caracterizar os elementos de riscos envolvidos.

A partir da compilagfio e analise dos dados coletados passou-se a elaboragdo de Direfrizes a
serem adotadas sob a dtica do incorporador, e finalmente concluiu-se a monografia com uma
avaliacio da proposta de Diretrizes, através da apresentacfio reflexiva de um caso real de um

contrato de permuta, seguindo-se a concluséo do trabalho.

O esquema da metodologia empregada foi descrita na figura 1 a seguir:



Consuita bibliogrdfica e

andiise da legistaco aplicavel Base Legal

Elementos de
Riscos

!

l

Andlise dos aspectos de risco derivados da
permuta e seus impactos

!

l

Proposta de Diretrizes a serem adotadas em
contratc de permuta

Avalia¢do da proposta de Diretrizes no contrato
de permuta do estudo de caso

Consulta bibliogrdfica e
andlise do ciclo imobilidrio

Figura 1: Esquema da metodologia empregada



2. PERFIL DE UMA PERMUTA.

Neste capitulo pretende-se introduzir o conceito de permuta, juntamente com suas

caracteristicas, suas exigéncias legais e tributdrias que a regulamentam.

2.1. O conceito de permuta

O termo permuta (permutar, trocar, cambiar) é derivado do latim permutare. O significado de
um instrumento de permuta € um tipo de contrato entre duas partes, onde uma cede algo a

outra em troca de alguma coisa, que pode ou ndo ser quantificdvel monetariamente.

Segundo FIGUEIREDO (2010), permuta ¢ um negocio juridico que ocorre entre um
proprictério de terreno, que pode ser uma pessoa fisica ou juridica, que troca seu imovel por
area a ser construida sobre esse terreno, ou em outro empreendimento ou por receita a receber,

e um empreendedor que geralmente € uma construtora ou uma incorporadora.

Denomina-se de permuta simples, quando nfio h4 pagamento em dinheiro, mas apenas existe a
troca de bens madveis ou imoveis. Quando ha a necessidade de uma complementacio de uma
guantia em dinheiro para completar o prego do imével adquirido, a transagdo denomina-se

permuta com torna.

A permuta é um contrato oneroso onde, para adquirir um bem, uma das partes se vé obrigada
a dar algo que Ihe pertence. Em uma permuta, podem ser feitas trocas por todas as coisas que
puderem ser vendidas, nfio sendo necessario que os bens tenham o mesmo valor ou que sejam

da mesma espécie.

Em sintese, a permuta nada mais ¢ que as partes negociarem um preco pelo terreno € ao
mesmo tempo transformarem este valor a ser pago pelo incorporador em uma obrigagdo

presente ou futura de fazer e entregar.



2.2. Caracteristicas de uma permuta de terreno

Segundo CHALUB (2003), em uma permuta de terreno, o proprietario efetua a troca, por drea
construida ou por uma receita futura. Quando a troca ¢ feita por 4rea construida, esta area

pode ser fora do local ou, o mais frequente, por 4rea que sera construida sobre o mesmo local.

Atualmente, as empresas do mercado trabalham com trés formas de permuta mais usuais,

sejam elas com ou sem complementacio de valor em dinheiro:

e Permuta fisica no local

e Permuta fisica fora do local

e Permuta financeira

Quando a permuta fisica é inteiramente no local, sem a complementagdo de valor em
dinheiro, o incorporador paga o terreno com unidades a serem construidas no
empreendimento, ou com uma fragdo das unidades auténomas a serem construidas no
empreendimento, previamente definido entre as partes. Ao celebrarem o contrato de permuta,
o proprietario do terreno pode, de comum acordo com o incorporador, optar entre receber as
unidades apds a conclusio das obras ou comercializar de forma conjunta com o incorporador

as suas unidades de direito.

A permuta fisica no local também pode envolver um sinal ou parcelas em dinheiro. Quando a
permuta é formada com pagamento, parte em unidades a serem construidas no local, ¢

complementagdo do valor em dinheiro, configura-se uma permuta com torna.

Quando a permuta fisica é inteiramente fora do local, o incorporador ao invés de pagar o
terreno em dinheiro ou em unidades a serem construidas no terreno, o pagamento ¢ feito com

unidades prontas ou a serem construidas em outros empreendimentos, fora do local do terreno

alvo da permuta.

Da mesma forma que pode-se realizar uma permuta fisica no local com torna, pode-se

também realizar uma permuta fisica fora do local com torna.



A terceira forma de permuta é o modo de permuta financeira, onde o incorporador paga o
terreno com uma porcentagem da receita a ser recebida pelas unidades residenciais
comercializadas. Por aspectos que envolvem a atual legislagdo tributdria, esta modalidade de

permuta esta entrando em desuso.

2.3. Aspectos Legais

Segundo RIZZARDO (2012), a partir de 1960, a urbanizagéo cresceu em grandes proporg¢des
e deu impulso i propriedade horizontal, desenvolvendo a atividade de incorporagio de
iméveis. O acelerado processo de urbanizagdo comegou a tornar insuficiente a construgao de
uma tnica unidade habitacional em um tGnico espago de terreno, trazendo como consequéncia,
a aceleragiio da construgio de edificagdes com unidades sobrepostas, construindo-se prédios

com mais de um pavimento.

Até entdo, nfio havia legislagio que disciplinasse de forma mais abrangente, nem o
desenvolvimento urbano, nem a incorporagdio imobilidria no Brasil. A vnica que existia
referente 2 incorporagiio era de 1928, o Decreto n°® 5.481/1928, que regulamentava apenas 0s

aspectos relativos as edificagdes com mais de 5 pavimentos.

Com o intuito de dar ordem as relagdes juridicas da incorporagdo imobilidria, 0 governo
determinou que fosse elaborada uma lei que conseguisse disciplinar o mercado imobiliario.

Com isso, o Poder Legislativo aprovou a Lei n® 4.591/1964.

Atualmente, a incorporagdio imobilidria é regulamentada pela Lei de Condominio e
Incorporagdes (Lei n° 4.591/1964) e as alteragdes introduzidas pela Lei n° 10.931/2004.
Segundo CHALUB (2010), ela apresenta um conjunto de medidas que tem como um dos
objetivos proteger os adquirentes das unidades autdnomas do risco da construgdo do
empreendimento. O incorporador, ao antecipar a venda das unidades, capta um volume de
recursos financeiros que o auxilia na constru¢io e entrega das unidades. O contrato de
incorporagdo é um contrato que traz a obrigagio do incorporador em concluir a construgdo
das unidades ¢ do adquirente da unidade em quitar o saldo devedor de sua unidade com o

incorporador.



Segundo SILVA PEREIRA (1997), “toda incorporagio, independentemente da forma que seja
constituida, terd incorporador” e o incorporador deve seguir as obrigagdes presente na Lei de

Condominio € Incorporac¢des (Lei n°® 4.591/1964).

Segundo o artigo 29 da Lei 4.591/1964:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou néo, que
embora nio efetnando a comstrugiio, compromisse ou efetive a venda de
fracfes ideais de terreno objetivando a vinculagio de tais fragbes a unidades
autdnomas, em edifica¢fes a serem construidas ou em construcio sob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagio de tais
transagOes, coordenando e levando a termo a incorporagio e
responsabilizando-se conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e

determinadas condi¢Ges, das obras concluidas.

CHALUB (2010), afirmou que o contrato de incorporagéo:

E o contrato pelo qual o incorporador se obriga a transmitir, a titulo oneroso,
unidades imobilidrias em construgdo, integrantes de edificagdo coletiva, e,
bem assim, a promover, por si ou por terceiros, a construgio e averbacgio dos
apartamentos no Registro de Imoéveis, visando a instituicdo da propriedade
condominial especial de que se tratam os artigos 1.331 e seguintes do Codigo

Civil (Lei n® 4.591/1964, paragrafo tnico do artigo 28 e do artigo 44).

A Lei n°® 4.591/1964 regulamentou a incorporago imobilidria como sendo uma atividade com
0 objetivo de produzir uma edificagio com o intuito de alienacfio parcial ou total de

edificagdes formadas por unidades autdnomas.

Segundo SILVA PEREIRA (1997), juridicamente, para que um contrato de permuta possa ser
efetivado € necessario que o terreno seja dividido em fragbes ideais proporcionalmente as
unidades auténomas que se pretende construir no terreno € tais fragdes ideais devem ser
demonstradas na 4rea que serd permutada entre o proprietério e o incorporador. E transmitida

a0 incorporador uma fracdo ideal do terreno e o proprietario mantém uma parte deste terreno.
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Com a regulamentagdo da incorporagio imobilidria € a possibilidade de transformar os
empreendimentos em fra¢des ideais, foi criada uma condigfo mais favoravel para a ocorréncia
de permuta. A partir dessa regulamentagéo as ocorréncias de permuta comegaram a se tornar

cada vez mais usunais no mercado imobiliario.

Segundo DINIZ (2002), o Codigo Civil prevé a permuta no seu artigo 533, onde aparece que

“Aplicam-se 4 troca as disposiges referentes 4 compra e venda”.

Neste mesmo contrato de permuta, o condominio indiviso que se caracteriza por uma unidade
unica do terreno, transforma-se em condominio prodiviso que ¢ exatamente o que possibilita
separar a unidade unica do terreno em varias matriculas, a partir do que sdo atribuidas as
unidades autdnomas que passam a ser de titularidade do incorporador ou do proprietario do
terreno. Apos o Cartério de Registro de Imoveis expedir a averbagio do Auto de Conclusio
de Obras, (“Habite-se™) e ser Instituido e Especificado o condominio, pode-se dizer que

juridicamente as frages ideais permutadas transformam-se em unidades autOnomas

regularizadas.

Ao se fazer uma permuia, 0 proprietario troca um terreno por unidades a serem construidas.
Porém, para se fazer o registro da escritura de permuta, o proprietario pode optar por abrir as
matriculas das unidades que serdo construidas, a partir da subdivisdo do terreno em fracdes
ideais que passarfio a ser unidades autdnomas. Ao se abrir a matricula, a unidade devera ser
descrita como em estado de construgio e constar a fragdo que ficou para o proprietario do

terreno, 0 permutante.

Segundo FIGUEIREDO (2010), quando o incorporador pretende comercializar as unidades
autdnomas antes do término das obras, de acordo com a Lei de Condominios e Incorporagdes
(Lei n° 4.591/1964), o incorporador € obrigado a registrar o memorial de incorporacdo no
Cartério de Iméveis competente. Este registro traz seguranca juridica aos compradores das
unidades auténomas em fungio do direito real de uma fragfio ideal do empreendimento que
deve ser entregue pelo incorporador. Com isso, independentemente da conclusio das obras, o
Cartério de Imdveis competente abre as matriculas das unidades auténomas e permite que os
compradores das unidades auténomas registrem a escritura ou o IPVC (Instrumento Particular
de Venda e Compra) no Cartério de Imdveis competente, fato que traz um direito real ao

comprador.
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De acordo com DINIZ (2002), o artigo 533 do Cédigo Civil descreve que, em principio, cada
um dos contratantes, pagarda por metade das despesas com o instrumento de troca. Isto
significa que, a nfo ser que tenha uma disposi¢do contrdria, as partes devem repartir as

despesas com a Lavratura da Escritura de Permuta.

Conforme FIGUEIREDO (2010), cada uma das partes permutantes deve responder pelos dnus
e garantias que possam vir a recair sobre cada um dos itens que tenham sido permutados.
Quando uma permuta ¢é realizada, o proprietario é o responsdvel pelo terreno e por sua
seguranga juridica na transagdo e o incorporador ¢ o responsével pela entrega das unidades

autdnomas e por toda a seguranga juridica a serem transmitidas na operagdo.

O artigo 39 da Lei n° 4.591/1964 descreve de forma genérica a parte juridica da permuta da

seguinte forma:

art. 39. Nas incorporagdes em que a aquisicho do terreno se der com
pagamento total ou parcial em unidades a serem construidas, deverfio ser
discriminadas em todos os documentos de ajuste:

I — a parcela que, se houver, serd paga em dinheiro;

II — a quota-parte da area das unidades a serem entregues em pagamento do
terreno que correspondera a cada uma das unidades, a qual deverd ser expressa

em metros quadrados.

Ainda de acordo com FIGUEIREDO (2010), para se realizar a incorporagdio imobilidria, o
terreno deve ser dividido em um ntimero de fracdes ideais igual ao numero de unidades
auténomas que se pretende construir no empreendimento, € deve ser descrito em contrato a
fragdo ideal das unidades autdnomas que sera permutada entre incorporador e proprietario. Ao
celebrar o contrato de permuta, o proprietdrio transmite uma parte das fragdes ideais do
terreno ao incorporador, que fica com uma parte das fragSes ideais do terreno, enquanto o

proprietario fica com o restante do terreno.

O paragrafo 2° do artigo 32 da Lei n° 4.591/1964 diz que os contratos de compra ¢ venda,
promessa de venda, cessdo ou promessa de cesso de unidades auténomas sdo irretratéveis e,

uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a
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adjudicagiio compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipotese

de insolvéncia posterior ao término da obra.

Quando as partes assinam um contrato de permuta, o proprietario se compromete a passar a
escritura definitiva para o incorporador. Como, as partes assinam um contrato que ¢
irrevogavel e irretratavel, este fato confere um direito real ao incorporador que passa a fer o
direito de adjudicar compulsoriamente o imével, caso o proprietrio resolva, por qualquer
motivo, ndo transmitir a escritura definitiva. Caso o juiz considere a agéo judicial procedente,
sera ordenada a expedi¢io da carta de adjudicagdo. O mesmo vale para o proprietario do

terreno, caso o incorporador demore além do prazo contratual para repassar suas unidades.

FIGUEIREDO (2010) afirmou que:

Adjudicaciio compulséria é a aco judicial destinada a promover o registro
imobilidrio necessério & transmissdo da propriedade imobiliaria quando ndo
possa ser lavrada a escritura definitiva em solugdo de uma promessa de
compra e venda do imovel. A agdo de adjudicagdo compulséria deve seguir,
na Justica, o procedimento sumirio (Cédigo de Processo Civil, arts. 275 a
281), de rito mais célere, devendo o processo observar os arts. 15 a 17 do

Decreto-Lei 58/1937, com a redagfio da Lei n° 6.014/1973.
2.4. Aspectos Tributarios da permuta

De acordo com o artigo 108 do Cédigo Civil, “ndio dispondo a lei em contrério, a escritura
piblica ¢ essencial 4 validade dos negécios juridicos que visem 2 constituigao, transferéncia,
modificagio ou renincia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o
maior saldrio minimo vigente no pais” e segundo FIGUEIREDO (2010) “os atos relativos a
direitos reais sobre iméveis, salvo as excegdes constantes em leis especiais, somente s&0
reconhecidos juridicamente validos caso venham a ser formalizados através de instrumento

publico, ou seja, de escritura lavrada em tabelionato de notas.”
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Apura-se lucro imobilidrio em transagdes imobilidrias toda vez que um imével for alienado. O

paragrafo 3° do artigo 3° da Lei n® 7.713/1988 prescreve:

Na apuragio do ganho de capital serdo consideradas as operagles que
importem alienacdo, a qualquer titulo, de bens ou direitos ou cessdo ou
promessa de cessdo de direitos 4 sua aquisigdo, tais como as realizadas por
compra ¢ venda, adjudicagiio, desapropriagdo, dacdo em pagamento, doagéo,
procuragdo em causa prépria, promessa de compra ¢ venda, cessio de direitos

ou promessa de cesséio de direitos e contratos afins.

De acordo com o artigo 22 da Lei n° 7.713/1988, quando tem-se uma permuta por unidades
imobiliarias ndo incide imposto de renda. Conforme previsto em Lei, o imposto de renda nédo
incide no caso de permuta exclusivamente de unidades imobilidrias, celebrada com escritura
publica, sem que ocorra recebimento de parcela complementar em dinheiro (torna), exceto no
caso de imoével rural com benfeitorias. Em determinado trecho desta Lei n® 7.713/1988,
menciona-se que é equiparado a permuta, as operagdes quitadas de compra e venda, seguidas
de confissio de divida e escritura publica de dagfo em pagamento de unidades imobilidrias

construidas ou a construir.

Segundo FIGUEIREDO (2010), quando um terreno € permutado por unidades a serem
construidas, ndo ha incidéncia de imposto de renda, pois considera-se que houve uma simples
permuta de bens de mesmo valor e como nio ¢ considerado ganho de capital, ndo incide
imposto de renda nesta transagio imobilidria. Como o incorporador passa a ser proprietario de
uma certa fracfo ideal, ele fica responsavel por custear todas as benfeitorias que serfio

construidas.

Segundo a Instrugiio Normativa n® 107/1988 da RFB, existem normas previstas para cada uma
das operacdes de permuta, seja entre pessoas juridicas ou entre uma pessoa fisica ¢ uma

pessoa juridica.

Porém, segundo SCHERRER (2012), o ITBI Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis, deve
incidir na sua totalidade sobre cada um dos iméveis, pois sob o aspecto tributéario, cada um

dos imoveis permutados € considerado um bem.
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Segundo SILVA (2012), uma pessoa fisica ou juridica somente se torna proprietaria de um
imével apds ter registrado o titulo da aquisi¢do na matricula do imdvel. Considera-se titulo,
documento que possa ser registrado no Cartério de Iméveis competente, com ¢ intuito de
transferir 0 im6vel. No caso das transag¢des imobilidrias em que assina-se um contrato de
venda e compra, o titulo que deve ser registrado em matricula € uma escritura publica, que
dever ser feita em um tabelionato, por um tabelido, que tem poderes e fé publica para outorgar

a escritura.

De acordo com o artigo 1.245 do Cédigo Civil:

Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo
no Registro de Imdveis.

Paragrafo 1° Enquanto nio se registrar o titulo translativo, o alienante continua

a ser havido come dono do imével.

Segundo SILVA (2012), quando um imével é comercializado recaem sobre este imovel
tributos que devem ser pagos a Prefeitura Municipal e & Unidio. O ITBI (Imposto de
Transmissio de Bens Imoveis) é previsto no artigo 156 da Constituiciio Federal e ¢ um
imposto municipal que varia de acordo com o Municipio em que se localiza o terreno, sendo

que, o valor a ser pago depende da aliquota incidente e da base de célculo utilizada.

O Cddigo Tributirio Nacional, em seu artigo 42 da Lei n® 5.172/66 prescreve: “Contribuinte
do Imposto é qualquer das partes na operagdo tributada, como dispuser a lei”. Como quem
define o responsavel pelo pagamento do ITBI (contribuinte) € a legislagiio municipal vigente,
observa-se que na maioria dos Municipios Brasileiros ¢ o comprador do imével o responsavel
pelo seu pagamento. Ndo impede que em contratos de compra € venda as partes determinem
que o responsavel pelo pagamento do ITBI possa ser uma parte ou a outra, porém, o
incorporador deve ficar atento que em caso de inadimpléncia, o Municipio devera cobrar de
quem sua lei municipal determina. O ITBI deve ser pago no momento da Lavratura da

Escritura.

Para exemplificar, o artigo 6° da Lei n° 11.154/91 do Municipio de Sdo Paulo prescreve: “Séo
contribuintes do Imposto: I — os adquirentes dos bens ou direitos transmitidos; II — os

cedentes, nas cessdes de direitos decorrentes de compromissos de compra e venda”.
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Segundo SILVA (2012), o responsavel pelo pagamento do imposto municipal denominado
IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano), mesmo que esteja atrasado, ¢ o atual
proprietério. Ao adquirir um imével, deve-se verificar a regularizagiio do imével perante o
Municipio, pois caso o adquirente, no caso o incorporador, compre um imével com débitos
fiscais com a Prefeitura Municipal, ele passa a ser o responsavel pela regularizagio do imoével,
mesmo que os débitos tenham ocorridos no periodo do proprietdrio antecessor. Caso haja
pendéncias tributdrias com a Prefeitura Municipal, o incorporador deve prever em contrato o
desconto dos tributos em atraso do prego negociado pelo imével. O ITR (Imposto Territorial

Rural) é um imposto que equivale ao IPTU, porém para o imével rural € devido & Unido.

Vale a pena destacar que, de acordo com lei vigente, a permuta financeira ¢ alvo de
bitributagiio pela Receita Federal, pois ela tributa tanto na receita de renda das unidades,
quanto no valor que o incorporador repassa ao proprietario, que € sua porcentagem de direito

da permuta financeira.

2.5. Responsabilidade na permuta

De acordo com o artigo 28 da Lei 4.591/1964, a incorporagio imobiliaria € a atividade que
tem como objetivo promover e realizar a construgio, para alienagfio total ou parcial, de

edificacBes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades auténomas.

