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1. INTRODUCAO

O presente estudo versa sobre o tema “Incorporacdo Imobilia-
ria, Patrimonio de Afetacdo (art. 31-A da Lei n® 4.591/64) e Pesquisa
Mercadolbgica”, assunto de estrutural importancia para o periodo
hodierno, haja vista a crescente quantidade de empreendimentos que
sao lancados a cada dia e as diversas demandas que surgem dessa
relacdo tdo complexa.

Nao incomum ¢ a figura de pessoas que se lancam na atividade
da incorporacdo imobiliaria sem efetuar quaisquer estudos ou pes-
quisas sobre essa atividade, mostrando-se comum pequenos cons-
trutores e incorporadores que sequer sabem da existéncia de uma
legislacdo que regula sua atividade, no caso, a Lei n® 4.591/64, que
dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporacdes imobi-
liarias, muito menos o que significa patrimonio de afetacdo, que nas
palavras do renomado Mestre Melhim Namem Chalhub:

“..6 uma garantia especialmente concebida para a tutela dos
interesses dos credores do empreendimento afetado, conferindo
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privilégios especiais aos adquirentes dos imdéveis em constru-
¢do e atribuindo-lhes o poder de deliberar sobre o futuro do
empreendimento até mesmo em caso de faléncia da empresa

b ”]
incorporadora™.

Nao ha como se espargir em uma modalidade empresarial tao
robusta, sem que sejam conhecidos todos os aspectos e fundamen-
tos que norteiam a atividade. Demonstracdo disso € quantidade de
empreendimentos que ora atrasam ora ndo entregam as unidades,
gerando desgaste financeiro e emocional para seus adquirentes e
culminando com inGimeras acoes judiciais.

Nesse diapasdo, mostra-se de vital importancia a realizacao
de uma acurada pesquisa mercadologica, de modo a minimizar e
até mesmo elidir o insucesso de um empreendimento imobilidrio
e ndo frustrar as expectativas de adquirentes, incorporadores e de
toda equipe de colaboradores que engendram a viabilizacdo de uma
Incorporacao Imobiliaria.

2. DESENVOLVIMENTO

A ideia de um tipo de construcdo em que se aproveitasse de
forma mais racional o espaco, expandindo verticalmente as moradias,
ndo € moderna, ao contrario, remonta a Revolucdo Industrial, a qual
levou para as grandes cidades uma grande massa populacional rural,
em busca de melhores condicoes de vida e novas oportunidades, o
que resultou em uma concentracdo de pessoas naquelas metropoles,
sem, porém, uma estrutura habitacional que comportasse esse €xodo.

Surge entdo a necessidade de alocar essas pessoas, adotando-
-se entdo um modelo de superposicao habitacional, o que nos co-
nhecemos como “sobrados”. Ainda sim, a demanda de pessoas se
mostrava incompativel com a oferta de imdveis, o que provocou
uma crise habitacional nas cidades, emergindo a necessidade de que
“se projetassem construcdes com mais pavimentos superpostos com
proprietarios diversos compartilhando o mesmo prédio”. Esse € o
contorno inicial do que conhecemos hoje como Incorporacao Imo-

1 CHALHUB, Melhim Namem. Extraido de http://wwwmelhimchalhub.com.br/noticia/detalhe/25/incorporacao-

-imobiliaria em 23/08/2016.
2 Extraido de_http:
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bilidria, que nas palavras de Ronaldo Yoshio Akagui “€¢ uma figura
especial de propriedade que apresenta peculiaridades marcantes
relativamente ao condominio tradicional, quer quando visto como
direito de um com exclusividade, quer encarado como condominio™.

A fim de regular essa atividade tdo lucrativa para os incorpora-
dores, porém, de alto risco para os adquirentes, em 16 de dezembro
do ano de 1964, entra em vigor a Lei n® 4.591, que passa entdo a
regular, dentre suas especificidades, as matérias relativas as incor-
poracoes imobiliarias, em substituicdo ao vetusto Decreto n® 5.481,
de 25 de junho de 1928, que dispunha sobre a alienacao parcial dos
edificios de mais de cinco andares.

