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Petilio Viana: Mudancas para o mercado imobiliario

Regulamentada pelaLe n°4. 591/ 1964, aincorporagado imobilidria consiste na atividade empresarial de
 cpreendimento imobilidrio composto por unidades auténomas
inal, tera natureza juridica de condominio edilicio.

OPINIAO

Durante muito tempo, essa modalidade de negdcio existiu

sem gue houvesse, por parte do poder publico, qualquer tipo de regulamentac&o especifica, ocasionando
diversos prejuizos a sociedade que, por muitas vezes, se tornou vitima de empreendimentos imobiliarios
que nunca foram entregues.

Reconhecendo o carater de vulnerabilidade dos adquirentes e buscando responsabilizar aqueles que se
aventuravam no mundo das incorporagdes, surge aL e n° 4.591/1964, instrumento legislativo
responsavel por criar um sistema juridico préprio destinado aqueles que adquirissem uma unidade
imobiliéria na planta ou em fase de construcéo.

Entre as diversas obrigacdes atribuidas ao incorporador, uma delas, em especial, sempre se mostrou um
grande entrave no desenvolvimento de seus negdcios. a necessidade de promover o arquivamento do
memorial de incorporacdo como condicdo prévia a possibilidade de negociacdo das unidades que iriam
compor o empreendimento.

O memorial de incorporacdo nada mais € do que um dossié de documentos rel acionados ao
incorporador, ao terreno e ao préprio empreendimento a ser construido, contemplando o seu projeto de
construcédo, memorial descritivo das especificagbes da obra, minuta de convencédo de condominio, entre
outros.

Essa exigéncia acabava se revelando um verdadeiro ébice ao incorporador gue, antes mesmo de divulgar
0 empreendimento, era obrigado a arcar com o alto custo que envolvia a obtencdo de todos os
documentos que compunha o memorial de incorporacéo, bem como, os emolumentos devidos pelo seu
arquivamento.
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A Lei n°4.591/1964 também condicionava a aliena¢&o e oneracdo das unidades auténomas ao prévio
arquivamento do memorial de incorporacéo, garantindo aos adquirentes a seguranca juridica necessariaa
tomada de decisdo de compra de uma unidade imobiliéria na planta ou em fase de construcéo.

Buscando conferir praticidade e fomentar o desenvolvimento econémico e urbanistico, aLei n°
14.382/2022 trouxe mudancas significativas ao mercado imobiliério, permitindo que, a partir de entéo, o
incorporador possa hegociar sobre seus futuros empreendi mentos, anunciando-o, por exemplo, sem que
haja 0 prévio arquivamento do memoria de incorporacdo, mantendo-se a exigéncia quanto a alienacéo e
oneracao das unidades.

Por mais simplista que parega, essa novidade possibilita que o incorporador tenha em suas méaos um
termOmetro de mercado capaz de medir, previamente, a capacidade de absor¢éo do empreendimento a
ser lancado, além de se mostrar uma ferramenta determinante na decisdo de prosseguimento da
incorporagdo, mitigando riscos e evitando futuros prejuizos, sendo, portanto, bem recebida no setor
imobiliério.
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