O artigo 39 da Lei 4.591/1964 menciona que quando a aquisi¢do do terreno pelo incorporador
for por permuta, deve ser mencionado em todos os documentos se o permutante proprietario
ficou com alguma responsabilidade na incorporacdo. Esta informagéo deve constar, também,
de todos os documentos de ajuste, especificando claramente se o alienante do terreno ficou ou

nédo sujeito a qualquer prestagéo de encargo.

Durante o processo de incorporagio imobilidria, existem diversas etapas para serem

cumpridas até a entrega das unidades aos adquirentes, conforme se vera a seguir.
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3. RISCOS ASSOCIADOS A PERMUTA.

O presente capitulo apresenta o ciclo de incorporagdo imobilidria, discorrendo sobre o

momento em que a posse do terreno passa do proprietério para o incorporador.

Para uma melhor percepgio dos riscos associados a permuta, sfo analisados 0s riscos

envolvidos em cada etapa do ciclo da incorporagio imobilidria em empreendimentos

residenciais.
3.1. Ciclo da incorporagiio imobilidria

Os ciclos de investimentos e seus riscos associados no formato tradicional de

desenvolvimento de um empreendimento residencial foram descritos por ROCHA LIMA JR.

(2004), e estdo expressos na figura 2.

CICLOS DO EMPREENDIMENTO RESIDENCIAL
imogem simplificada

1. Formatacdo 3. Construgdo

2. Langamento

4, Pés-Implantagio

= ndo s3o necessarios recursos
de INVESTIMENTO. Ciciode
RETORNQ puro

» recursosde INVESTIMENTO para
Terreno e contas Pré-Operacionais

= recursos de INVESTIMENTO para Conta
de promogdo e marketing

» recursosde INVESTIMENTO para
coberturade defasagem entre o fluxo
da receitade vendas e o fluxo de

custeiodaconstrucio
|

Identificagdo da necessidade de

RECURSOS DE INVESTIMENTOS

Figura 2 — Investimento/Retorno no empreendimento residencial

fonte: adaptado de ROCHA LIMA JR. (2004)
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A figura 2 apresenta quatro momentos, ciclo de formatagéio, momento do langamento, periodo
de construgio e o pés-implantacio, indicando a demanda de recursos nos diferentes ciclos

considerada a aquisi¢do do terreno sem permuta.

O CICLO DE FORMATACAOQO compreende as seguintes etapas do ciclo da incorporacio

imobiliaria:

e Aquisicio do terreno, que compreende toda a negociagdo entre proprietario e

incorporador, até a assinatura do contrato;

o Elaboragio e aprovagdo do projeto na Prefeitura, que compreende o desenvolvimento

do projeto, seu protocolo na Prefeitura, seguido de sua respectiva aprovagio;

e Contratagio da empresa de vendas e defini¢do da estratégia de comercializagdo,
momento em que o incorporador definird se fard a comercializa¢io sozinho ou se

confratard uma empresa terceirizada;

¢ Registro da Incorporagdo, que € o registro do memorial da incorporagdo no cartorio de
registro de iméveis competente, ato que permite o incorporador comercializar as

unidades do empreendimento.

Em uma segunda etapa, ocorre 0 LANCAMENTO do empreendimento, onde podemos
considerar que seré langado na primeira data legal possivel, para alavancar o maior volume de

recursos possivel para o fluxo de caixa da construggo.

De acordo com a lei de incorporagdo, caso o incorporador ndo consiga um sucesso nas vendas
que entenda ser satisfatorio para o prosseguimento do projeto, o incorporador tem um prazo
de até 180 dias para desistir da incorporagio e rescindir os contratos de vendas ja firmados,
devolvendo os valores pagos corrigidos de acordo com a legislagio vigente sem indenizagdo
aos compradores. Esta medida protege tanto o incorporador quanto o comprador de terem

problemas futuros da demora ou até no entrega da edificagfo.
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Alcangado o nivel de vendas pretendido, inicia-se o ciclo da CONSTRUCAO. Nesta fase
pode ocorrer a contratagio do financiamento da produggo, que pode ocorrer durante as obras

do empreendimento.

Na incorporagdo convencional, na etapa do POS-IMPLANTACAO ocorre a venda das
eventuais unidades restantes. Este momento é caracterizado pela regularizagio da obra e a

respectiva entrega das unidades.

Nio cabe aqui discutir os riscos proprios da incorporagdo imobilidria, ja exaustivamente

tratados na bibliografia (ROCHA LIMA JR., 2004).

O foco aqui ser4, a partir desses ciclos observados na figura 2, destacar etapas nas quais o uso

da permuta demanda atenc@o especial.

A incorporagio imobilidria é composta por um ciclo onde varias etapas precisam ser
superadas e cada uma dessas etapas, conforme descrito na figura 3 a seguir, é marcada por um
evento que pode gerar riscos para as partes permutantes em fungdo da superagdo ou ndo de

cada uma delas ou até na demora de sua superagio.

Segundo o artigo 28 da Lei 4.591/1964: “considera-se incorporagao imobilidria a atividade
exercida com o intuito de promover ¢ realizar a construgio para alienago total ou parcial, de

edifica¢des ou conjunto de edificagdes compostas de unidades auténomas”.
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Figura 3: O ciclo da incorporagio imobilidria

Fonte: elaborado pelo autor

3.2. Riscos da permuta no ciclo da incorporagio
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A palavra “risco” ¢ amplamente utilizada em relagio aos negécios (estrategia, continuidade

do negdcio, governanga corporativa, etc.).

O gnia PMBOK (2008) declara: “o risco do projeto (ou negdcio) € um evento ou condigdo

incerta que, se ocorrer, tem um efeito positivo ou negativo em um ou mais objetivos do

negdcio”.

Segundo DINSMORE; CABANIS-BREWIN (2009), as estratégias de resposta ao risco, se

subdividem em:

relevante.

e Prevenir — o alvo da prevengdo é eliminar o risco, tornando a ameaga impossivel ou
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e Mitigar — A mitigacio de uma ameaga visa reduzir a probabilidade de que venha a

ocorrer a situagdo de risco, e/ou seu impacto.

e Transferir — Para ameagas o 6nus ¢ transferido do incorporador para o proprietério,
junto com a responsabilidade para gerenciar o efeito potencial negativo.
Analogamente, o ganho potencial de um efeito positivo do risco pode ser
compartilhado como recompensa para o proprietario que assumiu a responsabilidade

pelo gerenciamento do risco.

e Aceitar — Para ameacas e oportunidades, nas quais hd acfio proativa ndo ¢ possivel ou
interessante, em termos de custos ou de gravidade dos riscos, a aceitagdio € o recurso
que resta, levando o incorporador conforme o caso a se preparar cOm recursos de

contingéncia, ou mesmo suspender o negocio.

As diretrizes propostas a seguir tém por objetivo prevenir, via instrumento de permuta,
determinados eventos que podem surgir durante a vigéncia do contrato, que podem incorporar
situagdes de risco ao incorporador. No entanto, nem sempre sera possivel protegio a todas as

potenciais situagdes de risco, que em casos extremos terdo que ser aceitas.

Ha que se destacar que ndo cabe, aqui, discutir-se todos 0s riscos da incorporacéo imobiliaria,

mas apenas os decorrentes da permuta.

De modo que, a fim de se maximizar as possibilidades de se alcangar os objetivos do negocio,
é essencial que o incorporador tenha, ao longo de todo o ciclo da incorporacio a ideia

atualizada dos riscos existentes, envolvendo todas as ameagas e oportunidades.

As Diretrizes que serdio apresentadas no capitulo 4 fornecerdo acdes de resposta a sercm

implementadas, que deverdo ser adotadas conforme o caso, a critério do incorporador.

Os principais riscos para o incorporador nas sucessivas etapas do ciclo de incorporagdo sdo as

seguintes:
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3.2.1. Na fase de aquisicfo do terreno e formulagio do contrato

Eventos associados a pesse do terreno

Fato gerador do risco:

e Existéncia de inquilino no imével

e Proprietario entregar a posse do imdvel apos a transmissdo da escritura

Impacto que provoca:

e Inquilino se negar a sair do imovel

e Proprietério desocupar o imével em prazo superior ao acordado

Defini¢des no momento da permuta

Fato gerador do risco:

e Exigéncia do proprietario da caracterizagio das unidades

¢ Indefini¢io com relagdio ao responsivel pela intermediagéo imobiliaria

e Indefinigio do responséavel pelos custos da transmissdo do imovel

e Proprietario ndo autorizar o incorporador a fazer suas andlises preliminares

Impacto que provoca:

e Obrigagdo da entrega do produto especificado, ndo permitindo a sua alteragdo

e Custo nfo previsto da intermediagdo imobilidria recair sobre o incorporador
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¢ Custo ndo previsto da transmissdo do imdvel recair sobre o incorporador

e Incorporador ficar impossibilitado de fazer suas analises preliminares retardando o

ciclo do empreendimento

A
Onus associados ao terreno

Fato gerador do risco:

e Passivo financeiro que venha onerar o imdvel

e Passivo ambiental no préprio terreno ou de terceiros que venham a atingir o imével

Impacto que provoca:

e Custo ndo previsto que pode recair sobre o incorporador do passivo financeiro

onerando o imdvel

e Prazo de descontaminagéio e custo de remediagdo nfio previsto que pode recair sobre o

incorporador, que pode até superar o valor do terreno

Legalidade da transagiio imobiliaria e gravames

Fato gerador do risco:

o [legalidade da transa¢io imobilidria ou transacdes anteriores que possam contestar a

atual

s Gravames recaindo sobre o terreno

Impacto que provoca:

e Impossibilidade de incorporagdo imobilidria
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e Impacto na implantagio do empreendimento ou até inviabilidade da incorporagdo

imobilidria

3.2.2. Na fase de elaboragio e aprovagio do prejeto na prefeitura

Definigdes com relagdo ao projeto

Fato gerador do risco:

e Proprietério exigir prazo para o protocolo do Projeto Legal

e Proprietario nio permitir a mudanga de produto

Impacto que provoca:

e Incidéncia de multa por atraso do protocolo do Projeto Legal

s Desisténcia do projeto

Riscos no momento da aprovaciio do projeto

Fato gerador do risco:

e Nio aprovagdo do projeto na Prefeitura

s Mudanga da Legislacdo

e Necessidade de retificacio de area

Impacto que provoca:

e Re-submissio com modificativos alterando areas
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e Postergacdo do ciclo do empreendimento

o Incorporador comprar uma 4rea em matricula inferior a 4rea real

3.2.3. Na fase de contrataciio da empresa de vendas e defini¢fio da estratégia de

comercializacio

Fato gerador do risco:

e Indefinicdo quanto ao regime de comercializagdo das unidades do proprietario, caso

decida pela venda das unidades permutadas

Impacto que provoca:

e Decisdo do proprietario por venda das unidades isoladamente

e Em caso de venda conjunta, o proprietario se negar a participar das contas de

comercializacdo de suas unidades

3.2.4. Na fase de registro do Memorial de Incorporacio

Fato gerador do risco:

» Proprietario se negar a transmitir a escritura para o incorporador

¢ Demora no Registro do Memorial de Incorporagio

e Forma de transmissio da escritura

Impacto que provoca:

e Impossibilidade do Registro do Memorial de Incorporagdo
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e Postergagio do langamento do empreendimento

e Incorporador ndo ter op¢io com relagdo a forma de transmisséo da escritura

3.2.5. Na fase de lancamento do empreendimento

Fato gerador do risco:

e Proprietério nfo aceitar o “declinio da incorporagéo” transferindo o risco para o

incorporador

e Proprietario exigir prazo para langamento em caso de empreendimento com mais de

uma fase de langamento

Impacto que provoca:

¢ Incorporador ser obrigado a levar adiante um negdcio com alto risco de insucesso

e Incorporador se ver obrigado a langar as fases subsequentes, mesmo em caso de

insucesso da fase anterior

3.2.6. Na fase de contratacio do financiamento da produgio

Fato gerador do risco:

¢ Proprietario ndo permitir a hipoteca das suas unidades residenctais para o agente

financiador

¢ Incorporador ndo conseguir contratar o financiamento da produgio
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Impacto que provoca:

e O agente financeiro conceder um financiamento & producao inferior e proporcional as

unidades hipotecadas
e Nio finalizagdo da obra de um empreendimento langado
3.2.7. Na fase de Obras
Fato gerador do risco:

s Proprietirio exigir em contrato data fixa para inicio e/ou término das obras gerando

penalidades ao incorporador caso ndo sejam cumpridas
Impacto que provoca:
e Incorporador ndo conseguir cumprir 0s prazos por fatores internos ou externos
3;.2.8. Na fase de regularizacio da Obra
Fato gerador do risco:

e Incorporador demorar ou até mesmo ndo obter o Auto de Conclusdo de Obras

(“Habite-se™)
Impacto que provoca:
e Postergagio do recebimento do repasse

e Nio entrega das unidades
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3.2.9. Na fase de entrega das unidades

Fato gerador do risco:

e Proprietario exigir algum instrumento de garantia contratual contra a nio entrega das

unidades residenciais de seu direito

Impacto que provoca:

e Custo do instrumento de garantia por parte do incorporador e imobilizagdo de seus

ativos
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4. DIRETRIZES PARA FORMATACAO DE UMA PERMUTA DA AQUISICAO DO
TERRENO AO REGISTRO DA INCORPORACAO

Apoés as partes se acertarem comercialmente sobre os valores ¢ a forma de pagamento do
terreno, inicia-se a discussio de minuta do contrato de permuta. De uma parte esta um
incorporador que tem experiéncia na transagdo imobilidria e provavelmente deve ser
assessorado por um advogado especializado em Direito Imobilidrio ¢ da outra parte, esta um
proprietirio de terreno, que provavelmente deve ter pouca ou, em alguns casos, nenhuma
experiéncia em transagio imobilidria, que pode, ou ndo, ser assessorado por um advogado,

que pode, ou ndo, ser especializado em Direito Imobilidrio.

Em sua maioria, as protegOes realizadas sdo aquelas vinculadas a real ocorréncia referente as

unidades permutadas, em termos de prazo, quantidade e qualidade.

Duas incertezas estio presentes do lado do proprietério, a primeira € receber de fato suas
unidades objeto da permuta e a segunda é que o recebimento de suas unidades ocorra dentro

do prazo ¢ com a qualidade requerida.

O proprictario ao aceitar fazer a permuta, tem sempre uma preocupacdo com o tempo que
recebera o seu imovel pronto e escriturado em seu nome. Duas medidas podem ser aceitas
pelo incorporador para a superagdo dessa incerteza. A primeira delas se refere a defini¢do de
marcos que deverdo ser cumpridos pelo incorporador. A segunda se refere a defini¢do de uma
penalidade ao incorporador ou até mesmo a inclusdo clausula de rescisdo, caso o incorporador

demore a viabilizar o empreendimento ou a entregar suas unidades.

Essas medidas iniciais devem envolver nfo so a busca de prote¢do ao proprietario, dando-lhe
seguran¢a para assinar o contrato de permuta, mas também a salvaguarda do direito dos
incorporadores, de tomar todas as providéncias cabiveis para garantir que o negécio atenda

seus interesses.

Analisam-se aqui, primeiramente os instrumentos contratuais para aquisi¢io de terreno, € na
sequencia, etapa por etapa, os principais riscos enfrentados pelo incorporador ac longo ciclo

de incorporagéo imobiliaria.
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4.1. Formas de aquisicdo do terreno com permuta ¢ em dinheiro

Quando o pagamento do terreno é por meio de dinheiro, o incorporador quita o saldo devedor
com determinado valor monetdrio. Quando o pagamento é feito por meio de permuta, o
incorporador fica com a obrigago de entregar uma fragdo da érea construida ao proprietario

do terreno.

Existem duas formas juridicas de se permutar um terreno: a partir de uma Promessa de
Permuta ou a partir de uma Venda e Compra, onde o pagamento € quitado, seguido de

confissdo de divida e Dagdo em Pagamento.

A depender do caso, diferentes serdo os instrumentos firmados na ocasido, a saber:

4.1.1. Instrumento Particular de Promessa de Permuta

Segundo SILVA (2012), quando o incorporador e o proprietario optam por fazer uma
permuta, as partes permutantes assinam um contrato que somente sera extinto quando o
incorporador entregar as unidades autbnomas prometidas para o proprietario. Esta ¢ uma

relagio muito mais duradoura que a relagiio quando a aquisigdo do terreno € em dinheiro.

Ao assinarmos uma promessa de permuta, em contrato fambém constarfo clausulas
resolutivas que deverdio ser superadas em um determinado prazo para que a transa¢do tenha

continuidade.

De acordo com RIZZARDO (2012), nessa modalidade de permuta, no momento em que 0
proprietario passar a escritura para o incorporador, serd registrado a porcentagem equivalente
do proprictario do terreno na permuta. A Escritura ndo € passada 100% para o incorporador,
mas apenas a porcentagem remanescente que ¢ de direito. Este fato apresenta uma garantia
para o proprietirio do terreno, que tem o direito a determinada porcentagem do

empreendimento.

O proprietario do terreno e o incorporador acabam por ter um relacionamento longo, desde o

inicio das negociaces até a entrega das unidades, apds a Prefeitura Municipal expedir o Auto
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de Conclusgo (“Habite-se™) das obras e o incorporador concluir a Instituicio do Condominio e

entregar as chaves das unidades permutadas ao proprietario original do terreno.

RIZZARDO (2012) analisou da seguinte forma a promessa de permuta:

O proprietario do terreno o aliena a um terceiro, aceitando, em troca, do
mesmo terceiro, o recebimento da drea construida sobre o mesmo terreno, a
qual fica vinculada com a fragdo ideal do terreno. Na verdade, nfio se da
entrega total do terreno, e sim aquela porgdio que excede a parte ideal
correspondente a unidade ou unidades que serio construidas para o
proprietario do terreno. Neste cenério contratual, transmite-se ao incorporador
uma parte do terreno, ficando a titularidade da outra parte, equivalente a
porcio ideal da construgdo entregue, com o permutante, a qual fica vinculada
a0 quinhdo reservado a ele. Mais apropriadamente, tem-se uma promessa de
permuta, em que o objeto é parte de um terreno por coisa futura, que consiste
na unidade imobilidria que sera construida, ou promessa de permuta de parte
ideal do terreno por unidades a serem construidas para seu proprietario.
Assim, diante do recebimento da fragdo do terreno, o incorporador obriga-se a

entregar ao proprietario-permutante as unidades combinadas.

No caso de um Instrumento Particular de Promessa de Permuta, para a prefeitura ¢ para os
bancos, se caracterizaria uma parceria. O proprietirio deve comparecer em todos os atos
necessarios pata a incorporagdo em que for solicitado, além do proprietario ter que fornecer
uma procuragio dando a anuéneia para que a construtora possa praticar todos os atos
necessdrios para a incorporagio imobilidria. Por se tratar de uma parceria, o proprio banco
para conceder o financiamento da produc@o solicita uma garantia por parte da fragdo ideal do

proprietéario do terreno.

Este fato configura um risco ao incorporador que precisa que o proprietario comparega ou dé
anuénecia para todos os atos da incorporagdo, inclusive do financiamento a producdo do
empreendimento. O proprietario também pode se recusar a permitir que o banco hipoteque
suas unidades de direito. O banco normalmente concede o financiamento proporcionalmente
as unidades hipotecadas e em caso do proprietario ndo permitir a hipoteca das unidades, o
incorporador precisara desembolsar um valor maior com seus recursos proprios para a

implantag¢do do empreendimento.
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Como em matricula consta a titularidade do proprietdrio, o incorporador precisa de sua

anuéngcia em todo ato relativo a incorporagio do empreendimento.

Ao longo de todo o processo de incorporagio e construgdo das unidades, o proprietario pode
vir a responder juridicamente pelos atos da construtora, recaindo responsabilidades que nédo
sio do proprietirio. Caso a incorporadora nfo entregue a obra, o proprietario pode vir a ser
responsabilizado por ter em registro uma porcentagem da matricula, constatando a titularidade
do imével. Por outro lado, caso o incorporador niio venha a terminar a obra, o proprietario tem
assegurado a sua fragdo ideal de direito em matricula, minimizando as perdas para o

proprietario.
4.1.2. Instrumento Particular de Venda e Compra

Segundo GUERRA; BENACCHIO (2011), em uma aquisicio em dinheiro, o que
frequentemente ocorre, € que no Instrumento Particular de Venda e Compra vai constar um
prazo para a superagio de condig¢des resolutivas que o incorporador tem para poder fazer toda
a analise juridica que envolve o imdvel, anilise de documentagdo do proprietario, analise
ambiental, arboreo, etc. Em alguns casos, ele também deve fazer uma analise mercadolégica

para saber se 0 empreendimento pretendido € economicamente atrativo.