A “nova” lei das incorporacoes define tal atividade em seu arti-
go 28, paragrafo inico, como sendo aquela exercida com o intuito de
promover e realizar a construcdo, para alienar, total ou parcialmente,
as edificacdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades au-
tobnomas, e também define quem pode ser incorporador, afirmando
em seu artigo 29 que,

"Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, co-
merciante ou ndo, que embora ndo efetuando a construgio,
compromisse ou efetive a venda de fragées ideais de terreno
objetivando a vinculacio de tais fracées a unidades auténomas,
em edificacées a serem construidas ou em construcio sob re-
gime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivacao de tais transacées, coordenando e levando a termo
a incorporagio e responsabilizando-se, conforme o caso, pela
entrega, a certo prazo, preco e determinadas condigées, das
obras concluidas."

Porém, mesmo com a previsdo legal para protecao dos en-
volvidos na atividade da incorporacao imobiliaria, o tema da tomou
grande destaque na midia nacional com o chamado “Caso Encol”,
que “quebrou” no ano de 1999, deixando varios adquirentes de suas
unidades em maus lencdis.

A Encol, uma das maiores empresas brasileiras do ramo da
construcdo civil, foi fundada em 1961, na cidade de Goiania, pelo

4 Art. 29 da Lei n® 4.591/64.
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Engenheiro Civil Pedro Paulo de Souza, um homem de origem hu-
milde que, depois de trabalhar com ambulante, fundou em Goiania
uma fabrica de pisos de madeira. Em determinado momento, viu
sua pequena empresa crescer, transformar-se em uma construtora,
expandir-se no Centro-Oeste e virar referéncia em todo Brasil. Enge-
nheiro de formacdo, Pedro Paulo inovou o processo produtivo, criou
linhas de montagem em seus empreendimentos. Mas errou ao admi-
nistrar um império como quem cuida de uma fabriqueta de familia.

O declinio da empresa deu-se quando esta colocou mais uni-
dades a venda do que o mercado era capaz de absorver, e diz-se que
havia casos de caixa dois e altos indices de inadimpléncia, como foi
noticiado a época pela midia, culminando em um processo judicial
de faléncia que durou 14 anos, com dividas que somam cerca de um
bilhdo de reais.®

Em 18 de marco de 1999, a Folha de Sio Paulo noticiava a fa-
léncia da Encol deixando 10 mil clientes sem seus apartamentos. Es-
ses nimeros, poém, ndo representavam a realidade, estimando-se que
havia um ntmero quatro vezes maior de pessoas prejudicadas pelo
insucesso daquela empresa.
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5 Extraido de http: A ingi . o-caso-encol-grande-licao-para-o.html em 23/08/2016.

6 Extraido de http: 1.¢globo.com/goias/noticia/2013 /05 /relatorio-final-da-massa-falida-da-encol-e-entregue-justica-
-em-goias.html em 23/08/2016.
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Cabe registrar que a estratégia de marketing utilizada pela
empresa foi plenamente eficiente e seus antncios eram encontrados
em quase todos os meios de divulgacdo existentes a época.

Entretanto, vé-se que nao foi realizada uma pesquisa mercado-
logica eficiente, se € que esta foi realizada, pois nem a diretoria nem
seus colaboradores vislumbraram que o mercado nao seria capaz de
absorver a oferta de imo6veis disponibilizada pela empresa na ocasido
(isso levando-se em consideracdo que ndo houve ma-fé na atuacdo
da empresa).

No entanto, apesar da previsdo legal insculpida no art. 31-A
e seguintes da Lei n® 4.591/64, que dispoe sobre condominio e
incorporacoes imobiliarias, da instituicdo do chamado patrimdénio de
afetacao “pelo qual o terreno e as acessoes objeto de incorporacao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados,
manter-se-do apartados do patriménio do incorporador e constitui-
rdo patrimonio de afetacao, destinado a consecucao da incorporacao
correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos respectivos
adquirentes” e figura como uma garantia para os adquirentes, a En-
col ndo adotou tal sistema, que infelizmente ndo € obrigatorio, nos
termos da lei.

Esse real case demonstra, presumindo-se a boa-fé dos dirigentes
da incorporadora, a importancia da pesquisa mercadologica quando
da ideia de empreender, que, se efetivada de forma competente, teria
demonstrado que o mercado nao absorveria a oferta de apartamen-
tos, bem como que havia a necessidade de instituicdo do patrimonio
de afetacdo para garantir seus adquirentes.

