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RESUMO

O presente trabalho busca analisar a incorporag@biliaria como atividade negocial
eivada de riscos inerentes a sua natureza, os g@éaisjuridicamente mitigados por
garantias contratuais. Para realizar essa andmepor-se-a a nocdo de incorporacao
imobiliaria em suas distintas acepc¢des, examinandeequentemente 0s riscos juridicos e
econdmicos suportados pelos contratantes envolvidaacorporacdo imobiliaria. Apos a
definicdo dos riscos contratuais, passa-se a enddi®fetividade das garantias contratuais
para mitigacdo ou eliminacdo dos riscos previamertminados. Por meio do método
comparatista, busca-se identificar as solu¢dedigas encontradas no Direito aleméao para
0 problema da mitigacdo dos riscos contratuaisndarporacdo imobiliaria, a fim de
possibilitar uma analise mais ampla e diversificawlaema.

Palavras-chave: Incorporagdo imobilidria. Garantia contratual. Risco. Direito
Comparado. Direito alemé&o. Direito brasileiro.



ABSTRACT

The present work aims to analyze the real estatelolgment (fncorporacao Imobiliarid)

as a business activity subject to risks, which iateerent to its nature and might be
mitigated by contract guarantees. In order to amalguch subject, it is going to be
proposed the notion of real estate developmént@tporacao Imobiliarid) in its different
meanings, subsequently the legal and economic, rigkieh are borne by the buyers of the
real estate, are going to be examined. Followirgdéfinition of the contractual risks, it
shall be analyzed the effectiveness of the contaarantees to mitigate such risks. By
means of a comparative law method, this work aingléntify the legal solutions of the
German Law for the mitigation of the contractualks of the real estate development
(“Incorporacao Imobiliarid), in order to provide a broader and more divéssifanalysis
of the subject.

Key words: Real estate development. Contract guardee. Risk. Comparative Law.
German Law. Brazilian Law.



“Cada periodo historico trava luta com problemas
especificos, que bem podem ser apontados como
caracteristicas especiais de sua época. E o jurista
atraido por tais questbes € chamado a dar-lhes
solugbes, polarizadas suas atencdes e seus estodos
maneio dos elementos técnicos, habeis a proporciona

seu equacionamento.”

(Caio Méario da Silva Pereira)
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INTRODUCAO

A evolucdo da sociedade especialmente nos grarel@sos urbanos passou a
demandar estruturas arquitetdbnicas que comportasseon quantidade de moradias dentro
do mesmo espaco horizontal. Passou-se a consguwhamados condominios edilicios,
abarcando diversos iméveis sobrepostos.

A demanda por tal tipo de construcéo coletiva suegids a revolucdo industfial
guando um numero relevante de individuos migronatopo para as cidades para trabalhar
nas industrias que foram surgindo. Em virtude doento da populagéo urbana, as cidades
necessitaram de um planejamento distinto daquéleraéio utilizado.

A incorporagdo imobiliaria surge assim como um meg organizar de maneira
economicamente eficiente a construcdo de tais eoimios edilicios. Demonstrou-se como
uma forma eficaz de captacdo de recursos que @iopasse ao incorporador 0s meios
necessarios ao inicio e desenvolvimento do empi@entb imobiliario.

Neste contexto se insere a incorporacao imolali@iqual consiste na atividade de
construcdo de condominios edilicios e venda de caddade imobiliaria autdnoma
constituida. No entanto, esta breve exposicdo flaigho legal do instituto juridico da
incorporac&o imobiliaria prevista no artigo 28 da h° 4.591 de 16 de dezembro de 964
nao reflete a complexidade de tal operacao ecomdmic

O incorporador é a figura central desta atividaggocial, o qual realiza tal
atividade por meio de distintos negdcios juridiodsrligados por uma rede de contratos.
Em virtude da complexidade desta operacdo econ@roEasujeitos da incorporacao
imobiliaria estdo expostos aos mais variados rigaddicos e econémicos. Neste sentido, a

abordagem da incorporac¢ao imobilidria no presestiede estara voltada a analise dos seus

! Conforme esclarece Caio Méario da Silva Pereigpadendmeno da revolugéo industrial com o auméato
populagdo urbana, ndo havia regulacdo juridica meit® brasileiro ao condominio edilicio. Conquanto
houvesse referéncia na legislacdo a existénciahdemada “propriedade horizontal”, ndo havia qualquer
conceituacao ou regulacao de tal fenébmeno sod#HEPRA, Caio Mario da SilvaPropriedade Horizontal.

1 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. P. 40 e ss.

2 BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 196i4ri® Oficial da Republica Federativa do Brasil,
Brasilia, DF, 21 de dezembro de 1964. Disponivel leitp://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/|4591.htm
Acesso em 08 de outubro de 2012.




riscos e dos instrumentos juridicos proprios a gagéo ou exclusdo de tais riscos
negociais, quais sejam, as garantias contratuais.

N&o se pretende com este estudo exaurir a arddisaiscos contratuais de tal
complexa atividade negocial, nem mesmo abordafiidade de instrumentos juridicos
gue poderiam eventualmente mitigar o risco de cetgdcio juridico coligado. Busca-se
aqui analisar de forma pratica o fenbmeno, comregidade de um cientista, a fim de
descobrir quais sao os riscos normalmente supataalocada participante da incorporagéo
imobiliaria diante do mercado imobiliario e quass solucbes jurisprudenciais e legais
encontradas pelos juristas brasileiros para a ag#ig dos mesmos.

Por meio do método comparatista sera analisadaétana incorporacéo imobiliaria
no Direito alemé&o, estabelecendo os ricos negocaprtados pelos contratantes na
Alemanha, e, ao fim, revelando-se a solucédo juidiccontrada pelo sistema germéanico
para os mesmos problemas faticos encontrados nsil.BR&o se pretende fazer uma
analise ampla do Direito aleméo, mas restrita @ifiade deste trabalho: analise dos riscos
inerentes a incorporacdo imobiliaria e das garart@ntratuais utilizadas para mitigacao
dos riscos, especialmente dos riscos suportadoss patiquirentes das unidades
imobiliarias.

Cada participe da incorporacdo imobilidria estswgeito a determinado risco
negocial, de modo que as garantias contratuaigda®tem cada negdcio juridico visardo
mitigar os riscos especificos daquele sujeito, tdiado inadimplemento ou faléncia do
incorporador.

Especial relevancia para a andlise do tema destalee € uma caracteristica
distintiva da incorporacdo imobilidria, a qual, pan lado impulsiona o interesse do
incorporador na atividade, e, por outro lado, tomanadimplemento contratual do
incorporador um risco juridico especialmente radwaExplica-se. O incorporador é a
peca-chave da incorporacdo imobiliaria, pois omgros fatores de producdo para a
promocdo da construcdo da obra e venda das unidauwdsliarias. Entretanto, o
empreendimento projetado pelo incorporador ndoaéizeelo por meio de recursos do
préprio incorporador, mas sim com o investimenitofpelos adquirentes e financiadores

da incorporacédo imobiliaria.



10

Em outras palavras: o incorporador capta e genaerses de terceiros e os utiliza
para o0 exercicio da sua atividade; no entantodipmmente o capital de terceiros
administrado pelo incorporador insere-se em sepriprgatriménio.

Assim, os principais problemas que se pretenddisanssdo decorrentes deste
conflito de interesses entre os adquirentes — @@epossuem qualquer controle sobre a
gestdo dos seus recursos investidos no empreertdinneobiliario — e incorporador, que
necessita do aporte de recursos dos adquirentes de @nstituicbes financeiras e
securitizadoras — para propiciar o desenvolvimetgancorporacao imobiliaria. O risco
juridico dos adquirentes € contraposto aos riscos@nico e juridico suportados pelo
incorporador.

Para ilustrar este conflito de interesses, cita-embleméatico caso da incorporadora
Encol, a qual faliu em virtude, dentre outros madivda ma administragcdo dos recursos
obtidos para a construcdo das diversas incorpeag@biliarias em andamento em todo o
Brasil. A referida incorporadora utilizava os resng recebidos para construcdo de
determinado empreendimento em outro e assim suaessnte, até que o planejamento
financeiro saiu de seu controle.

Deixando-se de lado as alegacdes de corrupcaseveodie dinheiro por parte dos
gestores da falida Encol, que néo interessam aeme trabalho, o fato € que a pratica de
repasse dos recursos de um empreendimento pam-eytratica comercial usualmente
adotada pelas incorporadoras imobiliarias até as dié hoje — elevou o risco da operacgao,
contribuindo para a quebra da referida incorporador

Assim, de um lado os adquirentes e financiadaes,investem seus recursos em
um projeto imobiliario e confiam parte de seu padmio a uma incorporadora, necessitam
ter a seguranca de que a incorporadora cumprios tosl seus deveres legais e contratuais.
De outro lado, a incorporadora precisa captar necaae recursos suficientes para adimplir
seus diversos deveres contratuais, de modo queaipess seu patrimonio a universalidade
de bens e direitos de cada incorporacdo imobil@mogicia as condicdes necessérias para o
exercicio de sua atividade negocial.