Ao término do prazo, considerando que todas as clausulas resolutivas foram superadas, o
incorporador paga o saldo do prego do tetreno ao proprietario e € Lavrada a Escritura Pablica
de Venda e Compra do imével. Apds este ato, o incorporador pode no Cartorio de Registro de

Imdveis, registrar em matricula a nova titularidade do imovel.

O proprietario recebe o valor do terreno € transmite a escritura definitiva para o incorporador,

e a relagio entre ambos se encerra neste momento, onde nenhuma das partes mais tem uma

obrigagdo uma com a outra.

O proprietario tem o risco de ndo serem superadas as clausulas resolutivas contratuais € o
contrato se encerrar. Contudo, a partir do momento em que as clausulas resolutivas sdo
superadas e que a escritura definitiva é outorgada em favor do incorporador, o proprietario

recebe o saldo do prego.
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O incorporador tem o risco de desembolsar um valor significativo para fazer todas as analises
que envolvem o imével e de encontrar um alto risco para a sua aquisicdo, optando por
encerrar o contrato e as partes voltarem ao estado inicial anterior & negociagio. Em caso de
superagio das clausulas resolutivas, apos receber a escritura, o incorporador fica com o risco

da incorporagdo imobilidria do empreendimento.

4.1.3. Instrumento Particular de Venda ¢ Compra com Dagiio em Pagamento

De acordo com RIZZARDO (2012), outra forma de se fazer a permuta ¢ através de um

Instrumento Particular de Venda e Compra com Dag3o em Pagamento:

. As partes assinam um Instrumento Particular de Venda e Compra;

. Apbs a superagio das clausulas resolutivas, o incorporador quita o saldo
devedor do terreno e é Lavrada a Escritura em seu favor que passa a ter a titularidade

de 100% do imével;

. No mesmo momento em que o terreno € quitado, as partes assinam uma

Confissio de divida, seguida de Dagdo em Pagamento.

Apesar das partes estarem fazendo uma permuta, como aparece na matricula que a titularidade
do imével passa a ser do Incorporador, ndo ha a necessidade de o proprictario passar poderes
para o incorporador para que se possa dar andamento no processo de incorporag¢do e ndo
aparece a permuta para o banco que, ao conceder o crédito do financiamento da produgio,

somente analisa a documentagio da Incorporadora.

Nesta forma de se fazer a permuta, a escritura do imovel é outorgada em favor do

incorporador que passa a ter 100% da titularidade do imovel.



33

RIZZARDO (2012) analisou da seguinte forma a segunda forma de se fazer permuta:

Ao lado da forma de permuta, adota-se, também, a dagiio em pagamento, que,
no conceito do artigo 356 do Cédigo Civil, representa o pagamento através de
prestagio diversa da que se contratou como devida. Ou seja, tem-se uma
compra e venda de terreno, estabelecendo-se o prego. Acerta-se, no entanto,
que o incorporador, em momento posterior, entregard 4rea construida ou
unidades pelo prego da compra e venda, de valor equivalente ao do terreno. Ha
dacdo em pagamento justamente porque insere-se¢ que a obrigagdo do
adquirente sera satisfeita através da entrega de coisa futura, consistente de area

construida, representada em uma ou mais unidades, com a devida descrigdo.

Nesta segunda forma de se fazer permuta, o proprietario ji passa a escritura para o
incorporador ndo sendo mais o titular do imoével, assumindo o risco, caso o incorporador néo
cumpra com suas obrigagdes perante os diversos entes envolvidos no processo de
incorporagdo. O proprietdrio, que j4 passou titularidade do imével, tem o risco de ficar sem o

seu imodvel inicial e sem as unidades auténomas prometidas em contrato.

Nesse caso, se 0 incorporador nfo entregar as unidades decorrentes de processo de faléncia, o
proprietirio pode entrar com uma agfio judicial para ser ressarcido, porém terd que ser
respeitada a lei de faléncias, onde terfio outras partes com prioridade de indenizagio diante do
proprietario do terreno, que corre o risco de ser ressarcido parcialmente ou em alguns casos

nAo vir a ser ressarcido pelo imével.

Para que este problema seja solucionado, o proprietirio do terreno pode solicitar junto ao
incorporador alguma garantia real, que em caso de ndo cumprimento do contrato, o
proprietdrio possa executar tal garantia e reaver o seu dinheiro. Este artificio protege o

proprietario.

Ao se fazer a permuta, seja por uma Promessa de Permuta ou a partir de uma Venda e Compra
com Dag¢io em Pagamento, em ambos os casos sdo caracterizados pelo carater irrevogavel e
irretrativel. Quando o contrato é assinado, as partes ndo podem mais solicitar sua extingso,
seja por arrependimento ou por qualquer outro motivo, conforme previsto no artigo 32 da lei

4.591/1964.
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Diretrizes para a etapa de aquisiciio do terreno

A aquisi¢io do terreno no caso de permuta ¢ iniciada pela assinatura do contrato, quando o
incorporador deve procurar incluir prote¢des contratuais contra os riscos existentes ao longo
do ciclo de incorporaciio. Na ocasifio, ¢ usual um prazo para andlise documental do

proprietario e do imovel, que compreende as verificagdes indicadas a seguir.

A primeira anlise a ser realizada se refere & garantia da legalidade da transagdo imobilidria.

Legalidade da transagiio imobilidria

Segundo SILVA (1998), ao fazer a aquisi¢do de um imdvel ¢ necessario atestar a legalidade
de como o atual proprietirio fez aquisi¢do do proprietdrio anterior. Caso a transmissao
anterior ndo seja validada juridicamente, seja por ma fé decorrente de falsificagdo de
documentos para efetuar a transagdio, ou por decorréncia de alguma discussdo judicial
envolvendo o imével, a aquisiciio que se pretende fazer pode vir a ndo ter validade juridica,
pois o atual proprietario pode vir a perder o imovel e néo ter o direito de transferi-lo. Em
funcdo deste fato, todos os registros e averbagbes da matricula do imével devem ser

analisados para atestar os riscos que a transagdo imobilidria pode trazer a0 incorporador.

O incorporador corre o risco de assinar um contrato com uma pessoa fisica ou juridica que
alega ser o dono do terreno, porém ndo possua o direito real da propriedade. Este risco pode
ser enfrentado, passando a titularidade da propriedade para o proprietrio ou, em caso mais
extremo, por alguma impossibilidade nfio ter como transferir a titularidade do imoével,

encerrando o contrato de permuta.

Segundo SILVA (2012), para atestar a seguranca juridica da transagdo imobiliaria, o
incorporador deve solicitar as certiddes pessoais do proprietario, incluindo quando a aquisi¢io
do imével foi realizada de forma recente. E necesséaria a obtengdio das certiddes pessoais do
antigo proprietario também, para atestar sua condigio de antigo proprietdrio. As analises de
ambas as certiddes pessoais podem atestar a seguranga juridica da operagio realizada entre

eles.
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A verificagdio da legalidade na transagio imobilidria representa o maior risco ao incorporador
na etapa de aquisi¢do do terreno, pois as transagdes imobilidrias anteriores podem vir a ser
contestadas. Em um pior caso, essa contestagio pode ocorrer apos o langamento do

empreendimento, momento no qual algumas unidades ja foram comercializadas.

Segundo FIGUEIREDO (2010}, as clausulas resolutivas podem ser previstas em qualquer tipo
de contrato e sdo previstas caso ndio haja adimplemento de uma das partes, ndo possibilitando
a execugdo do contrato. Caso o contrato preveja a clausula resolutiva e alguma das partes néo
cumpra com suas obrigagdes, autoriza a outra parte a solicitar a extingdo do contrato. O artigo
474 do Cddigo Civil de 2002 prevé a clausula resolutiva aplicavel a qualquer tipo de contrato:
“A clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a ticita depende de interpelagio
judicial”. O artigo 475 do Cédigo Civil de 2002 interpreta que, ao ndo haver adimplemento de
uma das partes em um contrato que contém clausula resolutiva, autoriza a outra parte a “pedir
a resoluglio do contrato, se ndio preferir exigir o cumprimento, cabendo, em qualquer dos

casos, indenizagdo por perdas e danos”.

A segunda andlise a ser realizada se refere ao passivo ambiental.

Passivo Ambiental

Quando o proprietario alegar ndo ter conhecimento de passivo ambiental, o incorporador deve
se proteger € colocar em contrato que o proprietario desconhece existir qualquer passivo
ambiental onerando o seu imével. Caso apds estudos ambientais seja comprovada alguma
contrapartida financeira para remediagdo do terreno, o custo pode ser descontado da permuta

do terreno.

Caso ja seja de conhecimento das partes o passivo ambiental, pode-se abrir um capitulo no
contrato para discutir e para tratar das questdes ambientais. Para evitar uma incerteza futura
com relaglio ao responsavel pelo custo e pela remediagdo do terreno, conveém que se regre em
contrato o responsdvel por esses custos, assim como deve ser regrado se terd um valor

maximo para a remediagdo e um prazo limite para que se possa remedia-lo.

O incorporador pode assumir o risco do passivo ambiental, mitigar o risco colocando um

valor limite a ser descontado do proprietério, sendo que qualquer valor superior ao acordado
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passa a ser de custo do incorporador ou transferir o risco ao proprietério do terreno que seria o

responsével pelo pagamento integral do passivo a ser remediado.

O incorporador tem o risco de ap6s as partes terem assinado o contrato de permuta, o
proprietério vir a causar algum tipo de dano ambiental no terreno. Como exemplo de um dano
ambiental causado pelo proprietério, cita-se o caso dele vir a retirar algum exemplar arbéreo
existente no terreno e que possa causar problemas junto a 6rghos ambientais, para tanto, pode-

se prever que o proprietirio se compromete a ndo retirar nenhum exemplar arboreo.

A terceira anélise a ser realizada se refere ao passivo financeiro.

Passivo Financeiro

De acordo com RIZZARDO (2012), o imével objeto da negociagéio € passivel de pagamentos
de taxas, contribui¢des fiscais e demais impostos que venham a onerar o imével. O
incorporador tem o risco de escriturar o imével para o seu nome ¢ ter que assumir todo o

passivo financeiro que possa existir sobre o imével.

O incorporador pode assumir o risco ¢ pagar todo o passivo que recair sobre 0 imdvel, mitigar
o risco, estabelecendo um valor teto sobre o qual o incorporador se responsabiliza pelo
pagamento do passivo, sendo que o valor restante fica sob responsabilidade e custo do
proprietario, ou eliminar o risco, delimitando datas quando a responsabilidade por esses
pagamentos ¢ do proprietario do terreno e a partir de que momento que €sses encargos passam

a ser de responsabilidade do incorporador.

O incorporador, com o intuito de se precaver, deve delimitar que a responsabilidade do
proprietério pelo pagamento desses encargos deve incidir at¢ a outorga da escritura definitiva
em favor do incorporador, que a partir deste momento, se responsabiliza por pagar todos os
impostos, taxas e contribui¢des fiscais que incidem ou venham a incidir sobre o imdvel. A

responsabilidade por esses custos deve ser de quem tem a titularidade do imével.

O proprietario deve voltar a ter a responsabilidade de pagamento de todos os impostos, taxas,

contribui¢des fiscais e entdo contribui¢des condominiais que venham a incidir sobre o imovel
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quando tiver a titularidade de suas unidades auténomas fruto da permuta, que sdo transferidas

apos a expedicio do “Habite-se”, depois da vistoria das unidades e recebimentos das chaves.

A quarta anélise a ser realizada se refere aos possiveis gravames.

Gravames

De acordo com SILVA (2012), o incorporador tem o risco do imo6vel ter algum gravame
recaindo sobre o imével que venha onerar, restringir ou até mesmo inviabilizar a incorporagio
imobili4ria. O im6vel pode estar sendo processo de tombamento, estar envolvido em algum
procedimento arbitral, ter pendéncias perante a ¢rglos governamentais ou ter agdes reais

relativas ao imovel.

Caso o imoével seja parte de algum processo que esteja em discussdo na justica, deve ser
providenciado um alvard judicial para venda do imével, sem o qual, o incorporador ndo
conseguc lavrar a escritura e passar a titularidade do imével para o seu nome. Apesar de ndo
ser caracterizado como risco, ja deve ser previsto em contrato a obtengio de alvara judicial
para venda em determinados casos e de quem ¢ a responsabilidade ¢ o custo pela obtengdo de

tal alvara.

O incorporador pode especificar em contrato as pendéncias que o imével venha a ter e quem
terd a responsabilidade de resolvé-las, assim como especificar de quem sera o custo caso elas

ocorram, tal como a retificagfio de area.

Se no momento da assinatura do contrato niio for possivel fazer a anélise da ocorréncia ou nédo
dos gravames mencionados acima, o incorporador pode solicitar que a verificagdo da ndo

ocorréncia desses gravames € condi¢io resolutiva do negdcio.

A quinta anélise a ser realizada se refere & definigfio prematura do produto a ser entregue.

Caracterizaciio das unidades

Durante a aquisi¢io do terreno, um proprietario mais esclarecido pode querer se proteger do

risco da ndo definicio do que as partes estdo permutando e da quantidade de coisas que estdo
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sendo permutadas. Neste momento, o proprietario pode ji querer estabelecer em contrato qual
a 4rea a ser permutada e qual a caracterizagio bésica da tipologia que sera construida no
terreno, com o intuito de tornar a permuta bem definida e bem caracterizada, transferindo o
tisco para o incorporador. O proprietirio pode querer especificar de forma detalhada o

produto em contrato, com uma maior defini¢io do nivel de acabamento.

O incorporador, por outro lado, deve tentar deixar a especificacdo do produto a ser entregue o
mais aberto possivel no contrato, ndo se obrigando a entregar um determinado produto, caso
por aspectos mercadoldgicos, o empreendimento precise ser alterado para uma especificagio

inferior ao prometido.

O proprietario pode também exigir uma garantia por parte do incorporador do valor a ser
recebido pela comercializagio de suas unidades, ou até¢ mesmo querer regrar em contrato o
que acontece em caso de insucesso na comercializagio apds a entrega de suas unidades, pois
vio incidir custos de IPTU, taxa condominial, encargos, dentre outros custos inerentes a
unidade. O incorporador deve se isentar de qualquer um desses compromissos, principalmente
pelo fato desses insucessos ndio estarem diretamente ligados a seus atos e sim por fatores

¢xternos.

No momento da negociagio da permuta, é comum o incorporador ainda ndo ter protocolado
um projeto na Prefeitura, nesse caso, as partes ainda ndo tem conhecimento do projeto que
pode vir a ser aprovado na Prefeitura. O incorporador, nesse momento, ndo pode definir quais
serdio as unidades de direito do proprietario, porém, ja pode estabelecer de comum acordo,
qual o critério de escolha das unidades que ficardo de direito do proprietério. Pode-se escolher

por modo aleatorio, unidades por laje, o método espiral, etc.

A sexta analise a ser realizada se refere & existéncia de inquilino no imével.

Inquilino

Em caso de imével que tenha inquilino, com contrato de locagdo em vigor ou ja com prazo

indeterminado, entendendo que prazo indeterminado seria o caso de inquilino que continua no

imével mesmo com o contrato de locagio vencido, as partes tem o risco de como esse
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inquilino ird se comportar para desocupar o imével. O inquilino pode exigir algum beneficio,

uma contrapartida financeira ou até mesmo se recusar a desocupar o imovel.

Segundo FIGUEIREDO (2010), a melhor situagéio para o incorporador receber a posse do
imével é que ele esteja livre e desimpedido. Caso haja algum terceiro habitando o imodvel,
pessoa fisica ou juridica, para uma protegdo do incorporador, € necessario de acordo com a lei
de locagio vigente, que o inquilino assine uma rentincia do direito de preferéncia de compra
do imével, junto com a rescisdo do contrato que deve ser substituida por um comodato, que é

um empréstimo do imével sem custos e com prazo definido para desocupar o imé6vel.

O comodato deve ser assinado, por ser um contrato com facil rescisdo, ao contrario do
contrato de locaglo. Caso o imével ndo seja desocupado, o contrato de comodato ¢ um
contrato de facil execucdo na justica e no curto prazo o juiz determina a desocupagio do
imo6vel. Este fato é de desejavel importincia, pois sem a protecdo necessaria, um determinado
inquilino pode se recusar a desocupar o imével, retardando o processo de incorporagdo

imobiliaria.

A sétima andlise a ser realizada se refere a posse do terreno pelo incorporador apds a

escritura.
Posse ap6s a escritura

O proprietario pode solicitar um prazo superior ao da transmissdo da escritura para desocupar
o imovel. Nesse caso, o incorporador precisa se proteger no caso do proprietdrio querer sair

num prazo superior ao solicitado, ou em caso extremo, s¢ recusar a deixar o imoével.

Nesses casos, ao ser outorgada a escritura em favor do incorporador, as partes ja podem
estabelecer um contrato de comodato, no qual o proprietario tem um prazo para permanccer

no imdvel, a partir de outorgada da escritura, sem custos.

Durante o prazo que o proprietario esta na posse do terreno, deve-se tomar todas as medidas

cabiveis para preservar a posse pacifica, sem danos ambientais, sem invaso, etc.
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A oitava analise a ser realizada se refere 4 solicitagdo pelo proprietario da informagio da

superagdo ou ndo das cldusulas resolutivas.

Informacio ao proprietario da superaciio das clausulas resolutivas

Devido as condigdes resolutivas terem prazo para serem superadas, o incorporador pode
demorar em informar se as condigdes resolutivas foram ou néo superadas para o proprietario
do terreno e, dessa forma em caso de nfo superagdo, o proprietario ficar com o seu bem

imobilizado por mais tempo de forma desnecessdria sem a rescisdo contratual.

Para mitigar o risco do proprietirio ficar com seu bem imobilizado por tempo desnecessario
em caso de ruptura contratual, no caso de nfo superagio das clausulas resolutivas, ele pode
solicitar em contrato que o incorporador deve ter um prazo para comunicar ao proprietario
informando se houve ou ndio a superacio das condigles resolutivas, prevendo-se uma
penalidade em caso de siléncio. O incorporador pode conceder desde que seja num prazo

maximo a ser estabelecido de comum acordo entre as partes.

A nona analise a ser realizada se refere a defini¢io sobre os custos de transmissio do imdvel.

Custos da transmissiio

A responsabilidade sobre o pagamento das despesas decorrentes da Lavratura das Escrituras
de Venda e Compra ¢ de confissdo de divida, Escritura Piblica de Permuta, notoriais e de
registro de iméveis, inclusive recolhimento do imposto de transmiss@o de bens (ITBI) devidos
pela transacdo imobilidria pode ser contemplado em contrato, sendo usual que caibam ao
incorporador que deve determinar o servigo notorial para a lavratura da escritura, isentando o

proprietario de qualquer custo e trabalho.

Apesar dessas responsabilidades ndo configurarem uma situagéio de risco é praxe de mercado
que essas sdo responsabilidades recaiam sobre o incorporador, para evitar indefinigdes ¢

melhor que ele ja esteja definido no contrato.

A décima andlise a ser realizada se refere a4 consideragdo do resultado das andlises

preliminares.
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Analises preliminares

Segundo SILVA (2012), a partir do momento que as partes assinarem o contrato de permuta,
o incorporador precisa iniciar de imediato as andlises ambientais e de solos, além de
sondagens e do levantamento topografico, que sdo servigos essenciais a0 negdcio imobiliario
e que dependendo da anilise feita podem prejudicar ou até mesmo inviabilizar o negdcio.
Esses servicos devem ser executados de imediato a partir da assinatura do contrato ¢ sdo
analises feitas no terreno que tem um prazo para a definicéio de seus resultados que estardo
diretamente relacionadas com as clausulas resolutivas. Em fungio desse fato, ¢ importante
que o incorporador realize todas essas andlises dentro do prazo das resolutivas, pois em caso
de andlise negativa para o incorporador, ele estad dentro do prazo de néo confirmacdo da

negociagio.

A décima primeira analise a ser realizada se refere a defini¢éo do responsavel pelo custo da

intermediag@o imobiliaria.

Intermedia¢io imobilidria

Um ponto que costuma ser incerto nas negociagdes imobilidrias é a comiss@io fruto da
intermediacdo. Normalmente, os incorporadores sdo apresentados aos proprictarios por
intermédio de um corretor ou uma empresa de corretagem de imoveis, que deve ser
regularizado junto ao CRECI Neste momento cxistem duas incertezas, quem serd o
responsavel pelo pagamento e qual o valor a ser pago pela intermediagdo. Como existe uma
praxe de mercado com relagdo ao valor a ser pago por tal intermediacio quando a aquisi¢do €
em dinheiro, porém, quando a forma de pagamento do terreno ¢ em permuta, 0s valores da
transagdo superam de forma significativa o valor do terreno quando o pagamento € em
dinheiro, este fato aumenta o valor da corretagem caso seja mantido 0 mesmo percentual da

intermediag&o.

