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PREFACIO

No inicio da década de 1990, ao iniciar a prestacao de consultoria juridica
imobilidria-registral para determinada construtora de porte nacional, tive a grata
oportunidade de trabalhar diuturnamente com Ageu Ramos por anos a fio. Nes-
ta época, ele, como um dos diretores nacionais da companhia, e eu, como um
inquieto professor da Universidade de Brasilia (UnB), recém egresso do doutora-
mento na Espanha e advogado.

Desde logo, Ageu me demonstrou ndo somente seus solidos conhecimen-
tos de engenharia e de pensamento l0gico, mas, também e, principalmente, o
refinado gosto pelo Direito, notadamente o Direito da Propriedade Imobilidria,
em geral, e as incorporacdes imobiliarias, em particular. Esta capacidade de um
verdadeiro rdbula' — no sentido mais técnico da expressdo — ou provisionado, per-
mitiu-nos pensar “fora da caixa” ao idealizarmos as incorporacdes imobiliarias,
dos mais simples edificios aos complexos super condominios, de acordo como
conceitua a moderna doutrina italiana.

Ja nos primeiros momentos, juntos escrevemos um caderno sobre incorpo-
racoes imobilidrias. De inicio, era um mix de Direito e Engenharia, destinado ao
consumo interno dos colaboradores da empresa que lidavam com as incorpora-
¢des imobilidrias no cotidiano, como norte para se fazer as incorporacdes imo-
bilidrias da maneira mais correta possivel Tal caderno tinha um sugestivo nome,
cunhado por Ageu, de algo como: Incorporagdo Imobilidria — Quem Conhece a
Lei Calcula Melhor os Riscos.

Da mesma forma, me foi possivel colocar em pratica diversos ensaios teori-
cos da academia, tais como: a) a divisdo da administracdo dos condominios em
edificacdes em varios subcondominios, destinados a melhor gerir a comunidade
de proprietarios, sequndo as diversas destinacdes de cada um dos setores das
unidades autébnomas em edificagdes mistas; b) a incorporagdo de um conjunto
de edificacdes por fases projetadas no tempo, com a respectiva reserva de fracdes
ideais do terreno; e ¢) o registro de uma incorporacdo imobilidria mesmo diante
da existéncia de titulo protestado contra a incorporadora, desde que a divida ndo
comprometesse a efetivacao da incorporacao; dentre outas novas concepcodes
destinadas a dotar as incorporacdes imobiliarias de contemporaneidade.

Passado este primeiro tempo, Ageu se converteu em um eximio consul-
tor de empreendimentos imobiliarios, com firme embasamento de Engenharia
e Direito, oportunizando que possa continuar ensinando as novas geracdes de

1 Rébulas eram pessoas que detinham conhecimento juridico, embora nao formados em Direi-
to. Categoria existente desde o Império até aproximadamente 1930: “Os rdbulas eram, em suma,
individuos sem diploma que atuavam judicialmente como advogados. Eles eram provisionados,
isto é, autorizados a atuar em juizo, tal como egressos das academias nacionais ou estrangeiras.
A equiparacdo com os bacharéis ndo é exagerada, pois ao menos no Brasil oitocentista, no é facil
distinguir um rébula de um advogado nas fontes primdrias” (Cf. PIMENTEL, Daniel Cavalcanti).
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empreendedores e profissionais como corretamente se faz e deve ser feita uma
incorporagdo imobilidria. Para tanto, ministra palestras, aulas e teve a capacidade
de escrever O que é a Incorporagdo Imobilidria.

O presente livro € um verdadeiro manual acerca das incorporagdes imobili-
arias, destinado a um universo de pessoas que lidam com o tema na atualidade.
Acertadamente, 0 manual se afasta do excesso de juridiqués, tdo comum naque-
les que ndo tém a afinidade e o trato com determinado tema juridico. Ao contra-
rio, como é desejavel ao bom conhecedor da matéria, Ageu se vale da linguagem
simples e direta, compreensivel a todos. Destinada a0 homem médio, na mais
pura defini¢ao juridica, a publicagao ¢ sempre complementada com graficos e
quadros facilitadores da visualizagao. Por um lado, para aqueles que se iniciam
no estudo, a obra demonstra ser uma segura abordagem dos incontaveis temas
acerca das incorporacdes. E, por outro, € importante livro de referéncia - ou livro
de cabeceira — para 0s ja iniciados na materia.