Diante deste cenario, questiona-se: seria a aefagtrimonial da universalidade de
direitos e deveres de cada incorporacdo imobilidrfarma mais adequada de mitigar e

equilibrar de forma equanime os riscos de tal ddide? A restricdo a utilizacdo pelo
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incorporador dos recursos captados néo iria era osgtlida onerar a atividade empresarial
do incorporador?

Alternativamente, seria a solucao utilizada peieid aleméao mais eficaz do que
aquela utilizada no Direito brasileiro? E aindaggrese-ia adotar no Brasil uma garantia
utilizada dentro de um contexto econdmico de elavastabilidade, como aquele da
Alemanha? Teria o mercado imobiliario brasileirondigdes de adotar a solucdo
estrangeira?

Esses sdo os questionamentos que permeiam eamsgsdte trabalho. Sabe-se que
nao se trata de questbes simples, mas, ao contcansistem em questdes juridicas de
elevada complexidade que invadem a esfera econ@uié@endmeno para possibilitar sua
compreensao.

Para melhor compreensdo desta intrigante atividegfpocial, apresenta-se sua
evolucéo historica no Brasil.

A construcdo de condominios edilicios surgiu nasBrno inicio do século XX,
mostrando-se como uma forma de solucionar a ezcdssgnoveis, a falta de espaco e o
problema da captacdo de recursos. A primeira regala respeito dos imoveis coletivos
foi o Decreto n® 5.481 de 25 de junho de 1928, @ dispunha sobre a “propriedade
horizontal”, como denominado por Caio Mario da &iRereird No entanto, o Decreto n°
5.481/1928 restringia-se a estabelecer regras @aatienacdo parcial de edificios ja
construidos, assim ndo havia até aquele momentquipaegulacdo especifica a atividade
da incorporacédo imobiliaria.

Ocorre que a necessidade habitacional nos gramed®s e 0 surgimento de uma
grande oportunidade de negécios para 0S comersiantasionou 0 surgimento da
incorporacédo imobiliaria de forma desregrada; ipooadores atuavam com total liberdade,
expondo 0 negdcio a riscos excessivos pela swadaltesponsabilizacdo com o resultado.

Até a entrada em vigor da Lei n® 4.591 de 16 deméro de 1964, o incorporador
atuava como um simples corretor que fazia a intéiagéo entre um construtor e 0s
adquirentes, abandonando-os a sua sorte, aufesmticros decorrentes da atividade, mas

exercendo juridicamente uma simples atividade detagem.

® PEREIRA, Caio Mério da Silvaeropriedade Horizontal. 1 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. P. 41.
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Caio Mério da Silva Pereira foi o autor do antggminicial da Lei n® 4.591/1964
a qual estabeleceu um regime préprio a incorporaga@biliaria, sistematizou a relacao
contratual entre os contratantes, e privilegiouoa-i@ objetiva na relacdo contratual, o
equilibrio contratual e a protecdo do adquiren@ anteprojeto de lei de Caio Mério da
Silva Pereira buscou, sobretudo, a composicédo antteia individualista do contratante e
as necessidades soclais

Com isso, a legislacdo brasileira passou a exigiempresario/incorporador que
assumisse 0s riscos inerentes a sua atividade sanjgte Foi finalmente definida a
atividade do incorporador, foram impostas diversaisdices prévias a comercializacao
das unidades imobiliarias, os deveres e direitaacmrporador foram estabelecidos, etc.

Criaram-se as modalidades de construcdo do entpneemo por empreitada ou
administracdo, definindo com precisdo as obrigad@esicorporador em cada espécie e a
assuncao de riscos do negocio. Estabeleceu-sesiipdade dos adquirentes reunirem-se
em assembleia geral, para deliberar sobre suadat@sg conjunto, foi instituida a chamada
comissao de representantes, destinada a repreaerubatividade de adquirentes perante o
incorporador, etc.

Foi ao longo dos anos, entdo, que se verificoacassidade de haver mecanismos
de protecdo ou garantia contratual com maior eicdo que aqueles previstos pela Lei n®
4.591/1964, haja vista o elevado risco negbcidina das grandes dificuldades enfrentadas
apos 1964 foram os casos de faléncia de incorpaadou ainda, a paralisacdo de obras
por motivos econdmico-financeiros.

Neste contexto, Melhim Namem Chalhub elaborouapgsta de projeto de fei
para alterar a Lei n°® 4.591/1964, culminando nanB€i0.931 de 02 de agosto de 2004, que

criou a figura da afetacao patrimonial, como fodeayarantia legal aos adquirentes.

* PEREIRA, Caio Mério da Silv&ropriedade Horizontal. 1 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961. P. 213-222.
> CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporagéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 3.

® PEREIRA, Caio Mério da Silva. Condominio e Incagmdio — Trinta AnosRevista de Direito Civil,
Imobiliario, Agrario e Empresarial , Ano 19, n. 72, p. 11-19, abr./jun. 1995. P. 14,

" Neste sentido, Humberto Theodoro Junior frisa: é¥periéncia (...) revelava, todavia, a fragilidatbe
negécio, principalmente nos casos de crise da exapgeiando desaguavam nas dificuldades finanaeinas
faléncia.” THEODORO JUNIOR, Humberto. Incorporacémobiliaria: atualidade do regime juridico
instituido pela Lei n. 4.591/196Revista forensev. 100, n. 376, p. 81-94, nov./dez. 2004. P. 82.

8 O anteprojeto de lei redigido por Melhim Namem IBbk e aprovado pelo Instituto dos Advogados
Brasileiros foi convertido em quatro projetos dieni@ Camara dos Deputados, quais sejam, PL n° 2909/
3455/2000, 3742/2000, 1.150/2003. CHALHUB, Melhiramm.Da Incorporagéo Imobiliaria. 2 ed. Rio
de Janeiro: Renovar, 2005. P. 4
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Em suma, ao longo do século XX percebemos divemsadancas no contexto
social, econdmico e juridico do Brasil. A incorpgifa imobiliaria ao longo de mais de 80
anos, a contar da primeira regulacdo de condomédoiios — Decreto n°® 5.481/1928 —
foi bastante debatida doutrinariamente e sofredawnalteracdoes na sua regulacéo legal. As
necessidades sociais foram sendo alteradas ao ttmgempo, de modo que as solucdes
juridicas e, principalmente, econdmicas validasfieigntes de ontem, hoje ndo satisfardo
mais as necessidades da pratica empresarial.

O contexto evolutivo da incorporacao imobiliaide, seus riscos e garantias, leva-
nos a analise do tema dividida basicamente em gaess. Na primeira parte serdo
analisadas as diferentes acepc¢fes da no¢édo deorapiio imobilidria, para definicdo da
operacdo econdmica que se pretende estudar, eqaehssmente os riscos juridicos e
econdmicos inerentes a incorporacdo imobiliaria. $égunda parte deste trabalho,
inicialmente serdo abordadas as garantias consatdatadas no Direito brasileiro para
mitigacdo dos riscos apresentados na primeira mgarteabalho, para, entdo, analisar a
incorporacado imobiliaria no Direito aleméo e asagéas legais exigidas para protecédo dos
adquirentes dos riscos do negadcio juridico.

A comparacgao entre a estruturacdo negocial dapacacdo imobilidria e garantias
contratuais adotadas no Direito brasileiro e aguelizadas no Direito alemao justifica-se
especialmente pela maturidade econdmica e juridicntrada na Alemanha e pelo
modelo de economia desenvolvida buscada pelo Bdeailte de seu relevante crescimento
econdmico dos ultimos anos.

O método comparatista de pesquisa é proprio dsarédconhecimento das solucdes
juridicas adotadas em distinto sistema juridico.dxesente estudo, utilizou-se o método
comparatista de andlise, a fim de questionar aaficddas garantias contratuais adotadas no
sistema juridico, refletindo-se se a garantia atiote Direito alem&o poderia assegurar as
pretensdes desprotegidas dos adquirentes no Dim@isileiro, propiciando por meio deste
instrumento juridico o crescimento econdmico beasilna area da construcao civil.

Ademais, o crescimento das transa¢fes comeremdie contratantes brasileiros e
alemées, também é um fator que influencia o irderespesquisa nas solugdes juridicas

utilizadas no referido sistema juridico estrangeiro



14

Para o estudo da incorporagdo imobiliaria no Rirérasileiro as obras de Caio
Mario da Silva Pereifae de Melhim Namem Chalhtfbrevelam-se norteadoras. N&o
somente por terem sido escritas por juristas getivamente trabalharam na evolucéo
legislativa e doutrinaria do tratamento da incoagép imobiliaria, mas também por serem
monografias especificas sobre o tema. O estudoedanm atividade negocial no Direito
alemédo contou com a ampla e ao mesmo tempo profumaase do tema encontrada nas
obras de Gregor Basty Nils Kleine-Méller e Heinrich Melf e Messerschmidt e Vit

° PEREIRA, Caio Mério da Silvaropriedade Horizontal. 1 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1961; PEREIRA,
Caio Mério da SilvaCondominio e Incorporagdes10 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997.