Quando a forma de pagamento do terreno ¢ 100% em permuta, o proprietéario do terreno ndo
recebe nenhum valor a vista e, nesse caso costuma transferir a obrigagdo do custo da
intermediagio imobilidria para o incorporador. Apesar desses fatos ndo apresentarem um

risco, o custo da intermediagfio imobilidria ¢ o responsdvel por tal custo ndo podem
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apresentarem uma incerteza na negociago ¢ o incorporador deve administrar a corretagem

para ndo ser surpreendido mais adiante.

Para n3o haver diividas sobre quem é o intermediador do negécio imobilidrio, é conveniente
colocar em contrato que as partes declaram quem ¢é o intermediador do negocio, especifiquem
qual das partes serd o responsavel pelo pagamento da comissdo e qual o valor a ser pago. Essa
declaracio mitiga o risco das partes serem envolvidas em um processo, no qual determinado

agente venha a reivindicar ser o intermedidrio do negécio e exigindo o respectivo pagamento.

4.2. Elaboraciio e aprovagiio do projeto na Prefeitura

A segunda etapa do ciclo de incorporagio é marcada pelo desenvolvimento do projeto,
protocolo do projeto legal e posterior aprovacdo do projeto na Prefeitura Municipal, que ¢ um
dos itens necessarios para o Registro do Memorial de Incorporagio no Cartério de Imdveis

competente, que é o fato que marca o langamento do empreendimento.

O primeiro dos riscos dessa etapa se refere 4 aprovagdo do projeto na Prefeitura.

Aprovaciio do projeto na Prefeitura

As partes tem o risco da Prefeitura Municipal demorar para aprovar o projeto e ocorrer 0
consequente atraso no Registro da Incorporagio, atrasando todo o processo de langamento do
empreendimento e consequentemente o atraso no recebimento do prego do imovel por parte

do incorporador e do proprietario do terreno.

O incorporador deve se isentar da obrigagdo de ter um prazo para a aprovagéo do projeto na
Prefeitura Municipal, pois existe um risco pelo fato da aprovagio do projeto ndo depender

exclusivamente dos esforgos do incorporador.

Outro risco que as partes permutantes ficam expostos € de ndo verem o projeto aprovado na
Prefeitura Municipal ¢ de voltarem ao estado inicial antes da assinatura do contrato de
permuta. Nesse caso, 0 proprietario teve seu bem imobilizado no periodo e o incorporador
aplicou um volume significativo de recursos com as etapas anteriores da incorporagdo

imobiliaria até a tentativa de aprovar o projeto na Prefeitura Municipal.
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Apés a aprovagiio do projeto na Prefeitura Municipal, o incorporador ja sabe qual o
empreendimento que langard a0 mercado, e portanto ji pode definir as unidades que serdo de
posse do proprietario, de acordo com os critérios j& pré-estabelecidos na negociagio da

permuta.

O segundo dos riscos dessa etapa se refere & mudanga de legislacdo.

Mudanca da Legislagéo

Segundo a Lei Federal 10.257/2001, esta previsto no Estatuto da Cidade que o poder publico
pode conceder que o incorporador aumente o sen potencial construtivo com relagdo a drea do
seu terreno mediante uma outorga onerosa do direito de construir. As 4reas onde o
incorporador podera pagar contrapartida onerosa para adquirir o direito de construir acima do

coeficiente basico devem estar previstas no Plano Diretor do Municipio.

Segundo FIGUEIREDO (2010), a politica urbanistica pode ser alterada ao longo do processo
de incorporacdo do empreendimento, assim como a outorga onerosa disponivel para a regido
onde se encontra determinado terreno pode ser totalmente consumida, fatores que
impossibilitam o pagamento de outorga pelo direito real de construc¢do adicional, fato que

pode tornar a permuta negociada pelo imével insustentavel.

Outro fato que pode ocorrer nesse momento ¢ a mudanga na legislagdo do Municipio,
aparecer alguma contrapartida onerosa para a construgdo do edificio que ndo era prevista no
momento da assinatura do contrato de permuta ou até mesmo, o projeto a ser aprovado
contemplar 0 pagamento de outorga onerosa que ndo se encontra mais disponivel para o

projeto.

Dessa forma, o projeto desenvolvido ndo ¢ passivel de aprovagéo pela Prefeitura Municipal
sem o pagamento da outorga onerosa, criando um risco para o incorporador, caso €le tenha
negociado a permuta em 4rea privativa e ndo tenha uma cléusula de saida. Um risco mais
extremo seria a prefeitura municipal limitar a construgéo de edificios residenciais na regido de

localizag8o do terreno, comprometendo ainda mais a permuta.
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O incorporador tem o risco da legislagdo municipal mudar e de ndo conseguir aprovar o
projeto pretendido no momento em que negociou a permuta. Caso esse fato ocorra, o
percentual de permuta dentro do negécio ou a drea privativa a ser concedida se altera, além de

haver a necessidade de pagamento de ITBI e de se definir o responsével por esses custos.

Incorporadores mais avessos ao risco, podem se proteger e colocar que € condigéio resolutiva
do negodcio a aprovagio do projeto pretendido na Prefeitura Municipal, onde pode-se

especificar uma 4rea privativa minima do empreendimento a ser aprovada no projeto.
O terceiro dos riscos dessa etapa se refere a pesquisa mercadoldgica negativa.
Mudanca do produto

Apbs a assinatura do contrato de permuta, uma pesquisa mercadolégica pode identificar que o
empreendimento pretendido para o local ndo seja o mais indicado. Existe o risco, que nessa
situacio, o incorporador nfio tenha o direito e nio seja autorizado pelo proprietario a
modificar o projeto proposto, ou mesmo que para aceitar a mudanga de projeto, o proprietario

faga algumas exigéncias.

Segundo CHALUB (2003), a possibilidade de modificagdo do projeto de construgio € uma
necessidade das empresas incorporadoras, que podem se ver diante a situagdes de desajuste
técnico, mercadolégico, ou mesmo econdmico-financeiro. De outro lado, a 4rea e a tipologia

do produto sio exatamente, a moeda de troca do proprietario do terreno.

O incorporador pode conceder ao proprietério que em caso de mudanga de projeto, todos 0s
custos inerentes ficam de responsabilidade do incorporador, que fard a manutenco da fragéo

das unidades auténomas de direito do proprietario no projeto inicial.

O incorporador deve se isentar da responsabilidade de mudanga de projeto desde que a
tipologia e o memorial descritivo do novo empreendimento ndo sejam inferiores, ou em caso
de inferioridade, caracterizando um menor valor a ser recebido por parte do proprietario, que

o percentual da permuta dentro do negdcio seja revisto para cima.

O quarto dos riscos dessa etapa se refere a necessidade de retificagdo da area do imovel.
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Retificaciio de area

Segundo FIGUEIREDO (2010), caso seja feito um levantamento topografico do terreno e seja
constatado que a descrigio do registro em matricula necessite de retificacdo de area para
correcio de algum erro e diferencas de dreas que constem em registro, deve ser outorgada
uma escritura de retificaciio da 4rea do imével de forma a permitir o ajuste e o registro em
matricula da situagio real que o imével se encontra. O proprietario ou o incorporador
precisam providenciar a retificagio de matricula, pois sem ela o incorporador n3o consegue
registrar o Memorial de Incorporaggio no Cartorio de Registro de Imoveis competente, ato que

permite o langamento do empreendimento.

Ainda de acordo com FIGUEIREDO (2010), uma cldusula que pode ser colocado no contrato
& que o contrato é caracterizado como sendo de natureza “ad mensuram”, ou seja, caso apos o
levantamento planialtimétrico, a drea total do imével seja apurada superior ao de fato
averbado em matricula, o incorporador obriga-se a pagar a diferenca ao proprietério de acordo
com a mesma proporgio estabelecida e, caso seja inferior, a mesma proporgdo serd

descontada do proprietario.

Esta clausula protege tanto o proprietario quanto o incorporador, pois ao celebrarem o
contrato, os valores da negociagio imobilidria normalmente sdo em fungdo da area que consta
em matricula e, posteriormente apds o levantamento planialtimétrico feito pelo incorporador
acusar uma area maior ou menor 3 4rea de matricula, o valor da negociagdo deve ser ajustado
proporcionalmente para mais ou para menos. Tratando-se de uma permuta, pode ser previsto
em contrato, que esse ajuste pode ser feito mediante drea privativa ou valor monetério, da

forma que for mais conveniente entre as partes.

Neste momento pode ser apurada uma diferenca de drea que consta em registro e a area real
do imével, fato que leva a uma retificagio de matricula para a adequagdo da 4rea em registro.
Pode ser constatada a necessidade de uma retificagdo judicial para a adequagio da 4rea, que
leva mais tempo e é mais onerosa que uma simples retificacio administrativa da area. A
retificaciio pode ser concluida apés o protocolo do Projeto Legal, mas o Cartério de Imoveis

somente registra em matricula, apés a retificagdo estar concluida por profissional habilitado.
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O artigo 213 da Lei 6.015/1973 (com redagio da Lei 10.931/2004) prescreve:

Independentemente de retificagdo, dois ou mais confrontantes poderdo, por
meio de escritura ptiblica, alterar ou estabelecer as divisas entre si e, se houver
transferéncia de 4rea, com o recolhimento do devido imposto de transmisséo e
desde que preservadas, se rural o imével, a fragio minima de parcelamento e,

quando urbano, a legislacdo urbanistica.

O incorporador tem o risco da necessidade de retificacdo de édrea que venha a alterar o
percentual de permuta dentro do negdcio ou que venha a alterar a 4rea privativa a ser
concedida decorrente da permuta, além de haver a necessidade de pagamento de ITBI ¢ de

quem fica a responsabilidade por esses custos.

O quinto dos riscos dessa etapa se refere as possiveis exigéncias do proprietéario referente ao

protocolo do Projeto Legal.

Protocolo do Projeto Legal

De acordo com a Norma 13531 (ABNT, 1995), considera-se Projeto Legal a etapa destinada a
representagdo das informages técnicas necessérias a analise e aprovagao, pelas autoridades
competentes, da concepgdo da edificagdo e de seus elementos e instalagdes, com base nas
exigéncias legais (municipal, estadual, federal), e a obtencdo do alvard ou das licencas ¢

demais documentos indispensaveis para as atividades da construg@o.

O proprietario do terreno com o intuito de mitigar o risco do prolongamento da data de
recebimento de suas unidades, pode solicitar junto ao incorporador que ele tenha um prazo
para protocolar o projeto na Prefeitura Municipal. Em caso de ndo cumprimento do prazo

estabelecido pode ser solicitado que seja prevista alguma penalidade.

O incorporador pode aceitar esse prazo, pois ele consegue monitorar o processo de

desenvolvimento do Projeto Legal para que o protocolo do projeto na Prefeitura ocorra dentro

do prazo previsto.
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O sexto dos riscos dessa etapa se refere as possiveis exigéncias do proprietario referente 2

defini¢do das responsabilidades.

Responsabilidades

A aprovagdo do projeto junto a prefeitura traz consigo o responsavel civil e criminal pela
implantagio do projeto. Nessa linha, o proprietario pode solicitar a sua isencdo das

responsabilidades que séo exclusivas do incorporador.

O incorporador pode permitir que seja redigido em contrato que a responsabilidade pela
aprovagio do projeto na Prefeitura Municipal ¢ do incorporador e que ele deve se
responsabilizar civil e criminalmente por seus atos e pelos atos de terceiros que venham a
trabalhar na viabilizagio do empreendimento imobilidrio, isentando o proprietario de qualquer
responsabilidade, uma vez que o proprietério estd participando do empreendimento somente

com o terreno.
4.3. Contrataciio da empresa de vendas e definicio da estratégia de comercializagio
O primeiro dos riscos dessa etapa se refere & comercializagéo conjunta.

Comercializaciio conjunta

Convém ao incorporador que nio seja feita a comercializagdo conjunta, pois as unidades do
proprietario fazem concorréncia com as unidades do incorporador ¢ no momento da quitagdo
do financiamento da produgio, é provavel que o proprietirio ndo aceite que suas unidades
sejam dadas como parte de pagamento, gerando o risco de prolongamento do repasse das

unidades ao incorporador.

Cada uma dessas alternativas, seja com comercializagdo conjunta ou ndo, apresenta um tipo

de risco para o incorporador que ji deve ser tratado no contrato.

Em casos em que as partes optarem por fazer a venda das unidades do proprietario em
conjunto, hé que ser decidido também se vai ocorrer o 6nus do custo para o proprietario. O

incorporador tem o risco do proprietirio do terreno ndo aceitar participar de alguns custos
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inerentes 4 venda ao puablico, como as contas de comercializagdo das unidades por uma
empresa corretora de iméveis, de prémio para o corretor, propaganda e marketing, construgéo

do stand de vendas e administragdo da carteira do proprietério pelo incorporador.

Esses custos ji devem ser previstos em contrato assim como devem ser previstos como serdo
feitos seus repasses, caso contrario, o incorporador assume o risco do proprietario nfo aceitar
o repasse desses valores mais adiante ¢ ter que assumir esses custos relativos a

comercializacio das unidades do proprietario.

Ao comercializar suas unidades em conjunto com o incorporador, o proprietdrio do terreno
diminui o seu risco com relagio 4 comercializa¢do de suas unidades. O proprietario se utiliza
de toda a expertise do incorporador na comercializagio das unidades, participando de toda a
propaganda do empreendimento ¢ da empresa de vendas que o incorporador entende ser a
mais adequada para o determinado empreendimento, fatos que tendem a aumentar a

velocidade de vendas das unidades do proprietério.

Porém, o proprietario pode entender que um incorporador que tenha sua propria equipe de
vendas, venha dar uma preferéncia na comercializagio de suas proprias unidades e deixar a
venda das unidades do proprietario por Ultimo. O proprietario, com o intuito de diminuir esse
seu risco, pode exigir em contrato que o incorporador contrate uma empresa de
comercializagio independente, pois entende que esta empresa tem seu proprio interesse de
concretizar a venda e nio fara distingdo das unidades do incorporador € do proprietario. O
incorporador deve entrar em comum acordo com o proprietirio sobre a forma de

comercializagio das unidades.

O segundo dos riscos dessa etapa se refere 4 venda separada das unidades do proprietario.

Venda separada

Quando o proprictario optar por ndo participar da venda conjunta, caso ndo seja regrada a
forma que suas unidades serdo vendidas, o incorporador terd o risco de como essas unidades
serdo comercializadas, pois podem vir a criar concorréncia com o proprio incorporador, fato

que ndo convém que Ocorra.
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O negocio imobilidrio é sensivel e apresenta riscos, que devem ser administrados por
profissionais desse segmento, e caso o proprietrio venha a vender suas unidades
simultaneamente por conta propria, pode vir a vendé-las por prego inferior ou a divulgar o

empreendimento de maneira que venha a comprometer o negécio imobilidrio do incorporador.

De forma a eliminar esse risco, o proprietario deve comercializar suas unidades somente apos
a comercializagio da totalidade das unidades do incorporador, ou um prazo apos algum

evento a ser estabelecido.
4.4, Registro do Memorial de Incorporagiio

O Registro do Memorial de Incorporagio no Cartério de Imoveis define o momento a partir
do qual o incorporador pode langar o empreendimento. Incorporadores avessos ao risco
esperam a aprovagiio do projeto na Prefeitura, para Lavrar a Escritura do imovel e Registrar o

Memorial de Incorporagio do empreendimento com o imével sobre sua titularidade.

O primeiro dos riscos desta ctapa se refere ao fato do proprietario se negar a transmitir a

escritura.
Nio transmissiio da Escritura

O incorporador tem o risco de cumprir suas obrigagbes que estdo presentes no contrato € 0
proprietario do terreno se negar a passar a escritura, por arrependimento ou por outro motivo

de qualquer ordem.

Segundo FIGUEIREDO (2010), caso, devido a qualquer razéo ndo seja Lavrado a Escritura, o
incorporador deve assegurar o seu direito de adjudicar compulsoriamente o imdvel, desde que
o incorporador cumpra as obrigagSes que estdo presentes no contrato, inclusive depositando

judicialmente o saldo do preco para a sua quitago.

Para que o incorporador esteja protegido, deve-se prever a irrevogabilidade e irretratabilidade
do contrato, caracterizagdo do contrato que concede legitimidade para a adjudicagdo

compulséria do imovel.
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Para mitigar o risco chegar a este ponto, convém colocar em contrato uma multa por periodo

ao proprietdrio, além de uma indenizag#io por perdas e danos.

O segundo dos riscos desta etapa se refere ao retardamento do lancamento do

empreendimento devido o registro do Memorial de Incorporagéo.

Memorial de Incorporacio

O artigo 32 da Lei 4.591/1964 diz que as unidades auténomas somente podem ser negociadas
e ofertadas ao mercado apés 0 Memorial de Incorporagiio ser registrado no Cartorio de
Imdveis competente. As partes tomam o risco do Cartério competente néo aceitar alguns dos
documentos listados abaixo que sdo necessarios para obtengéio do registro do Memorial de
Incorporagiio, fato que posterga o langamento do empreendimento ao incorporador ¢ da

obtencdo das unidades auténomas, fruto da permuta do proprietario:

» Titulo de propriedade do terreno ou promessa irrevogavel ¢ irretrativel no qual conste
clausula autorizativa da imissdo na posse e autorizacio para comercializagio das

fracoes ideais do terreno (de responsabilidade do proprietario do terreno);

e Certiddes negativas dos tributos federais, estaduais e Municipais, de débitos com a
previdéncia social, de protesto de titulos e de 6nus e de distribuicio de agles civeis e
criminais com relacdo aos alienantes do terreno e ao incorporador, e certiddo negativa
de 6nus relativamente ao imovel (de responsabilidade do proprietario do terreno e do

incorporador);

e Projeto de construgdo aprovado pela Prefeitura Municipal e pelos demais 6rgéos
competentes para a fiscalizagdo do planejamento urbano e ambiental (de

responsabilidade do incorporador);

e Cilculo das dreas das edificagdes com a discriminagio da drea construida comum e da
area privativa ou exclusiva de cada unidade auténoma (de responsabilidade do

incorporador);
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¢ Memorial de incorporacio, descritivo das especificagdes da obra projetada, elaborado
de acordo com os principios, critérios e procedimentos especificados pela Associagdo

Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) (de responsabilidade do incorporador);

e Avaliacfo do custo global da obra, calculada de acordo com as normas ABNT (de

responsabilidade do incorporador);

o Discriminagdo das fragoes ideais do terreno, com as unidades autdnomas que a elas

corresponderfio (de responsabilidade do incorporador);

¢ Minuta da futura convengéo de condominio (de responsabilidade do incorporador);

e Declara¢do em que se defina a parcela do prego quando ocorra a permuta do terreno

por 4rea construida (de responsabilidade do incorporador);

e Declaragio sobre o nimero de veiculos que a garagem comporta e os locais destinados

ao estacionamento (de responsabilidade do incorporador).

Nesta etapa, as partes permutantes tem o risco de demorar ou até mesmo ndo conseguir
registrar o Memorial de Incorporacio no Cartério de Imdveis competente, por conta da ndo
obtenco de algum dos documentos anteriormente citados. Caso o prazo para o Registro do
Memorial de Incorporagio se alongue muito, as partes devem ter uma cldusula de saida para
voltar ao estado inicial antes da assinatura do contrato de permuta. O proprietario vé seu bem
imobilizado por mais tempo e o incorporador tem o risco de ter um custo incotrido sem

alcancar retorno, caso as partes ndo levem adiante o contrato.

O proprictario pode querer mitigar seu risco de ver o incorporador retardar o langamento por
motivo de qualquer ordem, que por comsequéncia venha a postergar a entrega suas de
unidades, retardando seu acesso ao bem final. Pode-se ser solicitado junto ao incorporador,
um prazo a partir da aprovagdo do projeto pela Prefeitura Municipal que o Memorial de
Incorporagio seja registrado no Cartério de Registro de Imoéveis competente, ato que
caracteriza o langamento do empreendimento. O incorporador deve se isentar de tal obrigagdo

ndo permitindo que sejam estabelecidos prazos.
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O terceiro dos riscos desta etapa se refere a forma de transmissfo da escritura.

Forma de Transmissio da Escritura

O incorporador pode colocar em contrato que o proprietario se obriga a transferir ao
incorporador o imovel sem nenhuma pendéncia recaindo sobre o imovel até a data da
Lavratura da Escritura definitiva, sendo que até esta data de transmiss@o do imével, ficam de
responsabilidade do proprietério todos os débitos do imével relativos aos impostos, taxas,

passivos e despesas de qualquer natureza.

