CAMARA DOS DEPUTADOS

PROJETO DE LEI N.° 1.435, DE 2025

(Do Sr. Fabio Schiochet)

Altera a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, para dispor sobre a
forma do requerimento de registro do memorial de incorporacédo e da
instituicdo do condominio.
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CAMARA DOS DEPUTADOS
DEPUTADO FEDERAL FABIO SCHIOCHET

PROJETO DE LEI N° , DE 2025
(Do Sr. Fabio Schiochet)

Altera a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, para dispor sobre a forma do
requerimento de registro do memorial de
incorporagao e da instituicdo do condominio.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° A Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 passa a

vigorar com as seguintes alterac¢des:

“Art.
B e

§ 1° A descrigédo e a caracterizagdo do empreendimento serao
definidas em requerimento firmado pelo incorporador, representado por
advogado, instruido com a documentagao referida neste artigo, que, apdés o
exame do Oficial de Registro de Imdveis, sera arquivada em cartério, fazendo-

se 0 competente registro da incorporagao imobiliaria.
N S o SRR

§ 1° Deliberada a destituicdo de que tratam os incisos VI e VII
do caput deste artigo, a comissao de representantes ou qualquer adquirente,
representado por advogado, formulara requerimento para averbagdo da
destituicdo do incorporador, que sera notificado extrajudicialmente pelo oficial

do registro de imdveis da circunscrigio em que estiver localizado o
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empreendimento para que, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da data da

entrega da notificagao na sede do incorporador ou no seu endereco eletrdénico:”

Art. 2° Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.
JUSTIFICAGAO

A industria da construcdo civil possui importante papel no
desenvolvimento econdmico do pais, injetando capital na sociedade e
fomentando a circulagdo de riqueza. A construgdo, na categoria industria’,
representa ha muito tempo significativa parcela do Produto Interno Bruto
nacional. Uma das atividades econémicas mais importantes da industria da
construgao civil consiste na incorporacéo imobiliaria?.

A atividade de incorporagdo imobiliaria, regulamentada pela Lei n.
4.591/1964, possui como causa a necessidade de ocupacdo ordenada,
racional e segura do espaco fisico em unidades autbnomas, sobrepostas em
planos horizontais ou ladeadas. Igualmente, a incorporagdo tem como
consequéncia a transformacgao da realidade fatica e juridica, sob a otica dos
interesses individuais, com a constituicdo de novos direitos de propriedade; e
dos interesses coletivos, com a ocupagdao ordenada do espacgo fisico.
Percebe-se, portanto, a relevancia fundamental dessa atividade econémica.

Sob o prisma juridico a incorporacao imobiliaria é atividade complexa.
No campo legislativo, sua complexidade decorre, entre outros motivos, do
emaranhado de normas legais e administrativas — oriundas das mais
diversas areas do Direito — que se agregam a Lei n. 4.591/1964 para
promover a regulamentacdo da matéria. Ja no campo jurisdicional, a
complexidade emana da interpretacdo — muitas vezes de maneira ndo

uniforme — que é conferida as mencionadas normas pelos Tribunais patrios.

1 Conforme a classificagéo de atividades econémicas adotada pelo IBGE.
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2 A incorporagdo imobiliaria possui CNAE proprio (Se¢do F — construgdo; Divisdo 41—
construcao de edificios; Grupo 41.1 — incorporagao de empreendimentos imobiliarios).

A incorporagao consubstancia-se, entdo, em atividade importante no
campo econdmico; e complexa na seara juridica. Em razao disso deve ser
considerada indispensavel a participagdo do advogado na incorporagao
imobiliaria, a exemplo da exigéncia legal equivalente para procedimentos até

mais simples do que essa complexa atividade empresarial

Sao os casos do divorcio consensual, da separagao consensual e da
extingdo consensual de unido estavel (art. 733, § 2° do CPC/2015) e também
do inventario consensual (art. 610, §§ 1° e 2° do CPC/2015). Em se tratando
de Registro de Iméveis o procedimento de usucapidao extrajudicial (art.
216-A da Lei n. 6.015/79) e de adjudicacdo compulsoria extrajudicial (art.
216-B, § 1° da Lei n. 6.015/79) também exigem a representagdo por
advogado.

Na incorporacido imobiliaria a presenga de advogado na estruturagao
do empreendimento se mostra ainda mais necessaria, com vistas a protecao
do mercado consumidor, na medida em que essa atividade é legalmente
caracterizada como negaécio juridico de venda de fragdes ideais de terreno e
acessodes que conformarao as unidades imobiliarias de futura edificagao a ser
implantada no local.