19 CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporagéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005.

1 BASTY, Gregor.Der Bautragervertrag: Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed. CaloBerlin e
Munique: Heymann, 2005.

12 KLEINE-MOLLER, Nils e MERL, HeinrichHandbuch des privaten Baurechts4 ed. Munique: Verlag
C.H. Beck Munchen, 2009.

13 MESSERSCHMIDT, Burkhard e VOIT, Wolfgandrivates Baurecht Munique: Verlag C.H. Beck
Munchen, 2008.
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| A ANALISE DOGMATICA DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

Incorporacdo imobiliaria consiste na operacdo &enea, na qual uma pessoa — 0
incorporador — retine todos os fatores de produgéessarios para organizar e promover a
construcdo de um condominio edilicio, incorporandae imdével original, a fim de
possibilitar a individualizacdo das distintas udies imobiliarias em condominio sobre o
terreno original, sobre o qual se construird o empdimento.

De acordo com a legislacdo vigefitea incorporacdo imobiliaria consiste na
“atividade exercida com o intuito de promover dizaa a construcéo, para alienacao total
ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edifieagfbmpostas de unidades auténofias”
Neste sentido, a atividade do incorporador revelara complexo negocial, o qual abarca
diversos atos e negdcios juridicos necessarioscpaisecucao de sua finalidade.

Para melhor compreenséo da incorporacdo imohilidostra-se relevante acentuar
a diversidade de etapas e sujeitos com os quaikarporador deverd contratar para
possibilitar a realizagdo de sua atividade nego€@aldesenvolvimento da incorporacdo
imobiliaria depende, portanto, da concatenacaoidesths negocios juridicos, celebrados
com distintos sujeitos, e de determinados atoszeshls pelo incorporador para criacao e
regularizagdo das novas unidades imobiliariastolfijg da incorporacéo imobiliaria.

Visando justamente analisar e compreender commcargoracdo imobiliaria
desenvolve-se juridicamente, utilizar-se-4 do estdds obrigacfes contratuais de cada
negacio juridico que a instrumentaliza, bem comamiise da relacdo entre tais negocios
juridicos e seus riscos econbmicos e juridicosa paelhor compreensdo da nocdo de
incorporacgédo imobiliaria.

Para isso primeiramente ser4 abordada a nocaona®poracdo imobiliaria
analisando-a segundo suas distintas acepcdescagidgio Direito brasileiro, isto €, a
natureza de atividade empreséaria do incorporadomdda pelo exercicio reiterado de

diversos atos e negocios juridicos distintos unidagm a obtencdo de uma finalidade

4 Lei 4.591/1964. BRASIL. Lei n° 4.591, de 16 deatabro de 1964. Diario Oficial da Republica Fedesati
do Brasil, Brasilia, DF, 21 de dezembro de 1964. spbiivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htrAcesso em 02 de setembro de 2012.

15 Artigo 28, §unico da Lei n° 4.591/1964. BRASIL.iIn8 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Diério @lfici
da Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, #& dezembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htrAcesso em 08 de outubro de 2012.
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unicd® e a dinamica contratual formada por um complexo négdécios juridicos
relacionados de forma a concretizar o objeto finindarporacdo imobilidria: a criacdo de
novas unidades imobiliarias e a transmissao demmiedade aos adquirentes.
Posteriormente, o estudo sera direcionado aogsrifterentes a incorporagao
imobiliaria, trazendo-se no primeiro momento a dbgem dos riscos econdmicos e
financeiros carregados pelo incorporador, paraegundo momento, estudar 0s riscos que
os adquirentes das unidades imobilidrias e os defir@inciadores do empreendimento

imobiliarios suportardo ao contratar com o incoaglor.

1 NOCAO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA SEGUNDO SUAS [BITINTAS
ACEPCOES NO DIREITO BRASILEIRO

A incorporacao imobiliaria no Direito brasileiro g ser conceituada por meio de
suas acepcoes juridicas ou pela sua acepcado ewandhssim, pode-se falar em pelo
menos trés nocdes de incorporagdo imobiliaria; s@specto econémico, corporifica-se
como uma operacao econdmica e sob os aspectoggsrigbde-se analisa-la como uma
atividade negocial do empresario-incorporador ecarma rede contratual de negdcios
juridicos.

A analise do fenbmeno como uma operacdo econdnestiinge-se aos Sseus
aspectos faticos dentro do mercado econdmico, ddongoie no presente estudo sera
abordada apenas de forma indireta, haja vista egaoico ora pretendido. Neste sentido,
a andlise da incorporacdo imobiliaria proposta andeibalho, restringir-se-4 as suas
acepcodes juridicas, isto €, como atividade negdoiahcorporador e rede de contratos.

Assim, essencialmente a incorporagcdo imobiliariaceacretiza por meio do
incorporador, quem possui a obrigacdo de orgamgafatores de producdo necessarios
para o desenvolvimento de tal atividd¢ésto é, o incorporador é a pessoa responsawel pel

ligacao juridica e econdmica entre o financiadoehpreendimento, o construtor da obra e

16 Neste sentido, esclarece Judith Martins-Costapmitancia da nocdo de atividade para a compreetsio
obrigacdes contratuais: “Para o Direito das Obfgaca nocdo de ‘atividade’ servird, por exemploa @a
mais adequada compreensdo de variadas formas toaigracriadoras de relagdes interdependentes e
finalisticamente ligadas”. MARTINS-COSTA, JudithComentdrios ao novo Cédigo Civil: do
inadimplemento das obrigagdesVol. V, Tomo Il. Rio de Janeiro: Forense, 2009160.

" CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 14 e
Ss.
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os adquirentes interessados no produto de sualad®i o condominio edilicio e as
unidades imobiliarias autbnomas.

As principais caracteristicas da incorporacao itidwla envolvem especialmente a
mobilizacdo e articulacdo dos meios necessarios @aconstituicdo de um condominio
especial de imoveis residenciais ou comerciais. nélise das obrigacbes legais e
contratuais assumidas pelo incorporador permitigy g defina com mais refinamento as
caracteristicas desta atividade, dando-se espgeiaao ao chamado “contrato de compra
e venda” ou “contrato de promessa de compra e vémdadveis*®.

Pontes de Miranda definiu a incorporacdo imob#diddomo © periodo pré-
comunial em que se praticam 0s atos necessariosstabelecimento da comunh@oo
diviso nos edificios de apartamentdd trazendo com este conceito uma caracteristica
primordial para definicdo da incorporacdo imobidiaro aspecto temporal da atividade.
Para que se tenha um contrato de incorporacao lifraiou contrato de promessa de
compra e venda de unidades imobiliarias € imprdseshque a contratacdo se dé antes ou
durante a construcdo do edifffioe é justamente esta caracteristica que estaleléseo
inerente a operagdo econdmica da incorporacdo liddi porquanto se trata de uma
promessa de venda de coisa futtira

O incorporador assume a importante tarefa de rgaws fatores de producéo
necessarios a obtencdo de terreno préprio paranstragdo do edificio — seja pela
aquisicdo do imovel, seja pela promessa de compemn@a, de cessdo ou de permuta do
imovel — estruturacdo do projeto de construcdo palbanissdo as autoridades competentes,
usualmente contratando o servico de empresas déetnga e engenharia, obtencédo de

financiamento bancério, apresentacéo de toda antetacéo apontada no artigo®3da

8 MIRANDA, Pontes deTratado de Direito Privado. Tomo XlI. 2 ed. Rio de Janeiro: Borsoi, 1955. @7 2

e ss.

9 MIRANDA, Pontes deTratado de Direito Privado. Tomo XII. 2 ed. Rio de Janeiro: Borsoi, 1955. 88.2

20 GOMES, OrlandoContratos. 26.ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009. P.550.

L THEODORO JUNIOR, Humberto. Incorporacdo imobikaratualidade do regime juridico instituido pela
Lei n® 4.591/1964Revista forensev. 100, n. 376, p. 81-94, nov./dez. 2004. P. 84.

22 Art. 32. O incorporador somente podera negodhresunidades autbnomas apdés ter arquivado, naricart
competente de Registro de Iméveis, 0s seguintasntenmtos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de proméssaogavel e irretratavel, de compra e venda ou
de cessdo de direitos ou de permuta do qual catdtsula de imissdo na posse do imével, ndo haja
estipulacdes impeditivas de sua alienagdo em fsagdeais e inclua consentimento para demolicdo e
construcdo, devidamente registrado; b) certidogatieas de impostos federais, estaduais e munsgiplai
protesto de titulos de ag8es civeis e criminais ériis reais relativante ao imével, aos alienadtdsrreno e
ao incorporador; c) histérico dos titulos de pregade do imével, abrangendo os Ultimos 20 anos,
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Lei 4.591/1964 junto ao Registro de Imoveis, nol gurreno encontra-se registrado, para
entdo poder iniciar o anuncio do empreendimenfonale negociar a venda das unidades
autdbnomas.