O proprietario deve se obrigar também a manter o imével da mesma forma da data da
assinatura do contrato ¢ ndo retirar nenhum exemplar arboéreo existente, devido aos problemas

que podem ser causados junto aos orgdos ambientais, como a Secretaria do Meio Ambiente.

Segundo RIZZARDO (2012), o incorporador pode fazer a aquisicdo, mediante lavratura da
escritura de permuta ou da lavratura da escritura de venda e compra em ato concomitante com
escritura de novagdo, confissdo de divida e promessa de dagiio em pagamento. O incorporador
deve estabelecer uma cldusula em contrato, que o permita ter o direito de escolher fazer a
aquisico mediante uma dessas duas formas, contanto que ndo haja prejuizo ao proprietario.
Esta cldusula beneficia o incorporador, pois ao fazer a permuta, dependendo de cada um
desses atos juridicos escolhidos para celebrar a permuta, o processo de incorporagdo acaba
por ser diferente. Esta clausula permite que o incorporador possa escolher mais adiante de que

forma pretende incorporar o empreendimento.
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5. DIRETRIZES PARA FORMATACAO DE UMA PERMUTA DO LANCAMENTO
ATE A ENTREGA DAS UNIDADES

5.1. Lancamento do empreendimento

Segundo SILVA PEREIRA (1997), o langamento do empreendimento so pode ocorrer apds o
Cartério de Registro de Imdveis competente registrar o Memorial de Incorporagio do
empreendimento. E nesse momento que o incorporador tem a autorizacdo da comercializagdo

das unidades auténomas junto ao publico.
O primeiro dos riscos a ser considerado nesta etapa sc refere ao declinio da incorporagéo.
Declinio da Incorperagio

O risco do incorporador langar o empreendimento € o mercado ndo ter uma aceitacgdo
satisfatoria com relagdo ao produto proposto, afeta tanto incorporador quanto proprietério.
Este fato pode, em um caso extremo, inviabilizar ao incorporador a construgdo das unidades,
considerando que ¢é pratica dos agentes financeiros a exigéncia de uma porcentagem minima
de unidades vendidas para liberar a primeira parcela do financiamento da producdo. Para
minimizar o risco para ambas as partes de um produto que néo tenha liquidez, ¢ conveniente
que seja previsto em contrato que o incorporador tem o direito de desistir da incorporagdo sem

que seja necessaria anuéncia ou manifestagio do proprietario.

Segundo RIZZARDO (2012), de acordo com a lei vigente, o incorporador tem um prazo de
180 dias para abortar a incorporagio imobilidria do empreendimento. E de praxe as partes
estabelecerem de comum acordo, uma cldusula que estabelega certa porcentagem das
unidades que se ndo forem comercializadas no periodo, permite o cancelamento da

incorporacao.

Em caso de declinio da incorporagdo dentro do prazo permitido por lei, o incorporador deve

se isentar de qualquer penalidade que o proprietario pode vir a exigir em contrato.
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Convém que o incorporador tenha as seguintes alternativas sem que haja a necessidade de se

consultar com o proprietario:

e Desistir da incorporagio do empreendimento imobilidrio e devolver o imével através
da lavratura da escritura para o proprietario sendo que todos os encargos para a
transmissio do imével serdo de custo do incorporador, tais como: registro da escritura
no cartério de registro de imdveis, imposto de transmissdo do bem imével (ITBI),
despesas de emolumentos de cartério ¢ demais custos relacionados com a transmissdo

do imoével;

e Devido a qualquer razfo, desistir da atual incorporagdo € promover uma nova
incorporagio e langamento pro seus proprios custos para uma modificagdo do projeto
e nova aprovagio na Prefeitura Municipal, sempre respeitando a proporcionalidade do

proprietario;
» Seguir com a incorporagdo mesmo sem atingir as vendas minimas em contrato.

Se o incorporador optar por desistir da atual incorporagéo ¢ promover uma nova incorporag¢io
os prazos anteriormente estabelecidos para o langamento ¢ conclusido do empreendimento
imobiliario devem ser automaticamente prorrogados por mais um periodo a ser estipulado

entre as partes a partir da aprovagfo do novo projeto modificado pela Prefeitura Municipal.

O segundo dos riscos a ser considerado nesta etapa se refere a exigéncias do proprietério em

empreendimentos com mais de uma fase de langamento.

Mais de uma fase de lancamento

Em empreendimentos que venham a ter mais de uma fase de lancamento, o proprietario pode
querer eliminar seu risco de ver o incorporador langar a primeira fase e retardar o langamento
das fases subsequentes, retardando o recebimento de sua fragio ideal de direito. Com esse
intuito, o proprietario pode solicitar que seja especificada uma data maxima de defasagem

entre as fases.
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O incorporador, por outro lado, deve se isentar dessa obrigacio, pois caso a primeira fase
lancada tenha uma velocidade de vendas abaixo do esperado, o incorporador deve retardar o
langamento das fases subsequentes. O incorporador também, ao longo do processo de
incorporagdo, pode ter o interesse de prolongar a fase de langamento, postergando o inicio das
obras, para vender mais unidades e aumentar o caixa da empresa, fato que traz beneficios no

momento de contratar o financiamento 4 produgdo junto a uma instituigio financeira.

5.2. Contratacéo do financiamento da produgio

O financiamento pode ser contratado antes ou até mesmo durante a produgdo, sendo esta
configuracio bastante usual, ja que os agentes financeiros preferem liberar o financiamento
para empreendimentos j4 em andamento. A configuragdo descrita na figura 03 ¢ a ideal no

ponto de vista do incorporador, onde o financiamento ¢ contratado antes do inicio da

construcao.

Segundo RIZZARDO (2012), é conveniente colocar em contrato que o proprietario cedera
para o incorporador, os direitos decorrentes dos projetos de construgio e procedimentos
administrativos relacionados ao empreendimento, pois sem o direito, o incorporador ndo tem
poderes para promover a incorpora¢do do empreendimento. Por se tratar de aspecto técnico, €
importante ja se discutir ¢ colocar em contrato, assim como que devem ocorrer sem custos
para o proprietario quando ocorrer a outorga da escritura piblica definitiva. Assim como €
essencial colocar em contrato que o proprietario deve comparecer em qualquer ato que seja

em beneficio da obtengio do financiamento quando for requisitado pelo incorporador.
O primeiro dos riscos desta etapa se refere & hipoteca das unidades do empreendimento.

Hipoteca das unidades

Os agentes financeiros costumam conceder o financiamento proporcionalmente & garantia que
recebem do incorporador. Caso o proprietario nfo permita que suas unidades sejam dadas
como forma de garantia, é provéivel que o agente financeiro conceda um crédito proporcional
as unidades que o incorporador der como garantia, que deve ser inferior ao crédito em caso de

hipoteca de todas as unidades, inclusive as unidades do proprietario.
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Como & provével que o incorporador solicite junto ao agente financeiro, um maior valor
possivel para o financiamento da produgfio, provavelmente este deve solicitar a hipoteca de
todas as unidades a serem construidas no empreendimento. O incorporador tem o tisco de o
proprietirio ndo permitir que suas unidades sejam hipotecadas, diminuindo o volume de

crédito a ser financiado para a produgio.

Tendo em vista que a grande maioria dos empreendimentos se desenvolve mediante essa
equagio, ndo hd como se estabelecer em contrato isentando-se essas unidades da garantia. O
proprietario para permitir a hipoteca de suas unidades, pode querer se isentar do risco de
qualquer responsabilidade com relagdo ao financiamento € do risco de suas unidades ficarem
hipotecadas por prazo indeterminado. Para isso, duas medidas podem ser tomadas pclo

incorporador:
e A caracterizagdo do incorporador como Gnico devedor;

e Fixagio de prazo para liberagiio da hipoteca das unidades permutadas mediante multa.
Pode-se estabelecer um prazo maximo a partir da especificagdo do condominio no

Registro de Im6veis competente.

O segundo dos riscos desta etapa se refere quando o contrato a ser firmado entre as partes €

uma promessa de permuta.
Promessa de Permuta

De acordo com CHALUB (2010), quando a permuta for feita por um contrato de promessa de
permuta, convém colocar em contrato que o proprietario deve comparecer em qualquer ato
que seja em beneficio da obten¢do do financiamento quando for requisitado pela
incorporadora, pois sem ele o processo de incorporagio € interrompido, retardando todo o

processo ¢ a data de entrega das unidades.

O terceiro dos riscos desta etapa se refere & contratagdo do financiamento.
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Contratac¢io do financiamento

Caso o incorporador ndo consiga contratar o financiamento bancdrio para a construgio do
empreendimento por qualquer que seja o motivo ¢ ndo tenha recursos proprios para finalizar

as obras, pode-se levar a uma ruptura contratual.

O momento da contratag@io do financiamento bancério para a constru¢io do empreendimento
¢ caracterizado por ser um momento, no qual, o incorporador pode ja ter efetuado o
langamento do empreendimento, ¢ ja tenha algumas unidades vendidas e possivelmente ji

tenha feito alguma obra civil, constatando alguma benfeitoria no terreno.

Nesse momento, o incorporador tem o risco de ndo conseguir contratar um financiamento
bancério para a constru¢do do empreendimento ¢ de nfo ter recursos proprios para terminar a
obra. E um momento critico ja que implica na devolugéo das unidades que j& foram vendidas
ao publico, caso esteja dentro do prazo de caréncia de 6 meses conforme lei vigente, € na
eventual devolugéo do terreno ao proprietrio que, ja deve ter alguma benfeitoria agregada em

seu terreno.

Para a contratagiio do financiamento, ndo necessariamente o empreendimento precisa estar em
obra, porém, para a liberagdo da primeira medigdo, preferencialmente os agentes financeiros

aguardam uma primeira evolugéo fisica.

Varios incorporadores que adotam uma postura conservadora, s6 efetuam o langamento apds a
valida¢do do or¢amento da obra e contratagdo do financiamento, para evitar o risco de se
efetuar o langamento € apds a venda de algumas unidades o incorporador ndio conseguir
contratar o financiamento ¢ se ver obrigado a devolver o valor pago aos adquirentes
corrigidos de acordo com a lei vigente. Esta é uma postura conservadora que protege o

incorporador.

5.3. Obras

De acordo com a Lei de Condominios e Incorporagdes, a Lei 4.591/1964, os

empreendimentos podem ser divididos em fragdes ideais ¢ comercializados durante a obra.
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O primeiro dos riscos desta etapa se refere 4 possiveis exigéncias do proprietario referente ao

inicio das obras.
Inicio das Obras

O proprietario do terreno, para mitigar seu risco do incorporador demorar ou para iniciar as
obras do empreendimento ou para entrega-las, por motivos de qualquer ordem, retardando o
recebimento de suas unidades, pode solicitar uma clausula que determine um prazo a partir de

um evento para o inicio das obras.
O incorporador deve se isentar desse prazo determinado para o inicio das obras.

O segundo dos riscos desta etapa se refere 4 possiveis exigénceias do proprietario referente ao

término das obras.

Término das obras

Para mitigar o risco do proprietario do terreno de o incorporador demorar para entregar o
empreendimento, ocorrendo por consequéncia uma dilatagdo do prazo de recebimento de suas
unidades, o proprietario pode solicitar que seja estabelecido em contrato, um prazo maximo
para que as obras estejam concluidas. E de praxe de mercado que esse prazo méximo a ser
estabelecido de comum acordo entre as partes, seja a particr Registro do Memorial de

Incorporagdo no Cartério de Registro de Imdveis competente.

Convém, que seja definido que a concluséio das obras pode ser caracterizada pelo “Habite-se”,
que € o “Auto de Conclusio” de expedigdo da Prefeitura Municipal e que permite, junto com
a regularizagio da CND do INSS, que o incorporador possa fazer a instituicdo do condominio,

necessaria para a Lavratura da escritura definitiva em favor do proprietario.

O incorporador deve se isentar desse prazo determinado, pois o prazo para o término das
obras pode ser dilatado nfo necessariamente por responsabilidade do incorporador. Podem
ocorrer intervenientes externos, como fendmenos naturais que venham a interferir na
evolugdo das obras, assim como a demora na obtengdo do “Habite-se” pelo drgdo regulador,

por fatores nfo relacionados ao incorporador.
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5.4. Regularizacio da Obra

Abaixo serd detalhada a regularizagio da obra e institui¢fo do condominio necessdria para a

entrega das unidades apresentada na figura 04.

Certid3o de guitagdo
do 155 na Prefeitura
Municipal

Alvard de

funcionamento de ﬁ

elevadores Auto de conclusio da Registro da Institulgda Entrega das
- obra “ END INSS ﬁ e especificagdo do ﬁ unidgades

. ("Habite-se") condeminic
Auto de vistaria do ~
corpo de bombeiros

Dernais exigéncias
Legais

Regularizacio da Obra

Figura 04: Regulariza¢do da obra e entrega das unidades

De acordo com o artigo 44 da Lei 4.591/1964, ao se concluir a construgdo de um
empreendimento na modalidade de incorporagéo, deve ser averbado no Cartorio de Imoveis

competente a construgio do edificio e € prescrito da seguinte forma:

Apbs a concessdo do “Habite-se” pela autoridade administrativa, o
incorporador devera requerer a averbagfio da construgdio das edificacdes, para
efeito de individualizagio e discriminagdo das unidades, respondendo perante
os adquirentes pelas perdas e danos que resultem da demora do cumprimento

dessa obrigacio.

De acordo com o artigo 167,114 da Lei 6.015/1973, com a averbagdio da construgdo no
Cartério de Iméveis competente, o incorporador deve individualizar e discriminar as unidades

autdnomas pertencentes ao empreendimento.

Segundo SILVA PEREIRA (1997), a averbagio da licenca de “Habite-se™ atesta a entrega da
obra e a conclusdo do contrato de incorporagio da forma que o contrato de incorporagio

extingue-se com a conclusfo da edificagdo ou do conjunto de edificagdes e sua entrega aos
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adquirentes em condigio de habitabilidade, considerada esta expressdo no sentido de sua

utilizagdo.

Regularizaciio da Obra

O~

Para que o Banco efetue o repasse das unidades comercializadas junto ao publico,

necessario que a obra esteja regularizada. O incorporador tem o risco de atrasar todo o

[¢]

processo de regularizagfo da obra por fatores que nfio estejam diretamente ligados a ele,
como consequéncia atrasar o repasse das unidades, fato que prejudica de forma significativa a

rentabilidade do empreendimento.

Para a obtencdio do Auto de Conclusio da Obra, popularmente conhecido como “Habite-se”, 0
incorporador precisa anteriormente estar aigumas certiddes regularizadas, como a Certiddo de
quitacio do ISS junto & Prefeitura Municipal, o Auto de vistoria do Corpo de Bombeiros, o
Alvara de funcionamento dos elevadores e demais exigéncias Legais quando for o caso. Toda

essa regularizacio depende de érgéos que o incorporador tem acesso restrito.

Para o Registro da Institui¢io e especificagdo do condominio, o Cartério de Registro de

Imoveis solicita o Auto de Conclusdo de Obra e a CND do INSS.

5.5. Entrega das unidades

E provavel que o proprietirio tenha uma preocupagio com o prazo que tera a titularidade de
suas unidades de direito. Para tanto, o incorporador pode especificar um prazo maximo que
ele tera para transmitir a escritura definitiva das unidades auténomas para o proprietario, que
pode ser um prazo estabelecido de comum acordo entre as partes, a partir da averbacfo da
construgio e da especificagio do condominio junto ao cartorio de registro de imoveis

competente.

E pratica do mercado, que esses custos de transmissdo do imo6vel, emolumentos de escritura e
registro sejam por conta do proprietario. Apesar desse fato ndo configurar uma situacdo de
risco, é importante que ele ndio entre como uma incerteza no ambiente do contrato, caso o

responsavel pelo pagamento da comissdo ndo esteja devidamente identificado.
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Essa etapa da incorporagdo imobilidria ¢ a que apresenta maior risco para o proprietirio do
terreno, pois o objetivo dele ao aceitar fazer a permuta é ter suas unidades escrituradas e de
sua titularidade ao final de todo o processo. O proprietario tem o risco da inadimpléncia da

entrega das unidades pelo incorporador.

Em fungdo desse risco, o proprietrio pode solicitar alguma garantia junto ao incorporador,
que ele cumprira a sua parte no contrato de permuta. O incorporador deve tentar se isentar de
conceder alguma garantia, porém, caso scja condi¢do para a realizagdo do negdcio, o

incorporador deve avaltar o impacto da garantia no negocio.

5.5.1. Instrumentos de garantia para o proprietirio do terreno

Ao assinar um contrato de permuta, o proprietario do terreno vai imobilizar o terreno para o
incorporador por um longo prazo, contra uma promessa de entrega futura de determinadas
unidades residenciais. Esse contrato tem a caracteristica de ser irrevogavel e irretrativel, ndo

permitindo arrependimento entre as partes.

Ao longo do ciclo de incorporagdo, o contrato ndo pode ser extinto a nfio ser que sejam
previstas clausulas contratuais para tal, porém, por razéo qualquer o incorporador pode nio
cumprir o contrato. Um proprietario mais instruido pode solicitar alguma garantia adicional
para o cumprimento do contrato, algum instrumento de garantia que dé uma protegio a mais

ao proprietario do terreno.
Em casos onde o proprietario solicitar uma garantia de recebimento com relacio a
inadimpléncia referente & entrega das unidades, o incorporador deve evitar conceder algum

tipo de garantia que imobilize algum de seus ativos e deve ficar atento com relagdo ao custo

de cada um dos instrumentos disponiveis.
Os principais instrumentos de garantia praticados no mercado sfo:
. Nota promisséria com confissdo de divida;

. Hipoteca do préprio imovel;
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. Hipoteca de algum imovel do incorporador;
. Seguro garantia;
. Fianca bancaria.

Nota Promisséria com confissio de divida

Segundo FIGUEIREDO (2010), a nota promissoria é um titulo de crédito que deve ser
vinculado ao contrato de permuta e deve ser emitido e assinado pelo proprio incorporador de

acordo com as condi¢Oes contratuais.

No caso da Garantia ser uma Nota Promisséria, caso o incorporador ndo cumpra com o0s
termos do contrato e niio entregue as unidades conforme as clausulas contratuais
estabelecidas, o proprietirio do terreno somente poderd reaver o crédito que estiver

representado na nota promissoria com uma agdo de execugdo de titulo extrajudicial.

A Nota Promisséria com confissdo de divida ndio pode ser considerada uma forte forma de
garantia para o proprietario do terreno, pois em caso de faléncia do incorporador, razdo pela
qual ndio houve o cumprimento do contrato, o proprictario deve executar o titulo de forma
extrajudicial e fica sujeito a seguir a Lei de Faléncia, que se sobressai perante o titulo a ser

executado, tem-se o risco de ndo conseguir reaver o valor do imével.

A Nota Promisséria com confissfio de divida deve ser o primeiro instrumento de garantia a ser
oferecido ao proprietario pelo seu baixo custo de emissdo e pelo fato de ndo imobilizar

nenhum ativo do incorporador.

Hipoteca do proprio imével

Segundo FIGUEIREDO (2010), a hipoteca é um direito real ¢ pode ser dado como garantia de
pagamento de uma divida do proprietario, que vincula o imével até que a divida seja paga e a

hipoteca extinta.
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Para realizar financiamento  produgdo, geralmente, tem-se que hipotecar 100% do imével ao
Banco (terreno + futuras unidades). Desta forma, mesmo que seja dado o préprio imével em
garantia ao permutante, a instituigio financeira que conceder o crédito do financiamento a
produco, provavelmente solicitara a hipoteca do imével. Assim sendo, costuma-se negociar
outros tipos de garantias. Para nfio haver nenhum problema com o permutante, quando a
compra ¢é realizada da primeira forma, se faz necessério que conste na confisséo de divida que

a Incorporadora pode hipotecar o imével para a contratacio de financiamento a produgio.

Uma segunda alternativa, quando aprovado pelo banco, pode ser o incorporador aceitar
conceder somente a hipoteca das unidades livres de permuta para o banco, porém, o valor do
financiamento bancario liberado provavelmente deve ser inferior e proporcional as unidades

dadas como garantia, conforme praxe adotada pelos bancos.

Hipoteca de algum imével do incorporador

Para que a hipoteca tenha validade, o incorporador deve fazer uma escritura publica e registra-
la no Cartério de Iméveis competente. Esta hipoteca fica vinculada com a obrigagdo do
incorporador de entregar as unidades auténomas de direito do proprictario € a hipoteca
somente pode ser cancelada mediante autorizagdo do proprietario apos ter recebido suas

unidades auténomas conforme contrato.

Em caso de ndo cumprimento do contrato por parte do incorporador, 0 proprietario deve fazer

uma cobranga judicial € fazer uma execugdo hipotecaria.