A pesquisa traria conhecimento do mercado, imprescindivel
para o sucesso do empreendimento de Pedro Paulo de Souza, fun-
dador da Encol, e mais, seu Gestor de Marketing ndo teria feito uma
campanha de marketing tdo agressiva para venda de suas unidades
em construcdo, diminuindo assim a demanda de compradores, possi-
bilitando um maior controle sobre seus canteiros de obras e evitando
o prejuizo de quase um bilhdo de reais que abateu a empresa.

Ainda, com uma pesquisa mercadologica eficiente e bem ela-
borada, a empresa teria adotado o sistema de patrimoénio de afetacdo,

7 Art. 31-A, caput, da Lei n® 4.591/64, disponivel em http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/T.4591. htm.
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nos termos da lei de incorporacdes, o que traria a garantia de nao
prejuizo por parte dos adquirentes e para propria empresa ou, ao
menos, minimizaria o infortGnio.

E unissono entre os experts do Direito patrio que o instituto do
patrimonio de afetacdo € uma garantia que, a par de a lei tratar como
facultativa, € de extrema relevancia e importancia para garantia de
direitos e, fundamentalmente, o direito a habitacdo, insculpido no
art. 6° da Constituicio Federal de 1988, podendo ser vista até como
uma falha legislativa a facultatividade da adocdo desse sistema de
garantia.

Como bem preleciona o saudoso mestre Caio Mario da Silva
Pereira, a incorporacdo imobilidria se ajusta com perfeicdo a teoria
da afetacdo, seja porque seu especial alcance econdémico e social a
tornam merecedora de tutela especial, seja porque € dotada de es-
trutura material e juridica autbnoma, justificando seja conferida pro-
tecdo especial aos credores desse negodcio, priorizando-se a posicao
juridica dos adquirentes.®

Nao s6 o mercado imobiliario sofre com as variagcoes resul-
tantes de crises econdmicas mundiais e nacionais. Esta fatia do mer-
cado, porém, tende a ter reflexos dos mais nefastos para sociedade
como um todo, eis que afeta um dos direito fundamentais de vital
importincia para todos as pessoas, a moradia, prevista no art. 6° da
Constituicao federal de 1988.

O mercado da incorporacdo imobiliaria conta ainda com a des-
confianca de grande parcela da populacao, haja vista que sempre se
teve noticias de atrasos, ndo entregas e outros incidentes que acaba-
vam por deixar os adquirentes relegados a um eventual provimento
judicial, que poderia demorar alguns anos, para ter satisfeito um di-
reito tdo basico e essencial quanto o da moradia.

Além desses fatores, muitas outras questoes prejudiciais podem
ser previstas e evitadas ou minimizadas com uma eficiente pesquisa
de mercado, claro, se o empreendedor se mantiver alinhado com a
analise das informacoes que resultarem do trabalho, pois a informa-
¢do, por si sO, ndo leva a decisao nem ao sucesso: € preciso escolher
um curso de acdo que ajude a identificar problemas e oportunidades

8 PEREIRA, Caio Mirio da Silva. Condominio e Incorporagdes. 12* ed. Ver. e atual. Segundo a legislacio vigente. Rio
de Janeiro: Forense. 2016, p. 260.
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e que indique caminhos que reduzam as incertezas. Nao ha qualquer
razao para se fazer uma pesquisa mercadologica se o tomador de
decisdo nao pretende alterar sua posicdo inicial, ndo acredita ou nao
compreende os seus verdadeiros resultados.’

3. CONSIDERACOES FINAIS

Nao ha como se conceber em um mundo globalizado, em que
a economia sofre alteracoes de todas as ordens, como vem oOcoOr-
rendo ultimamente no Brasil, com variacdes de todas as sortes e,
principalmente, para o mercado imobiliario, que sofreu forte impacto
com a crise brasileira, que ainda se pense em movimentar riquezas
alheias, sem dar fortes garantias aos consumidores.

Mais surreal ainda € pensar em lancar-se em um mercado tao
abstruso e ndo se cercar de meios de protecdo muatuos, os quais sO
serdo conhecidos apos a realizacdo de uma pesquisa mercadologica
de qualidade, desde que os resultados dessa sejam respeitados pelo
empreendedor.

Apesar de experiéncias amplamente divulgadas como o “Caso
Encol” e outros tantos, tdo graves ou mais, que ndo chegaram a ser
noticiados pela grande imprensa, ainda encontramos “aventureiros”
nesse mercado complexo que é o das incorporacodes imobiliarias.