Com esta breve exposicdo da sequencia de atggeio juridicos realizados pelo
incorporador anteriormente a venda das unidadedilidnias e do inicio das obras,
percebe-se que a atividade do incorporador carrggarisco bastante alto, face a
dependéncia de diversos sujeitos e etapas ao mtgmpo, muitas vezes bastante longas
e burocréticas, para a consecucao de seu fim.

Por meio da centralizagdo na figura do incorparadesta “coordenacédo e
consecucéo de empreendimento imobili&iotria-se uma estrutura prépria para captacéo
de recursos, garantindo aos individuos envolvidesten investimento uma seguranca
juridica e econdmica maior, especialmente em \éridal regulacdo normativa surgida com
a Lei 4.951/1964. O incorporador, assim, como degalor do empreendimento, tera a
obrigacéo de captar recursos necessarios paraitnanobra de construcéo do edificio.

Diante deste cenério, o negécio de compra e velada unidades autdbnomas
realizado com os adquirentes constitui meio esakrae captacdo de recursos do
incorporador, pois 0os adquirentes estardo pagantkcipadamente por um bem imével
futuro. Mais adiante se verd que o crédito imobdiado incorporador perante os

adquirentes serd um relevante instrumento de gardesta operagdo econdmica. Assim, 0

acompanhado de certiddo dos respectivos regisijoprojeto de construcido devidamente aprovado pelas
autoridades competentes; e) célculo das areasdifasagdes, discriminando, além da global, a datepa
comuns, e indicando, cada tipo de unidade a raspeauetragern de area construida; f) certiddo negde
débito para com a Previdéncia Social, quando datitde direitos sdbre o terreno fér responséveh pel
arrecadecao das respectivas contribui¢cdes; g) ni@naescritivo das especificacdes da obra projetada
segundo modélo a que se refere o inciso 1V, do5&t.desta Lei; h) avaliacdo do custo global daaobr
atualizada a data do arquivamento, calculada delaa@®m a norma do inciso lll, do art. 53 com basse
custos unitarios referidos no art. 54, discrimirmsed, também, o custo de constru¢do de cada unidade
devidamente autenticada pelo profissional respahspela obra; i) discriminacdo das fragfes ideas d
terreno com as unidades autbnomas que a elasmomcerao; j) minuta da futura Convencao de condiomin
que regera a edificagcdo ou o conjunto de edificadpeeclaracdo em que se defina a parcela do piegue
trata o inciso Il, do art. 39; m) certiddo do instento publico de mandato, referido no § 1° dgar8l; n)
declaragcdo expressa em que se fixe, se houverazn gte caréncia (art. 34); o) atestado de idoneidad
financeira, fornecido por estabelecimento de coéglite opere no Pais ha mais de cinco anos; p)rdeéta
acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nudeereeiculos que a garagem comporta e os locais
destinados a guarda dos mesmos.” BRASIL. Lei n94.8e 16 de dezembro de 1964. Diario Oficial da
Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 21 dkzembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htrAcesso em 02 de setembro de 2012.

% CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P.11.
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recebimento do preco dos iméveis pelo incorpora@oproporcionar um dos meios para
cumprimento de suas obriga¢cdes contratuais.

Com isso, delineado os aspectos faticos da incaggo imobiliaria e sua
finalidade, afigura-se relevante analisar a incaxp@&o imobiliaria pelas suas duas acepcodes
juridicas: como atividade negocial exercida pelmiporador, e, como rede contratual de
negocios juridicos, compreendendo-se por meio ida @iiridica o fendmeno econémico

promovido pelo incorporador, acima brevemente expos
1.1 Qualificacéo da atividade negocial

A incorporacao imobilidria desde seu surgimentdeétificada e reconhecida pela
natureza da atividade exercida pelo incorporador.consideracdo da incorporagédo
imobiliaria como um simples contrato tipico regulgukla Lei n® 4.591/1964 é redutora e
ndo se coaduna com a complexidade do fenémeno.eNond&cleo estd a nogdo de
“atividade” que aglutina variada gama de relacd@msgacionais e deveres que surgem da
atividade exercida pelo incorporador, assim commteeCaio Méario da Silva Pereira, autor
do projeto de Lei que culminou com a Lei n° 4.5964t

(...) o incorporador caracteriza-se pela atigidade (...). Toda pessoa fisica ou
juridica, independentemente da sua anterior péafis®rna-se incorporador pelo
fato de exercer, em carater permanente ou eveniod, certa atividade que
consiste em promover a construgdo de edificacAadidav em unidades

autdbnomas?

A nocéo deatividade negociatambém se encontra no Codigo Civil de 2002, no
qual foi substituido o conceito estatico de pelo conceito dindmico datividade
especialmente no ambito empresarial, 0 que em grametliida afetou a interpretacao do
Direito das Obrigac6é3 Como ressaltado por Luiz Gastdo Paes de Bar@as,.e Cadigo
Civil de 2002 adotou a doutrina do “negécio jurédi@o invés da doutrina do “ato
juridico” consagrada no Caodigo Civil de 1916, dedma trazer uma nogédo mais dindmica

do fendbmeno, com o acolhimento da nocdo de “negddidico” na Parte Geral:

% PEREIRA, Caio Méario da SilvaCondominio e Incorporacées 10 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
P.248.

% MARTINS-COSTA, Judith.Comentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das ofigacbes, do
adimplemento e da extingéo das obriga¢de¥ol. V, Tomo |. Rio de Janeiro: Forense, 2006.®. 8
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O conceito de ato juridico, restrito, na concepgéotada pelo antigo Cédigo
Civil, ao que tem por fim adquirir, resguardarnserir, modificar ou extinguir
direitos (art. 81), se amplia como fonte formaltddo comportamento apto a
construir direitos subjetivos, (...), constituingénero, do qual a declaracdo de
vontade do particular, dirigida no sentido de obfiende um resultado seria
espécie, denominada de negdcio juridfco.

Esta concepcdo dinamica do Direito das Obrigagbel atividade empresarial
instrumentalizada por institutos e formas obrigaais - coaduna-se perfeitamente com a
visdo da relacdo obrigacional como um processo lexop formada por sucessivos
momentos distintos, e por variados direitos, psgies, poderes formativos, faculdades,
mas unidos pela sua finalidade Unica. Neste senligitith Martins-Costa esclarece que a
relacdo obrigacional é formada por diversos deyepestensdes, interesses, posicoes
juridicas, etc., os quais se encontram finalisteate coligados, compondo um organismo
ou totalidade, coordenados de forma dinaffica

A realizacdo do fim pretendido s6 se dard se houwea interligacdo e
interdependéncia entre os deveres de prestacampais) secundarios, e deveres laterais, a
serem satisfeitos em vista do fim dltimo que ligedor e devedor, qual seja, o
adimplemento satisfat6Ad

Esta interpretacdo da estrutura da relacdo olwiggc além de ter sido aquela
adotada pela atual legislacdo cVilesclarece a complexidade de deveres que pernasiam
relacdes obrigacionais celebradas pelo incorporadiamais contratantes para consecucao
da incorporacédo imobiliaria.

Essa estrutura complexa e encadeada é perfeitawvisntizada na incorporacao
imobiliaria que perfaz a nogdo dindmica de "nedbtiaduzida na ideia de "atividade
negocial”. De fato, como pontuado por Luiz GastaesPde Barros Ledes, “a pratica,

guando continuamente reiterada, de negdcios joddide modo organizado e estavel, por

%8| EAES, Luiz Gastdo Paes de Barros. A Disciplinditeito de Empresa no Novo Cédigo Civil Brasileiro
Revista de Direito Mercantil, vol. 128, Ano XLI, outubro —dezembro 2002. P.11.

27 MARTINS-COSTA, Judith.Comentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das ofigacdes, do
adimplemento e da extingéo das obriga¢de¥ol. V, Tomo |. Rio de Janeiro: Forense, 2006.®. 2

% MARTINS-COSTA, Judith.Comentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das ofigacdes, do
adimplemento e da extingéo das obrigacde¥ol. V, Tomo |. Rio de Janeiro: Forense, 2006. 8. 7

29 MARTINS-COSTA, Judith.Comentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das ofigacbes, do
adimplemento e da extingéo das obriga¢de¥ol. V, Tomo |. Rio de Janeiro: Forense, 2006.®. 2
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um mesmo sujeito, na busca de uma finalidade imigipermanenté® por meio de sua
simples continuidade e repeticdo acaba criandocdeta interdependentes, que,
“conjugando o exercicio coordenado dos atos, slastancia em atividadg”

Assim, o exercicio da atividade empresarial e acefj@elo incorporador, além de
qualifica-lo como empresarfo permite a identificacdo da funcdo social da déige
desenvolvida por este empresario dentro do conteegocial em que se insere.