Outra forma de hipoteca que pode ser concedida ao proprietario ¢ a hipoteca de algum outro
imével do incorporador. Apesar da hipoteca de um imével ndo ter custo elevado, tal hipoteca
imobiliza o ativo do incorporador até a entrega das unidades ao proprictario ¢
consequentemente baixa da hipoteca, por esse motivo que 0 incorporador deve dar uma

preferéncia por uma garantia de Nota Promissoria com confisséo de divida.
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Seguro garantia

O seguro garantia existe desde 1967 em fungio do Decreto-Lei 200 € € um instrumento que
garante as obrigacdes assumidas em contrato pelo incorporador. Ele tem o mesmo cfeito da

fianca bancdria, porém diferem entre si em suas formas de contratacio e de conceito.
Segundo ALLIANZ (2014), caso ocorra o inadimplemento das obriga¢des assumidas em
contrato pelo tomador, que venham causar prejuizo ao segurado, o seguro garantia garante a

indenizagdo até o valor estabelecido em apolice.

Partes intervenientes:

. Segurado é o Proprietario do Terreno e beneficidrio da apélice;
. Tomador é o Incorporador e solicita a emissdo da ap6lice;
. Garantidor é a Instituigdo Financeira que garante o cumprimento contratual.
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Figura 5: Modelo de funcionamento do seguro garantia
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Segundo ALLIANZ (2014), O segurado ¢é o contratante e o beneficidrio da apdlice. O
Tomador é o contratado e quem assume diante do segurado obrigagdes e solicita a emissdo da
apélice. O segurador é quem garante ao segurado que as obrigagdes contratuais do tomador

serfio cumpridas dentro da forma e prazo acordados em contrato.

De acordo com FUNENSEG (2014), para a emissdo do seguro garantia, trés contratos devem
ser firmados. O contrato principal é firmado entre o segurado e o tomador e apresenta as
obrigacBes do tomador e as obrigagdes que sdo garantidas pelo segurador. A apolice que
garante contra riscos de ndo cumprimento das obrigagBes contratuais firmadas no contrato
principal, que ¢ firmado entre o segurador e o segurado. Contra garantia que estabelece que
em caso de indenizacdo ao segurado, o segurador a recuperc ou onere um prémio caso o
tomador ndo pague, como a execugdo de nota promissoria, hipoteca imobilidria, garantias,

penhora ou outro instrumento garantidor de aceitago conjunta.

Conforme JMALUCELLI (2014), para a emissdo da apolice do seguro garantia, a seguradora
além de analisar o contrato de permuta, nfio s6 faz a andlise da capacidade de suporte
financeira do incorporador, como também analisa as experiéncias que o incorporador teve em

contratos anteriores.

Caso o contrato ndo seja cumprido, o segurado deve comunicar a seguradora que deve

orientar como proceder o processo de sinistro.

Os seguros garantias costumam ter a preferéncia de incorporadores ante as cartas fiancas
devido aos custos de emissio dos seguros garantias serem mais baixos, porém, como os
custos envolvidos em tal emiss3o sdo altos, o incorporador deve evitar conceder esse tipo de

instrumento.

Fian¢a Bancaria

De acordo com TRIBANCO (2014), a fianga bancaria € uma operagfio ativa de crédito que
deve ser expedida por uma instituigdo financeira com o objetivo de garantir as obrigacdes

assumidas pelo incorporador perante o proprietério do terreno.
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A instituicSo financeira passa a se responsabilizar de forma total ou parcial pelas obrigacSes

assumidas em contrato pelo incorporador, ¢ passa a ser a fiadora de suas responsabilidades.

Antes de outorgar a carta de fianga, o agente financeiro faz a analise da capacidade de suporte
financeira do incorporador para atestar a sua capacidade de ressarcir o banco em caso de néo
cumprimento do contrato, fato que deve fazer o proprietdrio executar a Carta Fianga junto ao

Banco que a expediu.

A instituigio financeira cobra um custo financeiro para conceder o crédito que € caracterizado
pela “comissdo de fian¢a”, ¢ exige alguma garantia do incorporador para expedir a Carta

Fianga bancaria ao proprietério do terreno.

Essas garantias podem ser:

. Nota Promissoria;

. Cessdo Fiduciaria em Garantia de Direitos Creditorios;
. Propriedade Fiduciaria;

. Alienagdo Fiduciaria de Imovelts;

° Penhor Mercantil;

. Qutras Garantias a critério da institui¢io financeira.

Segundo SAFRA (2014), as partes intervenientes sdo:

. Beneficiario é o Proprietario do terreno e beneficidrio da apolice;

° Afiancado é o Incorporador e solicita a emissido da apélice;

o Fiador ¢ a Institui¢iio Financeira que garante o cumprimento contratual.
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De acordo com o art. 15, I da Lei de Execugdo Fiscal (Lei n° 6830/80), a fianga bancaria ¢
equivalente ao depsito em dinheiro, fazendo da fiana bancéria, um instrumento garantidor
de mais facil execucdio para o proprietario do terreno em comparagdo ao seguro garantia, que
é mais burocratico para a sua execugdo. A fianga bancéria ¢ o instrumento de garantia de

preferéncia dos proprietarios.

Em contrapartida, o incorporador deve evitar conceder a fianga bancéria, porque além de ser o
instrumento de maior custo de emissdo, a instituigio financeira provavelmente vai exigir
alguma garantia por parte do incorporador para expedir a carta fianca. Este ¢ o pior

instrumento comparado com os demais discutidos anteriormente para o incorporador.

5.6. Outras diretrizes que podem ser incorporadas ao contrato

Serdio discorridas abaixo algumas protecdes que os advogados costumam colocar em contrato

e que servem a propdsitos outros, ndo sé aqueles relacionados a dindmica do negocio.

Descrigio e qualificacio do proprietirio ¢ do incorporador

Essa usualmenie é a primeira parte do contrato e apresenta o promitente permutante
proprietario e o promissario permutante incorporador e sdo descritas as suas qualificacbes
completas. No caso do Incorporador, por se tratar de uma entidade juridica, qualifica-se pelo
nome da empresa, enderego, seu representante legal, CNPJ ¢ NIRE. No caso do proprietario
do terreno, quando se tratar de uma pessoa fisica, é qualificado pelo seu nome, endereco,
estado civil, RG ¢ CPF e quando se tratar de uma entidade juridica, qualifica-se pelo nome da

empresa, enderego, seu representante legal, CNPJ e NIRE.

Para que o contrato venha a ter validade, todas as pessoas com dircito a determinada fragdo da
propriedade devem estar relacionadas nessa parte e devem assinar o contrato. Caso uma
pessoa tenha uma fragio ideal do terreno e ndo conste no contrato, o incorporador ndo tem o
direito de adjudicar compulsoriamente o imével, por exemplo. A qualificagiio das partes
também & importante para atestar a representatividade legal de quem tem direito de responder
pelo imével. As mesmas pessoas aqui qualificadas devem assinar o contrato ¢ devem ser

reconhecidas as firmas em cartorio.
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Descri¢do do imével objeto do contrato

Essa parte apresenta o imével objeto do contrato de permuta, denomina-se o endereco, 0
namero da matricula ¢ em qual registro de imoveis o im6vel estd registrado.

E recomendével que ji sejam mencionadas as modificagdes ocorridas no imoével que
estiverem averbadas em matricula. As averbagdes modificam o préprio registro alterando o
status da propriedade ¢ o titular de dominio tais como: penhora, hipoteca, alienacdo fiduciaria,
contrato de locagio com o objetivo de direito de preferéncia, dentre outras particularidades

que venham a estar averbadas em matricula.
Preco, forma e meio de pagamento
Esta parte do contrato define o preco, a forma ¢ 0 meio de pagamento através das unidades.

O incorporador pretende desenvolver um empreendimento imobilidrio, onde seu principal
objetivo é a aquisi¢gdo do terreno. Para uma maior seguranga ao incorporador, pode-se colocar
em contrato que o proprietario promete transferir ao incorporador o imével, totalmente livre €
desembaracado de quaisquer Onus, gravames, dividas ou tributos de qualquer natureza,
pessoas ou coisas. Essa afirmagfio dé forga juridica para que o incorporador desconte do valor
do imével a ser transacionado, qualquer passivo financeiro que onere o imoével fruto da

permuta.

Convém que toda comunicagdo seja documentada. E importante colocar que toda a
comunicagdo relativa ou para os fins do contrato, inclusive eventuais citagdes, notificagdes ¢
demais atos judiciais que se fagam necessérios, sejam entregues por escrito e que cada uma

das partes mencione o nome, enderego e e-mail a que devem ser encaminhados.

Condicao essencial do contrato

Para que se possa especificar o objetivo da aquisi¢do do imével, convém citar que desde que
superadas as condi¢Bes resolutivas do contrato, o incorporador pretende desenvolver um
empreendimento imobilidrio de natureza residencial. E importante fazer essa citag@o, pois

caso apds o periodo para superar as clausulas resolutivas do contrato, seja constatado que no
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terreno nio poder ser implantado o empreendimento pretendido, o incorporador tem uma
proteciio para fazer a rescisdo contratual, alegando ndo ser possivel implantar o
empreendimento que se pretendia. O incorporador tem uma finalidade especifica de
incorporagdo imobiliaria e é condigio essencial a superagdo das condi¢des resolutivas que

devem ser especificadas mais adiante no contrato.

E conveniente enumerar todas as pendéncias que o imével venha a ter, quem deve ser o
responsavel por resolvé-las e de quem serd esse custo para que o imdvel seja regularizado € o

cartério de iméveis competente possa registrar a escritura em matricula, tais como:

Retificagdo de area;
e Obtengdo de alvara judicial para venda;
e Quitacdo de débitos de IPTU;

e Rescisdio de contrato de locagdo com celebragio de comodato e rentincia do direito de

preferéncia.
Titularidade

Essa parte do contrato abrange a titularidade do imével. Como o proprietario tem o titulo do
imdvel, ele deve ser o responsavel por entregar o imével livre de passivos financeiros e
ambientais, assim como o incorporador deve ter uma clausula de saida caso seja constatado
que perante 6rgios do governo, algum gravame que venha a prejudicar ou em alguns casos até
a inviabilizar a implantagio do empreendimento. Em fun¢fo disso, é conveniente que o
proprietéario declare no contrato ser o unico e legitimo possuidor do imével € que ele declare,

sob responsabilidade civil e criminal, por exemplo:

e Que ndo existem agdes reais relativas ao imével, encontrando-se livre e

desembaracgado de quaisquer 6nus e gravames de qualquer natureza, se for o caso;
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e Que desconhece existir processo de tombamento iniciado ou definitivo, quando for o

caso;

e Que desconhece existir sobre o imével quaisquer pendéncias perante autoridade
governamental, relacionada a legislagdo do solo, acesso vidrio, nascente de 4gua,
preservagio do patrimdnio urbano, ambiental e historico, seguranga ao voo € sande
ptiblica e que cumpriu todas as normas municipais, estaduais e federais aplicdveis ao

imovel;

e Que nio tem conhecimento da existéncia de procedimento arbitral, que tenha por

objeto qualquer discussdo envolvendo o imével, quando for o caso.

Sobre a promessa de permuta

Essa parte do contrato tem por objetivo enfatizar que as partes s¢ comprometem a permutar 0
imével nas condigdes ja& descritas anteriormente, observando-se as resolutivas que

condicionam o presente negocio juridico.

Coloca-se uma clausula que o proprietario outorga em favor do incorporador, os poderes
necessarios para que o incorporador possa promover os atos neccssarios 4 aprovagdo do

projeto na Prefeitura Municipal.

Documentagio a ser apresentada pelo proprietirio para atestar a legitimidade da

transac¢io

Para que se possa atestar a legitimidade da transag@o imobilidria, pode-se colocar nessa parte
do contrato, que o proprietario se obrigue a entregar ao incorporador uma relagdo de
documentos que o incorporador acredite ser suficiente para atestar a legitimidade da operagdo.
Deve-se estabelecer um prazo a ser estipulado entre as partes, contados da data de assinatura
do contrato de permuta, para que a documentago completa seja entregue em perfeita ordem ¢
hébeis a comprovar a perfeita e total viabilidade e legitimidade da transaco envolvida no
contrato. Convém relacionar toda a documentagdo que deve ser entregue pelo proprietario ao

incorporador.
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Lavratura da Escritura

Essa parte do contrato pode mencionar que o proprietario se obriga a outorgar a escritura de
compra e venda do imével em favor do incorporador, nos termos da legislagdo aplicavel,
inteiramente livre e desembaragado de quaisquer 6nus, despesas ou gravames de qualquer

natureza desde que as condigdes resolutivas sejam superadas.

Sem que haja prejuizo para o proprietario, o incorporador a seu critério pode ter o direito de
fazer a aquisi¢do mediante lavratura da escritura de permuta ou da lavratura da escritura de
venda e compra em ato concomitante com escritura de novagiio, confissdo de divida e

promessa de dagdo em pagamento.

2

E conveniente colocar em contrato que todas as despesas decorrentes da Lavratura das
Escrituras de Venda e Compra e de confissdo de divida, notoriais e de registro de imoveis,
inclusive recolhimento do imposto de transmissdo de bens (ITBI) devidos pela transagio
imobilidria sdo de responsabilidade do incorporador que determinaria o servigo notorial para a

lavratura da escritura, j4 especificando em contrato o responsavel.

Convém especificar um prazo a ser estabelecido pelas partes, para que o incorporador
outorgue a escritura definitiva das unidades autdnomas para a proprietaria, que deve ser um
prazo a partir da averbacio da construgdo ¢ da especificagio do condominio junto ao cartorio
de registro de imdveis competente, sendo que os custos de transmissdo do imdvel e

emolumentos da escritura e registro ficam por conta do proprietario.

O proprietario cedera para o incorporador, os direitos decorrentes dos projetos de construgdo e
procedimentos administrativos relacionados ao empreendimento, que devem ocorrer sem

custos para o proprietario quando ocorrer a outorga da escritura publica definitiva.
Adjudicacio compulséria
A imrevogabilidade e a irretratabilidade do contrato, permitem que o incorporador tenha o

direito de adjudicar compulsoriamente o imével, caso o proprietario ndo passe a escritura em

fungiio de motivo qualquer natureza. E permitido adjudicar compulsoriamente o imével, desde
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que o incorporador cumpra as obrigaghes que estdo presentes no contrato, inclusive
depositando judicialmente o saldo do prego para a sua quitagéo.

Convém prever uma multa ao proprietirio que também devera responder por perdas, danos e
lucros cessantes caso ndo outorgue a escritura em favor do incorporador. O objetivo €
minimizar o risco do proprietirio nfo passar a titularidade do imével ao incorporador por

qualquer que seja o motivo.

Procedimentos e prazos

E conveniente que nessa parte do conirato sejam estabelecidos alguns procedimentos e prazos,

por exemplo:

e A fracfio ideal de cada unidade autdnoma do empreendimento imobilidrio pode ser
determinada de acordo com o coeficiente de proporcionalidade que a ser arquivado no
Cartério Imobilidrio competente, ja que como o projeto de construgdo provavelmente
ndo deve ter sido aprovado pela Prefeitura Municipal, tornando-se inviavel determinar

qual a fragdo ideal que terd cada unidade auténoma;

e As unidades auténomas a serem entregues ao proprietirio podem ser entregues
totalmente concluidas apds o “Habite-se”, estando de acordo com o Memorial de

utilizado para as demais unidades;

e Apdés a aprovagio do projeto, o incorporador pode definir as unidades que serdo de

posse do proprietdrio de acordo com critério ja pré-estabelecido;

e O Memorial de Incorporagéo pode ser registrado no Cartério de Registro de Iméveis
competente, caracterizando o langamento do empreendimento em um prazo a ser

acordado entre as partes a partir da aprovagio do projeto pela Prefeitura Municipal;

e As obras podem estar concluidas em prazo a ser estabelecido de comum acordo entre
as partes, a partir Registro do Memorial de Incorporagio no Cartério de Registro de

Imoveis competente;
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¢ Em caso de empreendimentos com mais de uma fase de lan¢amento, pode ser

especificado um prazo méaximo de defasagem entre as fases.

Condicdes resolutivas

Convém que seja separado um capitulo somente para discorrer sobre as condigdes resolutivas
que regram o contrato. Colocando nessa parte do contrato que ele ¢ celebrado sob a condigéo
expressa de sua irrevogabilidade e irretratabilidade, ndo comportando arrependimento ou
desisténcia, obrigando as partes e seus sucessores, a ndo ser, 0 que consta a respeito das
condigdes resolutivas, que acarreta a extingdo do contrato caso as seguintes clausulas ndo

sejam superadas, por exemplo:

e Se a documentagio apresentada pelo proprietario evidenciar, a critério do
incorporador, risco 4 seguranga juridica ou questionamento quanto a legalidade da

transag¢do, inclusive quanto a incorporagéo e construcio programada;

e Constatagdo de necessidade de retificagdo por via administrativa ou judicial da

matricula do imével;

e A existéncia de qualquer processo de declaragio de utilidade publica, desapropriaco

ou tombamento, que afete o imdvel ou seu entorno;

e Constatagio por empresa especializada em questdes ambientais, sob exclusiva
responsabilidade e custeio do incorporador, que o terreno encontra-se contaminado e
necessite-se de remediagdo que supere o valor do terreno ou se comprovem a

existéncia de nascentes ou talvergues;

e Seja constatado através de servicos de sondagem de solo que o imé6vel ndo consta com

constitui¢do de solo que permita fundagdes rasas e diretas;

o Existéncia de qualquer medida de natureza administrativa ou judicial de forma a
dificultar ou até a impedir as remog¢io da vegetag@io local, ou ainda a exigéncia de

contrapartida financeira para se obter as devidas autorizages de manejo de vegetagdo,
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A constatagdo pelo incorporador de que o projeto de construgiio do empreendimento
imobilidrio, elaborado com base na legislacdo aplicavel, ndo se mostre passivel de
aprovacdo na Prefeitura no Municipio e pelos demais érgfios municipais, estaduais e
federais a que deva ser submetido para aprovacgéo, ou qualquer outro necessario para
incorporagdo imobilidria, de forma a proporcionar a construgdo de area total minima

mencionada;

Se a Prefeitura ou demais 6rgdos plblicos exigirem qualquer forma de contrapartida
onerosa, e¢xcluso se for outorga onerosa, para que seja aprovado o projeto e que

inviabilize de forma econdmico-financeira o empreendimento pretendido;

Em caso de empreendimento que nfo seja possivel aquisigdo de todos os imdveis, no
caso de empreendimento com formagdo de diversas drea de diferentes matriculas e

proprietarios € que ndo se consiga realizar o empreendimento imobilidrio pretendido;

Caso ndo seja aprovado crédito imobilidrio que financie a produgdo do

empreendimento;

O proprietirio serd obrigado a comparecer a todos os atos ¢ firmar todos os
requerimentos e documentos sejam essenciais ao empreendimento imobilidrio quando

solicitados pelo incorporador;

Como as condi¢les resolutivas tem prazo para serem superadas, o incorporador se
obriga a se manifestar ¢ comunicar o proprietario sobre a supera¢do ou ndo das

condigdes resolutivas num prazo méximo a ser estabelecido entre as partes.
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Disposic¢des finais

Essa parte do contrato menctona algumas disposicdes finais para encerrar o contrato, tais

comao.

Caso as condi¢des resolutivas sejam superadas, o compromisso assinado € ajustado em
carater irrevogavel e irretratavel para as partes contratantes, e podera ser levado para
registro para efeitos legais, sendo autorizados todos os registros e averbagdes no

oficial registro de imdveis da circunscri¢do imobilidria competente;

O contrato € caracterizado e seu correspondente negécio juridico como sendo ato
revestido de natureza “ad mensuram”, ou seja, caso apds o levantamento
planialtimétrico, a 4rea total do imdvel seja apurada superior ao de fato averbado em
matricula, o incorporador obriga-se a pagar a diferenga ao proprietario de acordo com
a mesma proporgio estabelecida. Caso a area apurada seja inferior, a mesma regra ¢

vélida ao proprietario do terreno;

Nenhuma das partes podera ceder e transferir os direitos e obrigagdes deste contrato

sem a expressa concordéncia da outra, sob pena de nulidade do respectivo ato;

As partes elegem o foro da Comarca onde se localiza o imdvel, para nele serem

dirimidas as duvidas e questdes oriundas do contrato.
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6. ESTUDO DE CASO.

O caso a ser apresentado foi analisado em cima de uma permuta que ja havia sido formatada
pela Construtora DRM Engenharia LTDA., estudando-se 4 luz das proposigdes. Caso essa
permuta fosse formatada nos dias atuais, provavelmente ela teria sido feita de uma outra
forma. O empreendimento encontra-se em fase de acabamento, e baseado no cronograma

fisico da obra, deve estar finalizado dentro de 5 meses.