Por esse contrato o vendedor/incorporador se obriga ndo apenas a
transmitir aos adquirentes a propriedade dos imoveis a construir, mas,
também, se responsabiliza a mobilizar os fatores de produgdo necessarios a
consecugao do objeto da incorporagdo imobiliaria, a saber: execugdo da obra,
entrega dos imdveis com habite-se e outorga de titulo aquisitivo suscetivel de
registro e liquidagao do respectivo passivo.

Para celebragcdo desse contrato, conhecido no jargdo do mercado
como “venda de coisa futura”, o incorporador somente estara legalmente
habilitado depois de registrar a incorporagéo e instituir o condominio sobre o

imovel, em ato registral Unico no Registro de Imodveis, no qual ficardo
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arquivada a documentacao caracterizadora do empreendimento, relativa a
prova de titularidade do terreno destinado a edificacédo, regularidade da sua
situacgao fiscal, instrumento de divisdo do terreno em fragdes ideais a serem
ofertadas a venda, aprovacdo do projeto de construgdo, descricdo e
caracterizagdo das futuras unidades autbnomas e partes comuns da
edificagao, custo orcado da construgao, entre outros.

Esse conjunto de documentos é disponibilizado ao publico em geral no
Registro de Imodveis, para que os interessados na compra examinem dos
imoveis a construir, que o incorporador comprova sua capacidade para
contratar a venda das fracOes ideais e levar a cabo o empreendimento,
mediante execugdo da construgdo, por si ou por terceiros, e entrega dos
iméveis com habite-se aos compradores.

Desde que entrou em vigor ha 60 anos a Lei n. 4.591 vem sendo
adaptada as alteragdes legislativas introduzidas no ordenamento,
particularmente em relacdo as normas sobre protecdo do mercado
consumidor, como € o caso da constituicdo de um patriménio de afetagao
para cada empreendimento, a impenhorabilidade das receitas oriundas das
vendas das unidades destinadas a execucdo da obra, o procedimento de
destituicdo do incorporador em situacbes de crise definidas na lei, entre
outras.

Todos esses mecanismos de defesa e protecdo dos futuros
adquirentes devem ser detidamente considerados na elaboracdo do Memorial
de Incorporagdo, ndo apenas porque O registro desse dossié constitui
requisito legal de capacitacdo do incorporador a firmar contratos de
comercializagdo, mas, também, porque a caracterizacdo do direito de
propriedade e das futuras unidades, assim como os demais dados e
documentos dele constantes, constituem elementos essenciais dos contratos
de comercializagao em geral.

Assim, o instrumento de venda das fracbes ideais e acessdes e o

Memorial de Incorporagdo formam um unico negdcio juridico, salientando
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Caio Mario da Silva Pereira que essa unido entre esses instrumentos se da
“‘por tal forma que tudo se passa como se em cada contrato fossem

transcritos todos os dados do memorial’:

As vendas de fragdes ideais de terreno e
os contratos de construgdo (qualquer que
seja o regime adotado, empreitada ou
administragao) celebram-se em torno dos
dados oriundos dos documentos
arquivados, por tal forma que tudo se
passa como se em cada contrato fossem
transcritos todos os dados do memorial.
Este, uma vez arquivado em cartorio, deixa
de pertencer ao incorporador, que, por hao
ter mais poder sobre ele, ndo o pode
alterar. As modificagbes, que comporta,
serdo aquelas ajustadas com a outra parte,
mas, como a outra parte sado os
adquirentes de unidades, somente com a
unanimidade destes sera possivel a sua
alteracdo.?

A par desse relevante aspecto, ndo se pode deixar de considerar que
os contratos vinculados ao Memorial de Incorporacédo constituem nao apenas
negocios juridicos de transmissao de propriedade, mas também instrumentos
de captagcdo de recursos do publico, pois a incorporacido imobiliaria €
operacao que “consiste em obter o capital necessario a construgdo do
edificio, mediante venda, por antecipacdo, dos apartamentos de que se
constituira”.*

Considerada, assim, a caracterizagdo legal do Memorial de
Incorporagdo como elemento dos contratos de comercializagdo de imodveis a
construir, torna-se indispensavel a atuagado de advogado na formulagao dessa
peca inaugural da atividade da incorporagao imobiliaria, entre outros, como
forma de assegurar a observancia dos requisitos legais destinados a protecao

do mercado consumidor.
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A representagcdo por advogado também sera necessaria em outro
momento sensivel da incorporacdo imobiliaria, a saber, a destituicdo do
incorporador.