Neste sentido, frisa-se a necessaria vinculacdre en atividade negocial do
incorporador e o principio da funcéo social daipocacao imobiliaria, isto €, a atuacéo do
incorporador no desenvolvimento de sua atividade éstar voltada a realizacdo da funcao
social de tal operagdo econbmica, seja na sudrfesubjetiva (entre os contratantes) seja
na face transubjetiva (entre um dos contratantéedns 0s contratantes e terceiros).

A incidéncia da funcéo social da incorporacao itiia tem relevancia na sua
face intersubjetiva — pois, seguidamente, em eapews conjuntos habitacionais, a
incorporacdo viabiliza o direito fundamental a ndima— e, igualmente, na sua face
transubjetiva, na medida em que um empreendimenabiliario vai além dos limites dos
contratos celebrados pelo incorporador para red@ado condominio edilicio. Ha
impactos urbanisticos e ecoldgicos, 0 que ocaspmrayezes, o acerto de "contrapartidas”
a Administracdo Publica — cita-se como exemploresitucdo de vias para 0 escoamento
do trafego, a implantacdo de areas verdes, a cgastre melhoria das vias de acesso ao
local do empreendimento. Ademais, a frustracdo aleclasdo de tal obra podera gerar,
além do impacto econdmico sobre os contratantetadiente afetados, consequéncias
negativas na comunidade de individuos residente®ousede em localizacdo préxima ao

empreendimento inacabado

30| EAES, Luiz Gastdo Paes de Barros. A Disciplinditeito de Empresa no Novo Cédigo Civil Brasileiro
Revista de Direito Mercantil, vol. 128, Ano XLI, tubro —dezembro 2002. P.12.

31 MARCONDES, Sylvio.Problemas de Direito Mercantil. 2 ed. Sao Paulo: Max Limonad, 1970. P. 136.

32 gylvio Marcondes, integrante da comissdo relatraanteprojeto do Cédigo Civil brasileiro de 2002,
esclarece que a empresa foi considerada por umagrssibjetivo, isto €, foi dada especial consideraga
atuacao do titular da empresa e a realizagdo dadigfes necessarias para a satisfacdo dos objetivos
finalidades do empreendimento, a fim de constrgiretementos formadores do conceito de empresa.
MARCONDES, Sylvio.Problemas de Direito Mercantil. 2 ed. S&o Paulo: Max Limonad, 1970. P. 138.

% Tratando a respeito da diretriz da socialidadeespecial sobre o principio da funcdo social dogratos e

da atividade negocial, Judith Martins-Costa esclaréPor conta do art. 421 a funcao social, tradiaimente
associada a propriedade, recebe no ambito das @beag, uma relevancia particular no que diz com a
atividade negocial e com as obrigacdes fundadademer contratual de evitar 0 dano ou assegurama su
reparacdo ou, ainda, de se responsabilizar pordaediendentes a sua prevengdo.”. No contexto da
incorporacdo imobiliaria, aponta-se que os devdosscontratantes oriundos da incidéncia do princiiai
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Com isso, compreende-se a incorporacdo imobil@iao uma atividade negocial
exercida pelo incorporador, na qual a pratica na@ite dos atos e negocios juridicos
necessarios para a concretizacdo do escopo dalaalévireflete a dinamicidade do
fenbmeno. Assim, a atuacdo do incorporador no &ierca atividade negocial estara
necessariamente voltada a funcéo social da incaggorimobiliaria, que norteia por meio
das suas faces intersubjetiva e transubjetiva wesrele contratuais e legais do incorporador.

Em suma, na analise da atividade empresarial @wporador para a realizacdo da
incorporacdo imobiliaria, assume especial relevanciexame dos deveres e obrigacbes

contratuais assumidos nos diversos contratos ejatsnplementam aquela atividatie

1.2 Compreenséo da dinamica contratual

A incorporacdo imobiliaria é formada por uma plidede de contratos, os quais,
em conjunto, propiciam a concretizacdo da finakdadondmico-social almejada por cada
contrato estruturado autonomamente.

Para propiciar a melhor compreensdo deste fendrdenelevada complexidade,
dividir-se-4 a abordagem da dindmica contratualders partes. Na primeira parte sera
mencionado o fenbmeno das redes contratuais ogacéld de contratos na incorporacao
imobiliaria, para entdo, na segunda parte anadisaeparadamente cada relacdo contratual

surgida e as normas juridicas incidentes sobretgamlaontratual.

1.2.1 O fenbmeno das redes contratuais na incoigimamobiliaria

Como negdcio juridico, por meio do qual o incorporase obriga a promover a
construcdo de um edificio e a transmitir a promtkxd das unidades imobiliarias antes

funcao social do contrato e da boa-fé objetivaaxiglo incorporador — em especial — uma atuagdoatias

na prevencdo de eventuais danos aos demais cotgmta terceiros, decorrentes de seu inadimplemento
contratual. MARTINS-COSTA, JudittComentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das ofiga¢bes, do
adimplemento e da extingcao das obrigacdegol. V, Tomo I. Rio de Janeiro: Forense, 2006. ®.Ainda, a
respeito da diretriz da socialidade adotada peldigdd Civil, vide REALE, Miguel.Histéria do Novo
Cadigo Civil. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2005.

3 Vide item “1.2 Compreensdo da Dinamica Contratysdta melhor compreensdo de tais conceitos
juridicos.
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mesmo de sua construcdo, a incorporacdo imobiléxige que o incorporador firme
diversos contratos para alcancar a sua fung&ol soe@nomic.

Ser& necessaria a conjugacao de diversos atosaizteridicos e de determinados
negdcios juridicos, especialmente por parte dorpmzador, para se alcancar o resultado
econdmico-socidf da incorporacdo imobiliaria. Portanto, na incoagéio imobiliaria,
depreende-se a coligacdo ou conexdo de diversosat®) tais como, contrato de
promessa de compra e venda do terreno onde o empremto serd construido, contrato
de promessa de compra e venda das unidades imiaiili@ontrato de construcéo, contrato
de financiamento, etc.

A coligacdo contratual reflete a necessidade daida juridica de se adaptar as
necessidades comerciais atuais, isto é, a conjogéE&omplexas operacbes econbmicas
gue ndo podem mais ser instrumentalizadas por deeggpenas um contrato bilateral, como
no passado. Diante deste cenario, a dogméaticaigarisbube o papel de elaboracdo de
adaptacdo dos modelos contratuais até entdo eeisis necessidades socfais

Percebe-se assim que nas operacdes econdmicagjesnnis ou mais contratos
estejam vinculados por um nexo funcional, caso tagocios juridicos fossem
isoladamente considerados ndo poderiam alcandarrda satisfativa o fim visado.

Para melhor definir os contratos coligados, o#tass definicAo proposta por

Francisco Marino:

Contratos coligados podem ser conceituados coomératos que, por forca de
disposicédo legal, da natureza acessoria de um daledo contetdo contratual
(expresso ou implicito), encontram-se em relacdaefgendéncia unilateral ou
reciproca®.

% Melhim Namem Chalhub a esse respeito ressaltgpéts de extraordinaria relevancia nesse contrato é
interesse coletivo, que constitui traco marcantsugefungéo social e que, em conseqiiéncia, da dacseu
escopo e condiciona sua funcionalidade economiCMALHUB, Melhim Namem.Da Incorporagéo
Imobiliaria . 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 143.

3636 A este respeito Francisco Paulo de Crescenzo Maknforma bastante claro esclarece que os camtrato
coligados unem-se por um nexo funcional, de mode au‘coligacdo visa a um determinado resultado
econdmico-social”. MARINO, Francisco Paulo de Cessm.Contratos Coligados Sao Paulo: Saraiva,
2009. P.132.

37 A este respeito ressalta Francisco Paulo de Gresddarino: “A construcdo do conceito dogmaético de
‘contratos coligados’ representa a etapa final miepuocesso iniciado com a percepgao progressivgude
em inlmeros casos, a regulacdo atomistica dosatestndo se compadece com a realidade econdmico-
social.” MARINO, Francisco Paulo de CrescenZontratos Coligados S&o Paulo: Saraiva, 2009. P. 4.

% MARINO, Francisco Paulo de Crescen@ontratos Coligados Sdo Paulo: Saraiva, 2009. P. 99.
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Veja-se que aqui ndo se faz diferenciacdo entrelegmominacbes “contratos
coligados”, “contratos conexos”, “redes contratydigrupos de contratos”, etc., haja vista
gue todas as expressOes supramencionadas referam+#sesmo fendmeno, qual seja,
“contratos estruturalmente diferenciados, todavi@jdos por um nexo funcional-
econdmico que implica consequéncias juridic¢as”

Neste sentido Rodrigo Xavier Leonardo esclarecerigens das denominacfes do
fendbmeno da coligacdo contratual:

No direito italiano e no direito portugués, a itigergdo funcional e econdmica
entre contratos estruturalmente diferenciados tielm tsatada sob a expresséo
contratos coligados No direito espanhol, privilegia-se a expressantratos
conexos No direito francés,grupos de contratgsno direito anglo-saxao,
contratos ligados libked contracts ou linked transactions ou networks
contratuais e, por fim, no direito argentino, aresgdo redes contratuais.