6.1. Descricio do Empreendimento

O empreendimento que sera usado para o desenvolvimento do estudo de caso esti localizado
na cidade de Diadema, Estado de S&o Paulo. O terreno possui 2.000,00 m? com acentuado
desnivel e conta com 104 unidades habitacionais. O empreendimento apresenta 2 tipologias
de unidades com 52 unidades medindo 49,00 m? e 52 unidades medindo 50,42 m? de 4rea
privativa para cada unidade, totalizando 10.296 m?* de 4rea total construida 5.568 m? de 4rea
privativa. De acordo com o projeto aprovado, a edificagfio tem uma relagio de 55% entre a

area privativa e a area construida.
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Figura 6: Planta da unidade de 50,42 m?
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. DORMITORIO

Figura 7: Planta da unidade de 49,00 m?

O empreendimento é formado por apenas um edificio residencial com térreo, 1 sobre-solo,
mais 14 pavimentos, contando com 2 elevadores. O condominio conta com uma infra-
estrutura de uma portaria com guarita 24 horas com portdes automatizados, central de

interfones, apartamento para zelador e medidor de gas individualizado.

Os apartamentos sdo constituidos de dois dormitorios, sala de estar/jantar, cozinha, banheiro,
drea de servigo e sacada. O edificio apresenta 112 vagas para estacionamento na garagem que
sdo disponibilizadas uma vaga para cada apartamento, das quais 2 vagas sio destinadas para
deficiente fisico, conforme lei vigente, mais uma vaga para zelador, totalizando 113 vagas
para carros, além de 15 vagas para motos conforme lei vigente. O valor médio de cada
apartamento ¢ de R$ 210.000,00, valores estabelecidos em maio de 2.014, totalizando um
Valor Geral de Vendas (VGV) de R$ 21.840.000,00.
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Figura 8: Fachada do Edificio

O condominio serd entregue com &rea de lazer composta por salfo de festas, churrasqueira,

saldo de jogos, piscina, 4rea de convivéncia, sala de ginastica, playground e paisagismo.

6.2. A forma de negociacio da permuta

Primeiramente, o proprietario € o incorporador acordaram que a forma de pagamento do prego
seria por permuta de 100% do terreno por unidades no local e o custo do terreno se daria com
0 pagamento de 23 unidades autbnomas permutadas, que seriam entregues ao proprietario do
terrenc apds a Prefeitura emitir o Auto de Conclusiio das obras e ter sido instituido €

especificado o Condominio.

Com a parte comercial resolvida, entrou em negociagfio a parte contratual da permuta.
Existiam duas formas de se fazer a permuta, a partir de um Instrumento Particular de
Promessa de Permuta ou a partir de um Instrumento Particular de Venda e Compra, onde o
pagamento de daria através de uma nota promisséria, que seria quitada com um Instrumento

Particular de Promessa de Dagéio em Pagamento.
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Caso as partes tivessem optado por assinarem um Instrumento Particular de Promessa de
Permuta, para a prefeitura e para os bancos, se caracterizaria uma parceria. Para todos os atos
necessarios para a incorporagio, o proprietdrio teria que fornecer uma procuragdo dando a
anuéncia para que a construtora pudesse praticar todos os atos necessarios para a incorporagao
imobilidria. Por se tratar de uma parceria, o préprio banco para conceder o financiamento da
produgfio solicitaria uma garantia por parte do proprietirio do terreno. Ao longo de todo o
processo de incorporagdo e construgdo das unidades, o proprietdrio poderia vir a responder
juridicamente pelos atos da construtora, recaindo responsabilidades que néio fazem parte do

proprietario.

Devido a todos esses intervenientes, as partes optaram por assinar um Instrumento Particular
de Venda e Compra, onde o incorporador quitou o saldo devedor do terreno com uma Nota
Promisséria, a0 mesmo tempo em que se assinava um Instrumento Particular de Dagfo em
Pagamento, que constava que a Nota Promissoria dada como forma de pagamento estava
sendo quitada pela obrigagdo de entregar as 23 unidades autdnomas apos a expedigio do
“Habite-se” pela Prefeitura Municipal e a Instituigdo e Especificagdo do Condominio no

Cartério de Registro de Imo6veis competente.

Concomitantemente a assinatura do Imstrumento Particular de Dagfio em Pagamento, foi
Lavrada a Escritura do imével em favor do incorporador que passou a ter a titularidade do

imovel.

Apesar das partes estarem fazendo uma permuta, como apareceu na matricula que a
titularidade do imével passou a ser do Incorporador, ndo houve a necessidade do proprietario
transmitir poderes ao incorporador para que fosse possivel dar andamento no processo de
incorporagdo, assim como ndo apareceu a permuta para o banco que ao conceder o crédito do

financiamento da produgdo somente analisou a documentag8io do Incorporador.

Conforme entendimento entre ambas as partes, o incorporador forneceu uma nota promissoria
¢ assinou uma confissdo de divida que foi dada como forma de garantia para o proprietdrio. O
proprictirio do terreno aceitou essa forma de garantia, mesmo entendendo que era uma
garantia mais fragil e menos liquida que uma carta fianca ou um seguro garantia, € passou a
escritura ao incorporador, assumindo o risco da construgio e entrega das unidades pelo

incorporador.
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Outro risco que as partes estavam expostas era com relagdo a contratagdo do financiamento da
produgao, por isso, que para minimizar os problemas de relacionamento entre o incorporador
e o proprietario do terreno, foi importante acertar as clausulas contratuais e deixar

especificada toda a operagfio para ambas as partes.

Para realizar financiamento & produgfo, ¢ pratica dos agentes financeiros, a hipoteca de 100%
do imével ao Banco (terreno + futuras unidades), desta forma, o incorporador de comum
acordo com o proprietario do terreno, decidiu em nfo dar o proprio imovel em garantia aos
proprietérios. Assim sendo, as partes negociaram outros tipos de garantias, tais como: fianga
bancaria, seguro garantia, hipoteca de outros bens e nota promissoria. Para evitar qualquer
problema futuro com o proprietério, se fez necessario constar na confissdo de divida que a
Incorporadora poderia hipotecar o imével para a contratagdo de financiamento & produgéo

junto ao Banco Bradesco.

Uma segunda alternativa que foi discutida entre as partes, seria 0 incorporador aceitar
hipotecar ao banco somente as unidades livre de permuta, porém, o valor do financiamento
que seria concedido pelo Banco Bradesco, seria inferior e proporcional as unidades dadas
como garantia. Esta hipdtese foi recusada pelo incorporador que estava com seu fluxo de
caixa comprometido com outros empreendimentos e precisava contratar um financiamento da

producio do maior valor possivel a ser liberado pelo banco.

Como na negociacdio do contrato de permuta, as partes se acertaram que o incorporador ndo
apresentaria nenhuma garantia hipotecaria, o incorporador hipotecou 100% do imével ao
Banco Bradesco, considerando o terreno mais as unidades a serem construidas e conseguiu
assinar um contrato de financiamento sobre 0 méaximo valor que o banco teria disponivel para

o financiamento deste empreendimento.

Esta solugdio acabou sendo mais vantajosa para o incorporador e minimizard problemas de
relacionamento futuros enire o incorporador ¢ o proprietirio do terreno. Uma vez que, a partir
do momento que o terreno foi escriturado em nome do incorporador, o proprietario do terreno
ndio precisara mais ser solicitado ao logo do processo de incorporagéo até a entrega das
unidades, faltando somente a entrega das unidades permutadas na concluséo da incorporagio,

apos a instituigdo e especificagdo do condominio.
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Caso, o incorporador ndo cumpra com os termos do contrato e ndo entregue as unidades
dentro do prazo conforme as clausulas contratuais estabelecidas, o proprietario do terreno

poderd entrar com uma agdo de execugéo de titulo extrajudicial.

Desta forma, o terreno foi adquirido pelo incorporador, junto ao proprietario do terreno da

seguinte forma:

° A forma de aquisigdo do terreno foi através de permuta 100% no local;

° O custo do terreno ao incorporador sera entregar 23 unidades a serem

construidas, equivalente a 1.142,62 m? de area privativa;

. O proprietario e o incorporador assinaram um Instrumento Particular de Venda
¢ Compra;
. Apos a superacdo das cldusulas resolutivas, as partes a assinaram uma escritura

ptblica de venda e compra, através da qual a titularidade do imével passou a ser do

incorporador;

. O pagamento foi realizado através de uma nota promissoria de carater pro-

soluto;

. No mesmo ato do pagamento, foi assinado um Instrumento Particular de Dagéo
em Pagamento, que determinava que a nota promissoria dada como forma de
pagamento pelo incorporador, estava sendo quitada através de "23" unidades a serem

construidas, que passariam a ser de titularidade do proprietario do terreno;

. Nio foi dada nenhuma outra garantia adicional como uma carta fianga ou um

seguro garantia, conforme entendimento entre as partes.
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6.3. O Contrato

6.3.1. Descri¢do e qualificag¢dio do proprietirio ¢ do incorporador

Como o contrato estabelecido foi um compromisso de venda e compra, a primeira parte do

contrato descreve e qualifica o promitente proprietirio e o promissario incorporador:

o O promitente proprietirio foi qualificado como uma entidade juridica, onde
foram descritas suas qualificagdes completas: nome da empresa, enderego, seus

representantes legais, CNPJ e NIRE;

. O promissario incorporador foi qualificado como uma entidade juridica, onde
foram descritas suas qualificagBes completas: nome da empresa, enderego, seus

representantes legais, CNPJ e NIRE.

O promitente proprietdrio foi doravante denominado simplesmente “PROPRIETARIO” e o
promissario incorporador foi doravante denominado simplesmente “INCORPORADOR” para

uma maior simplifica¢do e entendimento ao longo do contrato.

Esta parte do contrato foi importante para ver a qualificagiio das empresas envolvidas e para
atestar que os representantes legais envolvidos tinham poderes legais para assinarem o
contrato. Apos analise documental, em cima dos dados especificados acima, foi atestado a
qualificagdo das empresas e que os representantes descritos tinham poderes para assinarem

em nome das empresas.

6.3.2. Descrigdo do imdvel objeto do contrato

O imovel objeto do confrato de venda e compra foi especificado conforme matricula
registrada no 1° Registro de iméveis de Diadema, protegendo os envolvidos e ndo deixando

duvidas sobre qual im6vel seria o objeto da promessa de venda ¢ compra entre as partes.

Como a matricula ndo apresentava nenhuma averbagdo em especifico, ndo foi mencionada

nenhuma particularidade em especifico que poderia estar averbada em matricula.
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Nio houve a necessidade de protegdo para o incorporador com relagdo as averbagOes que

poderiam constar em matricula.

6.3.3. Preco, forma, meio de pagamento corretagem

O contrato que foi definido entra as partes para formatar a permuta foi um Instrumento
Particular de Venda e Compra com Dagiio em Pagamento. O prego, a forma e o meio de

pagamento foram especificados através da seguinte forma:

. O pagamento foi feito através de uma nota promissoéria e paralelamente, foi
assinado um Instrumento Particular de Dagio em Pagamento, determinando que a nota

promisséria assinada estava sendo quitada por meio de 23 unidades a serem entregues.

A venda e compra do terreno em questdo foi feita sem intermediéarios, porém, deveria ter sido
especificado em contrato que a transagdo imobiliaria foi feita sem nenhum intermediario e que

as partes n3o reconhecem nenhum intermediador do negécio.

Nio foi especificado no ambiente do contrato, quem seria o responsavel pelo custo de
remediacfio, caso existisse passivo ambiental no terreno. Esta seguranga juridica seria
importante para especificar em contrato, que 0 incorporador ao fazer a aquisi¢do do imovel,
ndo tinha conhecimento de passivo e que em caso de necessidade de remediagio, a
responsabilidade pelo seu custo seria do proprietério. O incorporador ndo se protegeu com

relagdio a esta questfio ficando exposto a risco elevado.

Nio foi colocado em contrato que para que a comunicagio fosse documentada, toda a
comunicagdo relativa ou para os fins do contrato, inclusive eventuais citagBes, notificagdes e
demais atos judiciais que fossem necessarios, deveriam ser entregues por escrito, onde cada

uma das partes mencionaria o nome, enderego e e-mail a quem deveriam ser encaminhados.

Apesar das partes ndo terem colocado em contrato que toda documentagio deveria ser
documentada e dirigida a uma pessoa em especifico, protegendo tanto o incorporador quanto
o proprietdrio, as partes nfo tiveram nenhum desentendimento com relagio a forma de

comunicagdo utilizada.
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Ambas as partes ficaram protegidas com relagdo ao prego, forma e meio de pagamento, pois

estes foram especificados de forma bem clara ndo deixando margem para dupla interpretago.

6.3.4. Condigdio essencial do contrato

Foi estabelecida em contrato que a superagdo de todas as condigdes resolutivas era condigio
essencial do contrato e que tais condigbes seriam especificadas mais adiantes em um capitulo

a parte.

Como o imovel ndo apresentava nenhuma pendéncia, nada foi especificado neste sentido, ndo

havendo a necessidade de protegdo:

. Nio houve a necessidade de se fazer uma retificagio de matricula, a
titularidade do imével era dos proprietirios ¢ nenhuma agio recaia sobre o0s
vendedores, sobre sua familia ou sobre o imével, néo havendo nada impeditivo que

houvesse a necessidade de alvard judicial para a venda do imével;

. Todos os débitos com relagiio a Prefeitura Municipal, tal como IPTU estavam
quitados;
. Nio havia nenhum inquilino onde fosse necessario solicitar a resciséo do

contrato de locagio com a celebragio de comodato com a renuncia do dircito de

preferéncia para uma maior seguranca juridica do incorporador.

A clausula de superacdo de todas as condigOes resolutivas foi condigéo essencial do contrato €
protegeu o incorporador, pois apds as partes se acertarem comercialmente, o incorporador
teve tempo habil para confirmar a parte técnica e juridica da transag#o, que foram condi¢les
resolutivas para o negécio acontecer, sem a qual, o incorporador poderia ndo conseguir atingir

o seu fim, que era a incorporacio imobilidria.
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6.3.5. Titularidade do imével

A parte da titularidade do imével foi parte importante do contrato, pois o proprietério declarou

que desconhece existir problemas de qualquer natureza recaindo sobre seu imovel, protegendo

o incorporador.

Nio foi colocado em contrato que o proprietério declarava ser o Unico e legitimo possuidor do

imovel.

Esta parte do contrato € uma seguranga juridica para o incorporador, pois caso seja detectado
algum dos pontos abaixo que venham a recair sobre o imével, o incorporador tem uma
clausula de saida. Dependendo do caso, o incorporador pode entrar na justica contra o

proprietario pedindo até mesmo o cancelamento da escritura.

Antes de assinarem o contrato, quando o incorporador ainda n#o tinha feito nenhuma andlise,
o proprietario alegava que nenhum tipo de gravame recaia sobre seu imovel, o que se

observou posteriormente na pratica. Porém, o incorporador ndo se protegeu no contrato.

6.3.6. Sobre a promessa de permuta

Esta clausula ndo era pertinente para o contrato analisado em questdio, por se tratar de uma
outra forma de se fazer a permuta. Esta clausula é essencial para os instrumentos particulares

de promessa de permuta, que nao ¢ o caso.

Como as partes assinaram um Instrumento Particular de Venda ¢ Compra, o imével foi
escriturado em nome do incorporador, apds a superagfio das clausulas resolutivas, ndo
havendo a necessidade do proprietdric outorgar em favor do incorporador, os poderes
necessarios para que o incorporador pudesse promover os atos necessirios em favor de

promover a aprovagio do projeto.
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6.3.7. Documentacio a ser apresentada pelo proprietario para atestar a legitimidade da

transacido

Foi colocada uma cldusula no contfrato onde o proprietirio se obrigava a enfregar ao
incorporador, dentro do prazo de 45 dias, contados a partir da data de assinatura do
Instrumento Particular de Venda e Compra, toda a documentagdo que constava no anexo

contratual para comprovar a legitimidade da transagdo imobiliaria.

Toda a documentagio solicitada foi apresentada pelo proprietdrio dentro do prazo
estabelecido em contrato. Com toda a documenta¢3o apresentada pelo proprietério, foi
possivel o incorporador medir o risco se havia ou ndo alguma situacio juridica envolvendo o
imével, o proprietario do terreno ou seus antecessores que pudessem vir a recair sobre o

imoével, inviabilizando, até de forma judicial a transagfio imobiliaria.

6.3.8. Posse do Imével

No Instrumento Particular de Venda ¢ Compra, foi estabelecida uma clausula contratual em
que obrigava o proprietério a entregar a posse do imovel ao incorporador inteiramente livre e
desembaragado de pessoas e coisas até a data da Lavratura da Escritura definitiva, data, que
passou a ser de responsabilidade do incorporador o pagamento de todos os impostos
Municipais, Estaduais e Federais que viessem a incidir sobre o imével, além de se
responsabilizar pelo pagamento de taxas e contribuigdes fiscais que viessem a recair sobre o

imovel.

Também constou em contrato que até a data da Lavratura da Escritura definitiva, o
proprietirio tinha total responsabilidade por todos os débitos decorrentes de tributos,
despesas, taxas e passivos de qualquer natureza que incidissem ou viessem a incidir sobre o
imével. O proprietario transmitiu a escritura do imével para o incorporador sem nenhum

passivo financeiro onerando o imdvel.

Outro ponto explorado foi uma cldusula que também autorizava o vendedor a promover de

imediato:

. Levantamento Planialtimetrico;
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. Sondagens;

° Analises do solo do imével.

No Instramento Particular de Dacgdo em Pagamento, foi especificado que a entrega das
unidades apds a Instituigio e Especificagdo do Condominio, a ser comprovada através de
Instrumento de Quitagfio, comprovard o pagamento do prego € o cumprimento integral do
contrato € obrigagdes assumidas pelo incorporador. Esta cl4usula é importante para definir o
ato que define o pagamento do prego ¢ o cumprimento do contrato. O incorporador néo
especificou em contrato, que a partir desta data, o proprietdrio passaria a ser responsavel por
todos os encargos que viessem a incidir sobre as unidades fruto da permuta, tais como taxas
condominiais, contribui¢des fiscais, todos os impostos e demais taxas, assumindo o risco de
uma discussio futura sobre a partir de que momento o proprietario se responsabiliza por esses

custos,

Esta clausula seria uma seguranga contra possiveis reivindicagdes futuras sobre o responsavel

por tais encargos, caso apare¢a algum interveniente.

Uma clausula que poderia ter sido explorada em contrato e que traria maior seguranca a
operagio seria uma clausula que a partir da data da assinatura do Instrumento Particular de
Venda e Compra, o proprictario se obrigaria a manter o imével no estado em que se
encontrava, ndo causando danos ambientais, como exemplo, ndo sendo permitido retirar
qualquer exemplar arboreo existente, sob pena de infracdo e sendo permitido o incorporador
rescindir o contrato. Esta clausula é importante por conta de qualquer problema que possam

gerar junto a 6rgios ambientais.

O proprietario acabou transmitindo a escritura do imével sem nenhum passivo financeiro ou

ambiental onerando o imével.
6.3.9. Lavratura da Escritara

Foi estipulada uma clansula que o proprietario se obrigava a outorgar a escritura de compra €

venda do imével em favor do incorporador, nos termos da legislagdo aplicavel, inteiramente
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livre e desembaragado de quaisquer 6nus, despesas ou gravames de qualquer natureza desde

que as condi¢des resolutivas fossem superadas.

J4 foi estabelecido em contrato que o ato juridico da negociagio imobilidria seria a Lavratura
da Escritura de Venda e Compra em ato concomitante com Promessa de Dagdo em

Pagamento. A escritura foi outorgada da forma que estava regrada em contrato.

Foi estabelecido em contrato que seria o incorporador quem determinaria o servigo notorial
para a lavratura da escritura, € que todas as despesas decorrentes da Lavratura das Escrituras
de Venda e Compra e de confissio de divida, notoriais ¢ de registro de iméveis, inclusive
recolhimento do imposto de transmissdio de bens (ITBI) devidos pela transagéo imobilidria

seriam de responsabilidade do incorporador.

Nio foi especificado um prazo para que o incorporador outorgasse a escritura definitiva das
unidades auténomas para o proprietdrio do terreno, deixando um prazo em aberto para o

proprietario receber a titularidade de suas unidades.

O incorporador poderia ter especificado no Instrumento Particular de Dagdo em Pagamento,
que os custos de transmissdo do imével e emolumentos da escritura e registro deveriam ser
pagos pelo proprietario. O incorporador tem o risco desses custos serem alvo de discussédo no
momento dessas escrituras, podendo recair sobre sua responsabilidade os custos relacionados

a essa transmissdo.