3 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominio e Incorporagdes. 16. ed. Atualizadores: Melhim
Chalhub e André Abelha. Rio de Janeiro: GenForense, 2024.

4 GOMES, Orlando. Direitos reais. 2a ed. Rio de Janeiro: Forense, 1962, p. 305; e DINIZ, Maria
Helena.

Curso de Direito Civil brasileiro. Teoria das obrigagdes contratuais e extracontratuais. 11a ed.
Sao Paulo: Saraiva, 1996, p. 493.

No caso de atraso por mais de 30 dias sem justa causa devidamente
comprovada ou retardamento excessivo no andamento das obras (art. 43, VI)
e no caso de decretagédo de faléncia ou insolvéncia do incorporador (art. 43,
Vil e art. 31-F, § 1°) — ocorrera a destituicdo do incorporador e a assungao da
incorporagao por meio da comissado de representantes, a qual, a partir desse
momento, promovera administracdo, com poderes de decisdo, passando a
ocupar o lugar do incorporador.

A comissao de representantes nao se transforma em incorporadora. No
entanto, como a partir daquele momento € ela que passara a praticar todos os
atos necessarios ao prosseguimento da incorporagao, pode-se dizer que se
equipara a incorporadora. Ela fica investida de mandato legal com poderes
para assumir a administracdo da incorporagdo e a direcdo da obra para
viabilizar sua conclusdo, com o pagamento dos credores e entrega das
unidades aos adquirentes.

A destituicdo do incorporador ocorrera na forma dos §§ 1° a 5° do art.
43 da Lein. 4.591/1964.

O § 1° prevé a notificagao do incorporador pelo oficial do Registro de
Iméveis competente para que, no prazo de 15 dias, imita a comissao de
representantes na posse do imovel e l|he entregue os documentos
relacionados a incorporacdo e os comprovantes de quitacdo das quotas de
construcdo das unidades nao negociadas, bem como efetive o pagamento

das quotas que estiverem pendentes.
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A ata da assembleia geral que delibera pela destituicdo do
incorporador devera conter as informacgdoes previstas no rol de incisos do § 2°.
Essa mesma ata, conforme prevé o § 3° € instrumento habil para averbar a
destituicdo junto ao Registro de Imdveis competente e implementar as
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias para: imitir a comissdo de
representantes na posse do imdével; investir a comissdo na administracao da
obra e na pratica dos atos previstos nos arts. 31-F e 63; promover a inscricao
do condominio da construcdo no CNPJ; e praticar outros atos necessarios
para a efetivagcdo do mandamento legal.

Na pratica o que ocorre é o protocolo de um requerimento, firmado pela
comissao de representantes ou por quaisquer dos adquirentes, solicitando ao
Registro de Imdveis a averbagdo da destituigdo do incorporador e a sua
respectiva notificagdo para a pratica dos atos descritos nos incisos | e Il do ja

mencionado § 1°.

Esse requerimento devera conter a qualificacdo completa dos
interessados, o] numero da matricula, o} nome do
empreendimento/incorporagdo em questao e, ao final, o pedido expresso para
notificacdo do incorporador e para a averbagao de sua destituicdo. Deverao
ser anexados a este requerimento alguns documentos importantes tais como
a certidao forense que ateste a data em que foi realizada a notificagao judicial
do incorporador (art. 43, VI); a ata da assembleia dos adquirentes
devidamente registrada no RTD (Registro de Titulos e Documentos) na qual
conste que, por deliberagdo da maioria absoluta dos adquirentes, restou
decidido pela destituicdo o incorporador; ata notarial certificando que obra
encontra-se paralisada; e, ainda, fotos e outros documentos que comprovem
qgue o incorporador desatendeu a notificagcao judicial.

Percebe-se, portanto, a importancia e a complexidade juridica desse
requerimento, razdo pela qual o seu autor, seja a comissao de representantes
ou quaisquer adquirentes, devera estar representado por advogado até que

ocorra a qualificacao registral positiva e, por consequéncia, a averbacao da
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destituicio.

Diante disso, contamos com o apoio dos nobres parlamentares para a
aprovacao desta medida.

Sala das Sessoes, 02 de abril de 2025.

FABIO SCHIOCHET
Deputado Federal — UNIAO/SC
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