Assim, importa frisar algumas das consequénciagdigas que a coligacdo
contratual gera nos contratos vinculados por este rcondmico, funcional e sistemétfto
4l.

No caso da incorporacdo imobilidria o vinculo esktido entre os contratos
estruturalmente diferenciados ndo decorre da nsag@o de vontade das partes em
coligar tais relacdes contratuais, mas sim da @opperacdo econdémica unitaria, que
ocasiona a celebracdo de todos os contratos ndossgmra de fato possibilitar a
concretizacdo do empreendimento imobiliario.

O sistema contratual ocasionado pela conexdo foakcentre os negdécios juridicos
celebrados impde o cumprimento de deveres latelaisconduta pelos contratantes,
decorrentes do principio da boa-fé objeffyam virtude darealidade sistémicd dos
contratos.

39 LEONARDO, Rodrigo XavierRedes Contratuais no Mercado Habitacional Sdo0 Paulo: Revista dos
Tribunais, 2004. P. 129.

“C LEONARDO, Rodrigo XavierRedes Contratuais no Mercado Habitacional Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2004. P. 137.

*L A este respeito Ricardo Luis Lorenzetti pontuan t& conexidad hay un interés associativo quefaatisa
través de un negdécio que requiere varios contratmos en sistema; (...) hay una finalidad econéremxial
que transcende la individualidad de cada contratqug constituye la rdzon de ser de su unién”.
LORENZETTI, Ricardo LuisTratado de los contratos V.1. Buenos Aires: Rubinzal Culzoni, 1999. P. 63.
*2 Tratando da funcdo da boa-fé objetiva de criagidaveres juridicos, Judith Martins-Costa esclargoe
deveres laterais de conduta) Estdo, antes, refead@exato processamento da relagdo obrigacistaléj a
satisfacdo dos interesses globais envolvidos, emcab a identidade finalistica, constituindo o dexgp
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Nesta mesma linha, Gerson Luiz Carlos Branco dartdo sistema contratual do
cartdo de crédito pontua: “a inflexdo ético-jurédido principio da boa-fé e da confianca
sobre os contratos determinou a unidade juridicaistema, sobrepondo-se ao dogma de
que quem nao declara vontade em contratar ndorigg’th

Neste sentido, pode-se afirmar que uma das conseigaguridicas mais relevantes
da coligacdo contratual ou rede contratual na puaracdo imobiliaria € justamente
incidéncia do principio da boa-fé objetiva e dafiemta de maneira global no sistema
contratual, a fim de possibilitar a realizacdo mlidade econdmico-social comiira
todos os contratos relacionados em sistema, o mu@tena medida gera o surgimento de
deveres laterais de conduta a todos 0s sujeitas\etos.

A respeito das redes contratuais, Judith Martinst&C@sclarece a incidéncia do
principio da boa-fé:

A colaboracao e a tutela da confianga, decorreddesperatividade do principio
da boa-fé objetiva, orientam, axiologicamente, mmgexidade, a dinamicidade e
a potencial transformabilidade que caracterizanolasgacdes duradouras, na
medida em que as situagdes juridicas subjetivaplesas sdo compostas por um
dindmico ‘todo’ de direitos, deveres, faculdadesys) expectativas legitimas,
etc., finalisticamente interligados ou coligatfos

Desta forma, ao analisarmos a dindmica contratuahabrporagéo imobiliaria faz-

se imprescindivel considerar a forma como todosowmgratos realizados se relacionam e

contetdo da relagdo que se unifica funcionalment®/ARTINS-COSTA, Judith.A boa-fé no Direito
Privado: sistema e tépica no processo obrigaciondl.ed. 2.tir. Sdo Paulo: Revista dos Tribunai€02®.

440. A referida autora ressalta, ainda, ao tratardveres laterais de conduta decorrentes daébalgeftiva,

a decisao do juiz Claudemir Missagia do Tribunaldstica do Rio Grande do Sul, o qual ao julgarcaso

de incorporacdo imobilidria, no qual as casas end@minio construidas estavam eivadas de defeitos de
construcdo, o julgador entendeu que tanto a incadooa, como a construtora e financiadora deveriam
responder solidariamente pelos defeitos de cor@irga obra, fundamentando sua decisdo “a partir da
concepgcdo da relagdo obrigacional como uma totldida um processo, percebeu o inadimplemento
contratual pela quebra de deveres instrumentaridetes da boa-fé”. MARTINS-COSTA, Judith boa-fé

no Direito Privado: sistema e tépica no processo dbacional. 1.ed. 2.tir. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2000. P. 444 e 445.

“3 LEONARDO, Rodrigo XavierRedes Contratuais no Mercado Habitacional Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2004. P. 150

* BRANCO, Gerson Luiz Carlo© sistema contratual do cartdo de créditoS&o Paulo: Saraiva, 1998. P.
31.

4“0 fim juridico imediato é, pois, a prestacdo daaconsiderada isoladamente, e o fim juridico coma
operagdo global realizada por um grupo de contraes a qual ndo se satisfazem os fins imediatos”.
BRANCO, Gerson Luiz Carlo® sistema contratual do cartdo de créditoSao Paulo: Saraiva, 1998. P. 34.

% MARTINS-COSTA, Judith.Comentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das ofigacbes, do
adimplemento e da extingéo das obrigagde¥ol. V, Tomo |. Rio de Janeiro: Forense, 20067 P.
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perceber que a sua reunido finalistica € que peranitonjugacdo de todos 0s meios
necessarios para promocado da construcdo do empresnd imobiliario, registro da
incorporacdo no registro de imoveis, individualBm@¢das unidades autbnomas e

transmisséo das diversas propriedades imobiliédastituida¥’.

1.2.2 Andlise dos instrumentos contratuais da ipoaacao imobiliaria

A principal obrigacdo assumida pelo incorporadam eista desta dinamica
contratual, € perante os adquirentes, na medidgueno “produto final” do contrato de
incorporacdo imobiliaria sera o imovel visado pada adquirente. Assim, h4 algumas
obrigacdes do incorporador que decorrem da prdgiréas incorporacfes imobiliarias (Lei
4.591/1964), e que almejam em ultima instancisogepéo contratual do adquirente.

Assim, 0s primeiros instrumentos contratuais queacsecelebrados pelo
incorporador visardo criar as condicdes necess@ass a regularizacdo do projeto de
empreendimento imobiliario. Logo de inicio, o inoorador tera que adquirir a propriedade
ou direitos sobre o imovel sobre o qual se inicac@nstrucdo do edificio, que Ihe permita
promover a construcdo do empreendimento imobilidaiquele local. Assim, sua primeira
obrigacéo legal sera de obter o direito de prom@veronstrucdo do empreendimento
imobiliario e a venda de suas unidades. A legisldgasileira ndo aceita mera autorizacao
do proprietario do terreno para que o incorporgumgsa construir a obra, ou simples
promessa néo formalizada de transmisséo de prapie&d

Exige-se do incorporador para registro da incoq@maimobilidria uma garantia
mais sélida, conforme se depreende dos artigos 3 ‘@’ da Lei 4.591/1964, pois ele
possui a obrigacdo legal de demonstrar seu did@t@romover a construcdo sobre o
imovel, seja por possuir direitos reais (propriegjanu direito obrigacionais (promessa de
compra e venda irretratavel e irrevogavel, cess@alickitos ou permuta) sobre o bem

imovel®,

*” CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 138.
“8 PEREIRA, Caio Mario da SilvaCondominio e Incorporacées 10 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
P.262.

9 THEODORO JUNIOR, Humberto. Incorporacéo imobibératualidade do regime juridico instituido pela
Lei n. 4.591/1964Revista forensev. 100, n. 376, p. 81-94, nov./dez. 2004.
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E importante frisar que o incorporador tera agayéo de comprovar seu direito de
demolir e construir sobre o imével e de alienaruaglades para fins de registro da
incorporacdo imobiliaria perante o registro de igéyantes mesmo de iniciar qualquer
tratativa negocial com os adquirentes ou até megangublicidade do empreendimento
imobiliario. Nesta medida, a incorporacdo imobitiadevera necessariamente estar
registrada antes do inicio da venda antecipadarddades habitacionais.

Obtido o direito de promover a constru¢do sobiradvel, o incorporador passara a
uma segunda fase, na qual estruturara um projetoodstrucdo do empreendimento
imobiliario. Aqui muitas vezes o incorporador tegéie contratar uma empresa de
engenharia e arquitetura para realizar tal serndgsp o proprio incorporador ndo tenha
expertise para realiza-lo. Ap6és a obtencdo dasriaag@es e licencas necessarias, 0
incorporador levara a registro no cartorio de tegide iméveis competente, de acordo com
o0 artigo 32 da Lei 4.591/1964.