6.3.10. Adjudicacio compulsdria

Foi estabelecida uma clausula no Instrumento Particular de venda ¢ Compra, que ap0s terem
sido concluidas as condicBes resolutivas e ter sido pago o prego através da Nota Promissoria,
as partes se comprometiam a promover a Lavratura da escritura, e esta, acabou ocorrendo da

forma que estava regrada em contrato.

Caso qualquer uma das partes, seja o proprietdrio, ou o incorporador, se ncgassem a concluir
o negocio juridico, a parte interessada poderia adjudicar compulsoriamente o imével com a
finalidade de, a partir de uma sentenga, conseguir uma carta de adjudicagfo que seria entregue

no Registro de cartério de Iméveis competente para registro, independentemente da escritura.



8%

Nio foi prevista multa, caso por motivo qualquer, uma das partes nfio comparecesse para a
Lavratura da Escritura conforme regrava contrato. Deveria ter sido previsto uma penalidade
respondendo por perdas, danos e lucros cessantes, sendo que tal penalidade teria o intuito de

inibir o ndio cumprimento da transmissfo da escritura conforme acordado em contrato.

Apesar desta cldusula ser essencial, principalmente para o incorporador, ndo houve a
necessidade da utilizagdo desta cldusula, tendo em vista que o proprietirio do terreno

transmitiu a escritura de acordo como estava regrado em contrato.

6.3.11. Comercializa¢io conjunta

N#o houve nenhuma mengio com relagdo a comercializagio conjunta. A principio o contrato
diz que o proprietario transmite o terreno para o incorporador que se compromete a entregar

23 unidades prontas apds a instituig8o € especificagdo do condominio.

O incorporador optou pela nfo comercializagio conjunta, pois as unidades do proprietirio do
terreno poderiam vir a fazer concorréncia com as dele. Essa medida mitigou o risco do
incorporador, pois atualmente o empreendimento se encontra em fase final de obras e suas

unidades ainda ndo foram inteiramente comercializadas.

No entanto, o incorporador nio estabeleceu um prazo, a partir do qual o proprietario poderia
comercializar suas unidades. Este fato gerou um risco ao incorporador, pois o proprietario
poderia vir a comercializar suas unidades com prego abaixo ao praticado pelo incorporador,
fazendo concorréncia € até divulgar o empreendimento de forma que venha a comprometer o

negocio do incorporador.

Como niio houve o interesse por parte do proprietirio em fazer a comercializa¢do conjunta, o
proprietario decidiu que somente ird comercializar suas unidades autébnomas apés a expedigio
do Auto de Conclusdo pela Prefeitura, conhecido popularmente como “Habite-se”, e a
Instituicio e Especificagio do Condominio junto ao Cartério de Registro de Imévets. O

proprietirio ainda aguarda o recebimento de suas unidades para fazer sna comercializagio.
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6.3.12. Caréncia da incorporacio

Foi estabelecido em contrato que o Incorporador teria o direito de desistir da incorporagéo
imobiliaria no prazo de 180 dias, conforme legislagdo vigente sem que houvesse a anuéncia

ou a manifestagdo junto ao proprietario.

Esta cldusula mitigou o risco do incorporador ficar com unidades retidas no caso de um
lancamento mal sucedido, pois caso o langamento fosse um fracasso, o incorporador poderia
se apoiar na legislagdo e cancelar a incorporagdo num prazo maximo de 180 dias. Esta
clausula trouxe uma seguranga ndo s6 para o proprietario e para o incorporador, mas como
também para os adquirentes das unidades autdnomas que poderiam em caso de insucesso do
langamento, ndo ver o empreendimento concluido, por falta de recursos para a conclus&o das

obras.

Apesar desta clausula ter protegido as partes envolvidas, o lancamento do empreendimento
teve uma velocidade de vendas elevada no inicio e nfio houve a necessidade da desisténcia da

incorporagdo imobilidria do empreendimento.

O incorporador conseguiu se isentar sobre o que aconteceria em caso de desisténcia da
incorporagio, caso ele nfio conseguisse atingir o minimo de unidades vendidas estabelecidas
no periodo. Com essa clausula de saida, as partes voltariam ao estado inicial, sem a ocorréncia

de nenhuma penalidade.

6.3.13. Projeto de construgiio do empreendimento

O incorporador assumiu um risco do proprietdric nfio permitir a mudanga de projeto, caso
fosse necessario. Ele poderia ter colocado em contrato uma cldusula que o permitiria
modificar o projeto de construgdo a qualquer momento, fosse antes ou até mesmo depois da

sua aprovagdo na Prefeitura Municipal.

Como o projeto ja estava em fase de aprovagfo junto & Prefeitura Municipal de Diadema, ao
invés de ter sido especificado a 4rea privativa que seria permutada, foi especificado no

Instrumento Particular de Dagfio em Pagamento, as unidades que seriam permutadas.
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Foi estabelecido em contrato, que o incorporador teria a responsabilidade da aprovagéo do
projeto de construgdo e de todos os outros que se apresentassem necessarios para o
empreendimento imobiliario, sendo responsével civil ¢ criminalmente por todos os seus atos
ou de terceiros, além de responder por todo o custo do empreendimento imobiliario, bem
como das unidades auténomas a serem permutadas ao proprietdrio, até a efetiva conclusdo das
obras, que serd caracterizada pela expedigéo pela Prefeitura Municipal do Auto de Concluséo,

popularmente conhecido como “Habite-se”, isentando o proprietario de tais responsabilidades.

A falta de uma clausula que permite o incorporador mudar o projeto criou um risco para o
incorporador, pois ele somente utilizaria essa clausula em caso de necessidade de mudanga do
projeto proposto, seja por razdes de planejamento de ordem financeiro, seja por motivos

técnicos quaisquer, ou seja por razbes mercadologicas.

Esta cldusula seria benéfica para ambas as partes, pois como os custos para modificagdo do
projeto sdo muito elevados, o incorporador s6 iria executar esta clausula se sentisse que o

risco em seguir com o projeto desenvolvido fosse elevado.

Como o langamento do empreendimento foi bem sucedido, a falta dessa clausula de protegdo

ndo seria executada.
6.3.14. Financiamento 4 construgio do empreendimento

Foi estabelecida uma clausula em que o proprietario se obrigava a hipotecar suas unidades
para a obtengio do financiamento bancério. As 23 unidades do proprietario atualmente se
encontram hipotecadas junto ao Banco Bradesco. Esta cldusula eliminou o risco do banco se
recusar a conceder o financiamento bancério com relagdio a todas as 104 unidades que estdo

sendo construidas.

Como a escritura do imével foi lavrada em favor do incorporador, néio houve a necessidade de
se colocar uma clausula que o proprietario devesse comparecer em qualquer ato que fosse em
beneficio da obtengdo do financiamento quando fosse requisitado, pois como a titularidade do
imével passou a ser do incorporador, o financiamento bancario acabou ficando de direito
apenas do banco e do incorporador, néo havendo a necessidade da anuéncia do proprietario

que ndo tinha mais a titularidade do imével.
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6.3.15. Procedimentos e prazos

A Unica data marco prevista no Instrumento Particular de Promessa de Dagdo em Pagamento
foi o prazo final para entrega das unidades auténomas de direito do proprietério. Esta data foi
estabelecida em comum acordo entre as partes. Nenhum outro prazo que delimitassem datas e
eventos foi estabelecido. O incorporador eliminou o risco de se ver obrigado a superar etapas

e cumprir prazos estabelecidos para a superagfo de cada uma dessas etapas.

Apesar desses prazos nfio terem sido previstos em contrato, o empreendimento se encontra em
fase final de construgfio, devendo receber o “Habite-se” da Prefeitura de Diadema e ter o

condominio instituido e especificado antes da data limite estipulada em contrato.

6.3.16. Condigdes resolutivas

No Instrumento Particular de Venda e Compra, foi estabelecida uma cldusula que ¢ contrato
em questio foi celebrado em carater irrevogével e irretratavel, sem arrependimento por ambas

as partes, a ndo ser no que diz respeito as condi¢Ges resolutivas estabelecidas em contrato.

Esta clausula foi essencial no contrato de aquisi¢do do terreno, pois, ao assinar o Instrumento
Particular de Venda e Compra, o incorporador precisou de um prazo para fazer suas anélises e

medir o risco da parte técnica e juridica da operagéo.

Foi estabelecido em contrato que o incorporador teria um prazo para se¢ manifestar junto ao

proprietério para confirmar ou nfio o negécio, confirmando que as condigbes resolutivas

foram superadas.

Nio houve a necessidade de se colocar a condigfio resolutiva com relagio a estudos de solos
que pudessem vir a inviabilizar o projeto, pois o incorporador ja havia se antecipado ¢ feito
uma sondagem que confirmava a necessidade de estaca hélice continua, viabilizando o projeto

de fundagdo a um baixo custo.

Como nfo havia nenhuma vegetagdo local, ndo houve a necessidade de se colocar uma

resolutiva com relacfo A necessidade de contrapartida financeira para a remocgio de vegetagio
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local ou até a necessidade de medida de natureza administrativa ou judicial que pudessem a

dificultar ou até a impedir a remogio da vegetacdo local.

6.3.17. Disposicies finais

Foi estabelecido no Instrumento Particular de Venda e Compra as seguintes disposi¢Oes

finais:

. Caso as condi¢Ses resolutivas fossem superadas, 0 compromisso assinado seria
ajustado em carater irrevogavel e irretrativel entre as partes, e poderia ser levado para
registro para efeitos legais, sendo autorizados todos os registros e averbacdes no

oficial registro de iméveis da circunscri¢do imobiliaria competente;

o O contrato foi caracterizado e seu correspondente negécio juridico como sendo
ato revestido de natureza “ad corpus”, ou seja, mesmo se apés o levantamento
planialtimétrico, a 4rea total do imével fosse apurada superior ao de fato averbado em
matricula, o valor relativo a transac¢dio imobilidria nfo seria alterada para cima em

favor do proprietario do terreno;

. Nenhuma das partes poderia ceder e transferir os direitos e obrigacdes deste
contrato sem a expressa concordancia da outra, sob pena de nulidade do respectivo

ato;

. As partes elegeram o foro da Comarca de Diadema, para nele serem dirimidas

as dividas e questdes oriundas do contrato.
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7. CONSIDERACOES FINAIS.

Para se desenvolver um empreendimento, o incorporador precisa investir um volume de
recursos expressivos na aquisicio do terreno. A permuta tende a ser uma forma dessa
aquisigio preferida entre os incorporadores, pelo fato de reduzir de forma significativa o nivel
de investimento no inicio do ciclo de desenvolvimento do empreendimento. Dessa forma o

incorporador tende a diminuir significativamente a exposigdo de capital préprio.

A presente Monografia procurou, desde o seu inicio, e a partir da conceituacfo da aquisic@o
de terreno, para o desenvolvimento de um empreendimento imobiliario residencial, por meio

de permuta, analisar os riscos inerentes a0 negécio enfrentados pelo incorporador.

A partir da identificagiio de riscos existentes, conhecidos pelo mercado imobilidrio, procurou-
se estabelecer diretrizes a serem observadas preventivamente pelo incorporador, para
identificar aqueles riscos, que devido a sua probabilidade de ocorrer e/ou seu impacto na
incorporagdio, caso ocorram, mereca a definigdo de estratégia de enfrentamento. Essas
estratégias de enfrentamento devem se transformar em clausulas contratuais de protegio do
incorporador, que deverdo ser negociadas com 0 proprietario, durante o estabelecimento do

contrato de permuta.

O contrato de permuta como qualquer contrato, proveém de um acordo entre as partes, onde as
questdes e riscos devem estar balanceados para os dois lados. Os contratos devem ser
balanceados porque eles preveem que exista um consenso entre as partes e as demais questdes

estio bem alinhadas entre os dois lados.

Pela legisiagio, pela dindmica das incorporagdes e pela dindmica do desenvolvimento do
processo de incorporagdo imobilidria, foi possivel identificar os principais eventos que podem

se transformar em fatores de risco para incorporadores ¢ proprietarios.

Na primeira etapa da incorporagdo imobiliaria, que é a fase de aquisi¢io do terreno, o
incorporador pode encontrar uma situagdo onde possa ocorrer 0 risco de ndo legalidade na
transagfio imobilidria, ou que gravames venham a recair sobre o imédvel, inviabilizando a

transacdo imobiliaria ou inviabilizando o empreendimento pretendido. Para uma protegio do
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incorporador, analisou-se que estabelecer um prazo para fazer essas andlises mitiga o risco do

incorporador.

O incorporador também deve se proteger dos riscos de passivos financeiros e ambientais
recairem sobre o imdvel e tais custos ficarem por responsabilidade do incorporador, que
também deve se isentar da definigio do produto a ser entregue de forma detalhada em
contrato, caso por aspectos mercadoldgicos seja necessario, a mudanga do projeto pretendido.
Outro risco que incidi é a ocorréncia de inquilino no imével, ou do proprietario transmitir a
escritura e continuar com a posse do imével. Deve-se tomar as providéncias cabiveis para se

proteger, o inquilino deve assinar um contrato de comodato.

Na segunda etapa da incorporagdo imobilidria, que é a fase de elaboragdo e aprovagdo do
projeto na prefeitura, o incorporador tem o risco da Prefeitura ndo aprovar o projeto ou da
exigéneia do proprietario de delimitar um prazo para a provagéo do projeto. O proprietario
deve se isentar de obrigagdes que fujam ao seu controle. Outro risco existente € a mudanga da
legislago vigente néio sendo aprovado o projeto pretendido inicialmente. E importante nessa
fase, que o incorporador tenha uma cléusula que o permita alterar o projeto em caso de

pesquisa mercadolégica negativa ao empreendimento.

Na terceira etapa da incorporagdo imobilidria, que é a fase de contratagfio da empresa de
vendas e definigdo da estratégia de comercializago, o incorporador deve ficar atento A forma
de comercializagfio das unidades do proprietario do terreno. O incorporador deve decidir se
oferece a comercializacdo conjunta e em caso negativo, deve se proteger do risco do
proprietario comercializar suas unidades separadas de forma que venha comprometer o

negocio do incorporador.

Na quarta etapa da incorporagdo imobilidria, que ¢ a fase do registro do Memorial de
Incorporagdo, o incorporador deve mitigar seu risco do proprietario se negar a transmitir a
escritura. O incorporador assume o risco de demorar em registar o Memorial de Incorporaggo,

retardando o langamento do empreendimento.

Na quinta etapa da incorporagdo imobilidria, que & a fase de langamento do empreendimento,

o incorporador deve mitigar o risco de lancar um empreendimento que ndo seja tenha
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aceitagio do mercado. O incorporador deve ter o direito de declinar a incorporagdo conforme

a lei vigente, caso no langamento o empreendimento néo tenha uma aceitagdo do publico.

Na sexta etapa da incorporagio imobilidria, que € a fase de contratagdo do financiamento da
produgdo, o incorporador deve se atentar ao valor do empreendimento a ser financiado pelo
agente financeiro. Para um maior empréstimo a ser concedido, o proprietaric deve permitir a

hipoteca de suas unidades ao banco.

Na sétima etapa da incorporagio imobilidria, que € a fase de construgdo do empreendimento,
o incorporador deve se isentar de estabelecer prazos para o inicio e/ou para o término das

obras, pois existem fatos que estdo além do controle do incorporador.

Na oitava etapa da incorporagdo imobiliaria, que ¢ a fase da entrega das unidades, ¢ provavel
que o proprietario solicite alguma garantia para fazer a permuta. O incorporador deve tentar se
isentar de tal obrigacdio, porém, em casos que o incorporador achar pertinente concedé-la,
deve-se evitar conceder algum instrumento de garantia que venha a imobilizar algum ativo do
incorporador, principalmente evitar conceder um seguro garantia ou uma carta fianca, devido
a0s altos custos envolvidos nesses instrumentos. A garantia que o incorporador deve oferecer
ao proprietirio é uma nota promissoria com confissdo de divida, pois ndo imobiliza nenhum

ativo do incorporador ¢ é de baixo custo de emissgo.

A partir do estudo desses riscos, se discutiu mecanismos que permitiriam construir diretrizes
para a construgdo de contratos de permuta. Em funcdio dessas diretrizes, foram aplicadas e
testadas dentro do ambiente do caso. Em funcio do estudo de caso apresentado nesse
trabalho, da construtora DRM Engenharia, conseguimos identificar algumas diretrizes que
podem ser incorporadas em um contrato de permuta que venha a proteger o incorporador. Foi
identificado nesse estudo de caso, os riscos que as partes, mas em particular o incorporador
ficou exposto, ac longo do ciclo da incorporagio, possibilitando-se analisar, inclusive o nivel

de risco enfrentado.

Na permuta do estudo de caso, uma parceria foi estabelecida onde se verificon um
desbalanceamento no ponto de vista de prote¢do, onde a protecio de risco ao incorporador foi

maior que a do proprietério do terreno.



97

Como o incorporador ja estava em vias de aprovar o projeto na Prefeitura Municipal, as
unidades do proprietario ja foram especificadas no Instrumento Particular de Daglio em
Pagamento. Foi especificado em cldusula contratual que o instrumento particular foi firmado
em carater irrevogével e irretratavel. Esta clausula foi essencial ao negdcio, pois ndo permitiu
o arrependimento das partes, dando maior seguranga para a transagdo imobilidria. A
irrevogabilidade e irretratabilidade nesse contrato daria subsidio juridico para a adjudicagdo

compulsoria, se fosse o caso.

O contrato foi firmado em cardter que uma parte entra com o terreno € a outra parte entrega as
unidades, onde os eventos e datas intermediarias ndo foram demarcadas. Esta situagdo foi
favoravel ao incorporador, que ndo foi pressionado a superar eventos. A Unica data que foi
estipulada foi a do vencimento da nota promissoria, com carater “pro soluto” com vencimento

em 3 anos da data da assinatura da escritura.

No Instrumento Particular de Dac¢lio em Pagamento esta especificado quais unidades serdo de
direito do proprietdrio, mas nada foi relacionado 4 forma da comercializagio que o
proprietario teria direito, ndo sendo prevista a comercializacdo conjunta. O fato de nada ser
dito com relacfo ao destino das unidades e forma e direito de como comercializar os iméveis
por parte do imével, gerou um elevado risco ao incorporador que poderia ter um concorrente
dentro do mesmo empreendimento. O incorporador assumiu o risco de ver o permutante
vender suas unidades simultancamente com ele, porém por um prego bem inferior ao do
pretendido pelo incorporador ¢ que poderia vir a comprometer o negécio imobiliario

pretendido.

Deveria ter sido estabelecido uma cldusula em contrato, em favor do incorporador, que se a
Prefeitura ou demais 6rgdos publicos exigissem qualquer forma de contrapartida onerosa,
excluso se fosse a outorga onerosa j4 identificada, para que fosse aprovado o projeto € que
inviabilizasse de forma econdémico-financeira o empreendimento pretendido, o incorporador
teria o direito de rever o contrato, como uma forma de saida. Assim como se ndo fosse
aprovado o financiamento 4 produgdo do empreendimento. O incorporador assumiu o risco da
Prefeitura Municipal mudar a lei de uso e ocupagfio do solo vigente € ndio ser mais possivel

implantar o projeto pretendido.
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Apesar do objetivo inicial cumprido, existem alguns pontos que ainda podem ser identificados
para tornar o contrato de permuta mais padréo e seguro para as partes. Como, por exemplo,
outras garantias que podem ser concedidas ao proprietario do terreno, que nesse trabatho

somente foram abordadas as garantias mais usuais de mercado.

Esse trabalho foi apoiado na legislagdo vigente que pode ser alterada ao longo do tempo ¢ nas
priticas atualmente adotadas nos processos de incorporagdo. Este processo pode ser

aprimorado 4 medida que essas operagdes véo se tornando mais frequentes.
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Ata da Sessao de Julgamento

Aos nove de maio de dois mil e quatorze &s 19h00, reuniu-se em sessdo publica a
banca composta pelos membros: Professora Doutora Eliane Monetti (orientadora);
Professora Doutora Paola Torneri Porto e Professor Doutor Fernando Bontorim
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Titulo da menografia: Diretrizes para um Incorporador Formatar o Contrato de
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de Mitigacdo de Risco ao Longo do Ciclo de Incorporacdo Imobilidria,

ApGs breve apresentagdo do trabalho e arguicdo do candidato, tendo em vista o
conteudo do trabalhc escrito, qualidade da apresentacio e desempenho do
candidato frente as questdes colocadas pela banca, foram atribuidas as seguintes
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Tendo em vista os resultados do julgamento efetuado nesta Sessdo de Defesa de
Monografia, o candidato fez jus & menco AN 1A pela banca.