Nos dez capitulos da obra, Ageu consegue praticamente esgotar toda a te-
matica sobre as incorporagdes imobiliarias, tendo como ponto de partida o ini-
cio do século XX, com a edigao do Codigo Civil de Clovis Bevilaqua em 1916,
passando pela Lei n? 4.591/1964 - idealizada por Caio Mario da Silva Pereira - e
que se constitui o principal alicerce juridico das modernas incorporagdes irmo-
bilidrias em nosso Pais. Constrol o conteudo até chegar aos nossos dias com a
multipropriedade, o patrimonio de afetacao, as modernas pessoas juridicas espe-
clalmente destinadas a atividade de incorporar, bem como as diversas qualifica-
¢des dos condominios: vertical, horizontal (que na sabedoria popular passou a ser
chamado de condominio deitado) e mistos, dentre outras tantas matérias. Tudo
permeado por importantes aspectos de comercializagdo e vendas pelos incorpo-
radores, estabelecendo que a atividade de incorporacao vai para além do Direito e
da Engenharia, abarcando, exemplificativamente, areas tais como da publicidade,
de vendas e de financiamento. No todo, o autor demonstra quao complexa é a
atividade que, para se efetivar, necessita de uma significativa gama de diversifi-
cados profissionais.

Pois bem. Que sirvam estas primeiras palavras de apresentacdo para, também
e, principalmente, desejar a0 autor 0s NOssOs Votos de pleno sucesso Com a presen-
te obra. E, como nao poderia deixar de ser, com o profundo agradecimento do hoje
nao tao jovem professor de Direito de Propriedade da UnB, por tudo que pudemos
em conjunto aprender, no decorrer destas mais de trés décadas de convivéncia.

Brasilia, maio de 2025.

Frederico Henrique Viegas de Lima
Professor Titular de Direito Privado da Universidade de Brasilia (UnB)
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APRESENTACAQ

Ao longo da minha carreira profissional, escrevi alguns textos. Havia
prometido a mim mesmo ndo mais escrever. A razdo? Colocar o pensamento
de forma organizada no papel consome muita energia. E isola o escritor do
convivio da familia e dos amigos.

Na vida, me deparei com dois tipos de ideias. A primeira € aquela que
VOCeé mesmo pega, e pode até descartar, no inicio ou durante o caminho.
Nesse caso, voceé € o agente e tem o dominio da escolha. A segunda € aque-
la que pega voce, como um virus que ataca seu corpo. Dessa forma, a ideia
€ o proprio agente dominante que nao lhe da chance de escolha. O trata-
mento? Se pdr a trabalhar para concretiza-la € a unica maneira de recobrar
a paz interior, pois esse tipo de ideia ndo o deixa em paz enguanto vocé ndo
a desenvolve.

A paz, no caso, vem mesclada com o sentimento de utilidade, sem que
essa afirmacdo traga qualquer avaliacdo de mérito quanto ao texto, a qual
deixo para o soberano leitor.

O livro O Que € Incorporacdo Imobilidria aborda o tema no seu conjun-
to, contemplando fragmentos da Engenharia, do Direito, da Arquitetura, da

Economia, do Marketing, da Contabilidade e da Historia.

E notdria a invasido de dreas do saber que transcende meu diploma
de engenheiro civil, porém, intencional, e prova ser possivel e até impe-
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rativo que se enfrentem desafios para a ampliacdao do conhecimento em
outros campos.

Ao nascer, rompemos a fase de concepcdo e passamos a contemplar o
mundo. Analogamente, o gerente, tormado aqui como aquele que move as
engrenagens de qualquer processo, criativo ou operacional, ao receber seu
titulo, nasce para a profissdo, rompe a fase de formacéo instrucional. E de-
sejavel que ele comece a focar em sua ascensao profissional, representada
pelos degraus da escada que o futuro lhe apresenta, libertando-se dos limites
geralmente estabelecidos pela graduacdo.