Com o registro da incorporagéo imobiliaria, o ig@yador promovera a construcao
do empreendimento imobiliario. Para isso, poderdratar os servigcos de uma construtora,
caso ndo va promover a construgdo da obra por smmeNote-se que a definicdo do
responsavel pela construcdo da obra é imprescingar@ o registro da incorporagéo
imobiliaria no registro de imoveis.

Caso o incorporador assuma o risco da construgalizando-a ou ndo por meio de
terceiro, firmara com os adquirentes das unidatesiliarias um contrato de promessa de
compra e venda no qual se obrigara a transmitisacamnoével futura. Neste caso, o
incorporador ou o0 construtor estabelecera no donttam os adquirentes um “preco
fechado” (preco fixo ou definido) de venda e teu& @rcar com eventuais prejuizos, no
caso de a obra custar mais do que o inicialmeateefddo. Os riscos da variagéo do custo
com a obra ocorrem, nessa modalidade, contra gpocdor ou construtor.

Outra hipotese é aquela, na qual o incorporadaoastrutor ndo assume o risco da
variacdo no custo de construgdo da obra, isto é&dgsirentes arcardo com eventual
variacéo do preco de construto

Veja-se que, tanto na hipotese de construcdo mmoixo, quanto por preco de

custo, a construgdo do empreendimento podera alezada pelo proprio incorporador ou

0 CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 181.
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por um construtor. Na segunda hipétese, o confiattado entre o incorporador e 0s
adquirentes sera tido como contrato de promessaugra e venda de fracdo ideal do
terreno vinculado a contrato de constri¢zo

Nesta situacdo, o contrato de construcdo tera ctommdor de servicos 0s
adquirentes das unidades imobiliarias, e o incagar sera mero intermediario entre 0s
adquirentes e o construtor, face a coligacdo emtmdntrato de compra e venda das
unidades autdbnomas e o contrato de construcdo rda ©bincorporador podera até ter a
iniciativa de contratar o construtor para a reghimado encargo, no entanto, a medida que
as fracOes ideais vao sendo vendidas aos adquir@stenesmos vao automaticamente se
sub-rogando nos direitos e obrigacées do incorponaol contrato de constru¢ao

No contrato de construcdo em que os tomadoresrde®asao 0s adquirentes, 0s
mesmos estardo vinculados em termos irrevogaveis)atio que o contrato de construcao
ndo poderd ser rescindido por deciséo singulanddas adquirentes, demonstrando-se por
este aspecto mais uma vez a coligacdo dos negadidisos voltados para uma finalidade
Gnica.

Neste contexto tera especial relevancia a asseng#eal dos contratantes, prevista
no artigo 49 da Lei 4.591/1965, e a chamada comide&epresentantes dos adquirentes,
prevista no artigo 50 da Lei 4.591/1964, na medidaque sera uma forma de concentrar a
representacao e defesa dos interesses da coldevigaadquirentes frente ao construtor ou
incorporador — este na hipétese em que o incorportnbém se responsabiliza pela
construcao da obra.

Assim, quando o incorporador ndo constréi e nadratana construcdo em nome
préprio, o contrato de construcdo, vinculado a msa de compra e venda das unidades
imobiliarias, podera ser na modalidade por empdaitau por administracao.

Ocorrendo a contratagdo da construgdo por empaeitagreco da construcdo e
prazo para entrega da obra estardo estabelecidosntrato, podendo o preco ser fixo ou
reajustavel por indices previamente determindddseste sentido, como regra geral o

*1 THEODORO JUNIOR, Humberto. Incorporacdo imobikaratualidade do regime juridico instituido pela
Lei n. 4.591/1964Revista forensev. 100, n. 376, p. 81-94, nov./dez. 2004. P. 88.e

2 CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 183.
3 CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P.181.
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construtor ou incorporador estara obrigado a prestado-de-obra e o material, podendo
reajustar o preco da construcao, nas hipétesesede fixo reajustavel.

Por outro lado, ocorrendo a contratacdo da cor@irygor administracdo, o
construtor ou o incorporador responsabilizar-sela promocao da execucdo dos servicos
da obra, dirigindo o servigo e prestando a maokia-oecessaria para o encargo. O valor
da construcao sera apenas uma estimativa dos vajoeeserdo cobrados pela realizacdo da
construcao, devendo ser reajustado o preco seimestte, de modo que ndo haja um
preco definido. Os adquirentes assumirdo, portanonsteio de todas as despesas da obra,
seja o custo do material, mao-de-obra, remunermdg&onstrutor, eventuais tributos, &tc.

Contratando-se a construgdo por administracdonpusto de adquirentes assumira
os riscos de eventual inadimpléncia de algum adqtgrou de aumento de custo da obra. A
construcdo sera, portanto, um “empreendimento icofetdos adquirentes, e, o
incorporador figurard como um gerente ou admirdsirada obr¥. Assim, sera
imprescindivel que a coletividade de adquirentessp@ uma organizacdo administrativa
mais forte e concentrada, pois todos os servig@® sealizados para o condominio, e 0s
pagamentos derivarédo das contribuicbes dos con@8min

Veja-se que seja a contratacdo por empreitada, peejadministracdo, havera a
possibilidade de reajuste do preco da construcaeerhnto, como destaca Melhim Namen
Chalhub, a atuacdo da comissdo de representantes‘msais intensa no contrato de
construcao por administracdo, pois neste a comiesAagesponsabilidade pela revisdo do
orcamento a cada seis meses e, além disso, tefiscglezar as concorréncias para compra
dos materiais ou contratacéo de servicos ¢2.)"

O papel da comissado de representantes ja dema@nfin¢do econémica e social do
contrato de incorporacdo imobilidria: os adquirentstdo ligados por sua posicao
econbmica em vista do interesse comum no empreentiim Conquanto ndo tenham

qualquer relacdo juridica formalizada entre si, pgmossuirem interesses juridicos

> CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéao Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P.183;
RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. RecursoAgelacdo n® 70006711683, Relator: Des. Leoberto
Narciso Brancher, 2003. (Apelagéo Civel N° 70006881 Décima Nona Camara Civel, Tribunal de Justica
do RS, Relator: Leoberto Narciso Brancher, Julgadd®5/11/2003)

> THEODORO JUNIOR, Humberto. Incorporacéo imobibératualidade do regime juridico instituido pela

Lei n. 4.591/1964Revista forensev. 100, n. 376, p. 81-94, nov./dez. 2004. P. 87

% CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 186.
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convergentes, lhes é garantida essa participag@&eiakna revisdo do pre¢co da construcao
e na propria fiscalizacdo do desenvolvimento daabr

Os adquirentes, em conjunto, e o incorporadorirsdosive referidos pela doutrina
como uma comunidade de interesses, estando “vilmsiflpor uma afinidade semelhante a
affectio societatis®. Como se verd mais adiante, nos mecanismos decfmtdos
adquirentes advindos da chamada afetacao patrihtm&mpreendimento imobiliario, que
se perceberd de forma mais evidente tal vinculagéice o conjunto de adquirentes —
futuros condéminos que compartiiham da mesma mdade edilicia — e demais credores
do incorporador.

O artigo 60 da Lei n° 4.591/1984 regulando o contrato de construcdo por
administracéo, destaca essa funcéo de primordedaecia da comissdo de representantes
no contexto da incorporacdo imobiliaria ao deteamigue a revisdo do preco da construcao
deva ser providenciada semestralmente pela comileséapresentantes e pelo construtor.

Os representantes dos adquirentes que compor@msséo de representantes
poderdo ser desde logo indicados no contrato dstrogdo ou poderdo ser eleitos pelos
adquirentes em uma assembleia geral de condongoofrme preceitua o artigo 50 da
Lei n® 4.591/1964.

A assembleia geral dos contratantes, por suat@ez 0 importante papel de reunir
os adquirentes e fortalecer seu elo, permitindo tgméam um espaco para discutir e

deliberar a respeito de seus interesses no des@neato da incorporacdo imobiliaria e

*'Neste sentido vide trecho do acérd&do do STJ drigala Ministra Nancy Andrighi: “A Lei 4.591/64ata

os adquirentes de unidades autbnomas construilas sgime de administracéo, ou pre¢o de custopcom
conddbminos, mesmo enquanto ndo ha propriedade coprmstituindo uma Assembleia Geral e uma
Comissdo de Representante como 6rgdos aptos aestani vontade deste condominio, tudo no intwéto d
prestigiar o associativismo e facilitar a protedas interesses de um grupo disperso de contrataRiEsp
782.631/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRATURMA, julgado em 07/10/2008, DJe
23/10/2008

8 CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 165.
% “Art, 60. As revisdes da estimativa de custo deaokerdo efetuadas, pelo menos semestralmente, em
comum entre a Comissdo de Representantes e outons® contrato podera estipular que, em fun¢c&o da
necessidades da obra sejam alteraveis os esquencastdbui¢cdes quanto ao total, ao nimero, aor\af
distribuicdo no tempo das prestagdes.