Nossa funcao, seja como operadores do Direito, Corretores de
Imoveis, Gestores de Marketing e demais colaboradores de uma em-
presa € tentar levar o conhecimento necessario aos empreendedores
que se imiscuem nessa seara, a fim de que ndo sejam ocasionados
prejuizos que chegam a irreversdo, seja para os proprios empresa-
rios, seja para os adquirentes dos produtos.

Portanto, faz-se mister a realizacdo da pesquisa mercadologica,
para que todas as variaveis relativas ao negdcio sejam conhecidas,
subsidiando-se de forma adequada as decisdes dos gestores.

A importancia do estudo extrapola a propria relacdo entre in-
corporadoras e adquirentes, haja vista que os reflexos de um empre-
endimento malsucedido atingem a sociedade como um todo, pois
tera um solo urbano ndao aproveitado ou aproveitado de forma in-

9 Extraido de http: .S . .br/sites i20s
589£857d545410VenVCM1000003b74010aRCRD em 24/08/2016.
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correta, havera geracdo de desemprego, menos moeda circulando e,
provavelmente, provocacdo do Poder Judiciario para resolver uma
demanda, inflando ainda mais a estrutura que ja esta saturada.
Desse modo, adotar a garantia do patrimdnio de afetacdo €
providéncia que, a par da inexigibilidade da lei, demonstra de an-
temdo a preocupacdo da empresa incorporadora em cumprir com
suas obrigacdes contratuais ante aos adquirentes, haja vista que, com
a adocdo deste tipo de garantia, até mesmo em casos de faléncia
da empresa os credores das unidades habitacionais ndo restardo
prejudicados, como se observa no julgamento do agravo de Instru-
mento n2 0018454-48.2008.8.19.0000, da lavra do Excelentissimo De-
sembargador Nagib Slaib, segundo o qual, o regime de afetacdo:

“..preenche importante lacuna da Lei das Incorporagées, pois,
apesar de essa lei conter mecanismos de prote¢io contratual,
ndo contemplava meios de protecio patrimonial, circunstincia
que poderia deixar expostos a risco os adquirentes e demais cre-
dores do empreendimento, em caso de frustracio do empreen-
dimento, inclusive em razdo de faléncia do incorporador.Tra-
ta-se de importante mecanismo de resolucio extrajudicial de
problemas decorrentes do desequilibrio econémico-financeiro
da incorporagio, na medida em que, independente de interven-
¢do judicial, possibilita aos adquirentes substituir o incorpo-
rador na administracio do negécio e prosseguir a obra. Caso
venha a ocorrer a faléncia da incorporadora, os créditos vincu-
lados a incorporagdo afetada nao estarao sujeitos a habilitagio
no Juizo da faléncia, devendo ser satisfeitos com as receitas
da prépria incorporagdo, cuja administragio passa a ser con-
duzida pela comissio de representantes dos adquirentes, com
autonomia em relagdo ao processo falimentar. Essa autonomia
é ratificada pela recente Lei n 11.101/2005, que regulamenta
a Recuperagcio da Sociedade Empresiria e do Empresario, ao
estabelecer, no inciso IX do art. 119, que as atividades relacio-
nadas a patriménios de afetagio prosseguirdo independente do
processo de faléncia até que cumpram sua finalidade...”

Complementa o ilustre magistrado, afirmando que:
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“..A nova estruturacio atende ds atuais necessidades do mer-
cado e da sociedade; de uma parte, acrescenta a atividade da
incorporagcio novos elementos, que poderio revitalizar a cre-
dibilidade do negécio perante a clientela; de outra parte, do
ponto de vista juridico-empresarial, ajusta-se a atual tendéncia
da teoria contratual, assentada nos principios da boa-fé e da
equidade, ao dar maior nitidez ao negécio, com mecanismos
de controle mais eficazes e novos elementos de equilibrio do

contrato...”

A adocao do patrimdnio de afetacdo na incorporacdo imobilia-
ria acaba por se tornar também um grande instrumento de marketing
para o incorporador, eis que, além de se mostrar como garantia juri-
dica ao adquirente da fracdo ideal correspondente a unidade auténo-
ma que sera entregue, demonstra que o empreendedor possui, a vis-
ta de um primeiro momento, a real intencdo de entregar as unidades
no prazo e na forma avencada com os compradores. %
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