A partir das boas técnicas de comunicacao, procurei construir um texto:
(i) conceitual e multidisciplinar; (ii) recheado de imagens, dados numeéricos,
ordem cronologica de fatos e citagcdes etimologicas, para facilitar a compre-
ensdo; (iii) amplo, em certos aspectos, explicado pela vivéncia de mais de 51
anos no mercado; e (iv) reflexivo, pois trata-se de atividade complexa.

O livro, por questdes didaticas, foi dividido em dez capitulos e pretende
ser um convite e um grito de chamamento para a expansao do conhecimen-
to, que reforcam o desempenho profissional.

Espero que valha a pena 1é-1o e estuda-lo. Se ndo o for, pelo menos meus
pensamentos e conceitos foram aperfeicoados e expostos a critica, o que ja é

uma oportunidade para continuar meu aprendizado.

Ageu Ramos
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Ageu Ramos é engenheiro civil, formado pela
Faculdade de Tecnologia da Universidade de
Brasilia (UnB) em 1973.

Na Encol S/A, construtora que atuou em todas
as regides no Brasil, entre 1970 e 1997, construiu
1.900.000 m?, durante 25 anos de trabalho, ocu-
pando diversas fungdes, de estagiario a diretor
de produto e de empreendimentos; e coordenou
o Comité de Projetos e Especificagdes (COMPE),
totalizando 1.350.000 m? em projetos analisados.

Autor dos livros Produtividade na Construgdo
Habitacional — Uma abordagem conceitual; Co-
municagdo eficaz — Anotagdes de uma pesquisa,
Incorporagdo Imobiliaria — Roteiro para ava-
liacdo de projetos; Eficiéncia e Eficacia — Uma
abordagem conceitual e histdrica, Vivéncias —
Educacionais e gerenciais; e O que é incorpora-
¢do imobilidria.

Escreveu textos sobre administracao do tem-
po, estudo de viabilidade econémica e financei-
ra para empreendimentos de base imobilidria,
marketing de relacionamento com clientes, or-
camentos, negociacao, lideranga e metodologia
de andlise e de solugdo de problemas.

Integrou diversas missdes de pesquisa nos
mercados imobilidrios dos Estados Unidos, Ca-
nadd, Europa e China. No Japao, participou do
curso de Qualidade Total, ministrado pela Unido
dos Cientistas e Engenheiros Japoneses (JUSE).

Atualmente, pela Polepar Desenvolvimento
Urbano, é consultor em empreendimentos imo-
bilidrios para edificios residenciais, comerciais,
shoppings, hotéis, hospitais e loteamentos, e
atua, ainda, em estratégia empresarial, finangas
corporativas e gestao. Pela Ediurb - Estudos das
Edificagdes e do Urbanismo, € coordenador de
producao, divulgacao e comercializagao de con-
teudos de ensino profissional, na forma de livros
e videos.



O livro é notavel por sua profundidade e
abrangéncia. Com abordagem simples e dida-
tica, torna-se obra essencial para os profissio-
nais que queiram compreender os complexos
processos envolvidos no negocio da Incorpo-
racdo Imobiliaria.

Murillo Allevato, engenheiro civil, Superintendente
Geral da Ademi-RJ.

O autorharmonizou conhecimentos tedri-
COs e praticos, ac apresentar.a definicao-de In-
corporacao Imobilidria, de forma ampla, com-
preensivel e util para os profissionais do mer-
cado imobiliario.

Carlos Emery Cade, engenheiro civil, Presidente do
Sindicato da Construcdo Civil do Estado do Parana.

Ageu Ramos, com a larga experiéncia no
mercado imobiliario, expandiu brilhantemen-
te as palavras que formam a definicao juridica
e multifacetada de Incorporacao Imobiliaria,
permitindo o claro entendimento pelos arqui-
tetos e outros atores do ramo imobiliario.

Carlos Eduardo Estrela, arquiteto, Sécio proprietario do
_ escritdrio Estrela Arquitetura.