Paragrafo Unico. Em caso de majoracdo de prestagdes/o esquema devera ser comunicado aos
contratantes, com antecedéncia minima de 45 diatat@aem que deverdo ser efetuados os depdsitos das
primeiras prestacfes alteradas.” BRASIL. Lei n®94,5de 16 de dezembro de 1964. Diario Oficial da
Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 21 dkzembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htrAcesso em 09 de setembro de 2012.
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conclusdo da obra. Tal reunido podera ser convocholante a obra pelo proprio
incorporador ou pelo construtor ou ainda por 1/8 aldquirentes.

Em vista deste propdsito protetivo da parte viédiwelrdo contrato de incorporagéo
imobiliaria concretizado por meio de tais mecanisme protecdo dos adquirentes trazidos
pela Lei n° 4.591/1965, demonstra-se relevanterirefpie o Codigo de Defesa do
Consumidor (Lei n° 8.078/1990) também € aplicaveéterminados negdcios juridicos da
incorporacado imobiliaria, de forma complementarean® 4.591/1964.

Conforme estabelecido pelo Codigo de Defesa dos@uoidor, fornecedores sao
todos aqueles “que desenvolvem atividade de pragdugantagem, criacdo, construcao,
transformacédo, importacdo, exportacdo, distribuigiocomercializacdo de produtos ou
prestacdo de servic6&” O incorporador, portanto, encaixa-se no conasttornecedor de
produtos, levando-se em consideracdo ainda qugistddor brasileiro no 81° do artigo 3°
da Lei n°® 8.078/1990 estabeleceu que bens imo&eisasiderados produtos para os fins a
gue se destina o Codigo de Defesa do Consumidor.

Os adquirentes, por sua vez, figurariam na quddidde consumidores por
adquirirem o produto (bem imével) como destinagifinais. Usualmenté o contrato de
incorporacdo imobiliaria sera enquadrado como deswmo, pois a maior parte dos
adquirentes compra um imovel em condominio comdirgeario final do produto, de
modo que todos os principios norteadores das esagé consumo incidem nos contratos
de aquisicdo das unidades imobilidrias concretzadala incorporacdao imobiliaria,
primando-se pela protecédo do adquirente vulnecdaéliacao do incorporador.

Nesta medida, sera nos contratos de promessandgra&ce venda das unidades

imobiliarias como coisa futura, nos contratos denmssa de compra e venda e nos

60 Art. 3° da Lei 8.078/1990. BRASIL. Lei n° 8.07& #i1 de setembro de 1990. Diario Oficial da Repabli
Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 12 de setembrde 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htrAcesso em 09 de setembro de 2012.

®Para se configurar uma relacdo de consumo, o aheidas unidades habitacionais devera adquiri-las
como destinatario final do bem imoével. A respeitoethquadramento da relagao juridica entre incodoora
adquirente como de consumo, Everaldo Augusto Caretidércio Eduardo Riego Cots fazem a ressalva: “O
que é importante perceber é que a relacao juriicansumo néo esta afeta, exclusivamente, a tusgdn
objetiva (destinatéario final fatico), sendo que @we, também, uma dire¢do subjetiva (de vulnerddle),
determinavel pela ligagdo dos sujeitos a essacditia CAMBLER, Everaldo Augusto; COTS, Marcio
Eduardo RiegoA Incorporacdo Imobilidria e o Cédigo de Protecdo a Consumidor. (in) Revista
Auténoma de Direito Privado, Curitiba, n. 3, alin/j2007. P.238. Vide nesse sentido também, MARQUES
Claudia Lima. Novas Regras sobre a protecdo doucoidsr nas relagfes contratuais. (in) MARQUES,
Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno (org.)Direito do Consumidor: Contratos de Consumo Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 2011. P.87.
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contratos de compra e venda com pacto adjeto eeagfio fiduciaria, que os principios e
regras consumeristas terdo maior incidéncia.

Tanto na promessa de compra e venda quanto naegsande compra e venda de
coisa futura quando registrada no registro de isowe adquirente recebe direito real
oponivel a terceiros sobre a unidade imobilidgt &, um direito de adquirir o imével em
construcao assim que concluir o pagamento do pf@got. 32, 82° da Lei n°® 4.591/1964
determina que este direito real oponivel a tersalmadquirente surgira, quando o contrato
de promessa de compra e venda for registrado nistregle imévei¥. Assim, ao
adquirente surge um direito real de aquisicao &utlrimével quando satisfeita a condicédo
de pagamento integral do preco, garantindo-lheetdide celebrar contrato definitivo de
compra e venda da imoOvel e de registro do direéopobpriedade sobre 0 mesmo no
registro de imoveis.

O direito real constituido por meio do registrocoatrato de promessa de compra e
venda no registro de imdveis € uma protecdo aosiratdes, porquanto poderdo exigir do
incorporador, ap0s o pagamento integral do pregegistro de seu direito de propriedade
no registro de imoveis.

Note-se, no entanto, que 0s negocios juridicomstrumentos da incorporagao
imobiliaria — sdo essencialmente regrados pela n%i4.591/1964, a qual por sua
especialidade dita o contorno, os parametros, segrimitacdes as praticas comerciais
envolvendo incorporacdes imobiliarias, e primando tima instancia pela protecdo do
adquirente, parte vulneravel do contrato. Com igtale-se dizer que o Cédigo de Defesa

do Consumidor de forma alguma derrogou o “regimédico especial do contrato de

62 “Art. 32. O incorporador somente poderd negociar sobreadei autbnomas apés ter arquivado, no
cartério competente de Registro de Iméveis, osistggidocumentos: (...)

§ 2°0s contratos de compra e venda, promessa de vegsiio ou promessa de cessdo de unidades
autbnomas sdo irretrataveis e, uma vez registraangerem direito real oponivel a terceiros, afrido
direito a adjudicagdo compulséria perante o incagor ou a quem o suceder, inclusive na hipétese de
insolvéncia posterior ao término da obra.” BRASLEi n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Diarici&fi
da Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, #& dezembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htrAcesso em 09 de setembro de 2012. Importantalt@ss
aqui que em fungdo da natureza do direito levadgegstro de imdveis trata-se degistro e ndo de
averbacdo como anteriormente era a redacéo utilizada nal@rtb’ do Decreto-lei n°® 58 de 10 de dezembro
de 1937, na medida em que o registro consiste esidithcdo genérica que engloba inscricdo e trgascri
referidas nas leis civis", e 0 a promessa de commenda constitui direito real de aquisicdo sebumidade
imobiliaria. CENEVIVA, Walter.Lei dos Registros Publicos Comentadal8ed. ver. atual. Sdo Paulo:
Saraiva, 2008. P.364.
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incorporacdo®™ devendo ser interpretado em conjunto com a Lei4r§91/1964,
especialmente porque tais instrumentos legislatis®@scomplementam e possuem o0s
mesmos propasitos de protecdo a parte mais fraceravel da relacdo obrigacional.

Ressalta-se, desta forma, o relevante papel dg&de Defesa do Consumidor na
interpretacdo do contrato de compra e venda deadesdimobiliaria¥ decorrentes do
processo de incorporacdo imobiliaria especialmpoteestabelecer condutas que deverao
ser observadas e que deverdo ser evitadas pelecéator diante de um contrato de
consumo, buscando em dultima medida, concretizarincipio da boa-fé objetiva e do
equilibrio contratual. A fim de ilustrar este erdgnento, citam-se, como exemplos, 0s
deveres de informacéo — que o fornecedor posstedagdo do contrato, conforme art. 6,
Il da Lei n°® 8.078/1990 (Cdédigo de Defesa do Camslor) — o dever de lealdade, etc.

Melhim Namem Chalhub analisando a incidéncia ddig® de Defesa do
Consumidor nos contratos de incorporacdo imoldliaterta que nem todas as normas e
principios contidos no sistema de protecdo ao coitkw devem ser aplicados
indiscriminadamente no contrato de incorporacaobihidia, pois deve ser adequada a
relacdo de direito material subjacente.

A este respeito, 0 autor cita o direito de arrepeadto do consumidor, previsto no
artigo 49 do Caodigo de Defesa do Consumidor, comoeMemplo de direito inexistente
aos consumidores- adquirentes do contrato de iocag@o imobiliaria, na medida em que
“a eventualidade de desfazimento do contrato deorfracacdo mediante simples
manifestacdo de arrependimento de algum contratittge a base do negécio e pode
prejudicar a comunidade de adquirentes, na sudidemla, sendo, por iSSO mesmo,
incongruente com o sistema de protecdo ao adgeifént

Assim, entende-se que a aplicacdo do Cddigo desBeflo Consumidor aos
contratos de incorporacgdo imobiliaria deve seafedm parciménia, a fim de verificar se o

dispositivo consumerista a ser aplicado se coadamacaracteristicas proprias da

% CHALHUB, Melhim Namem. O Contrato de Incorporad@mbiliaria sob a perspectiva do Cédigo de
Defesa do Consumidor. (iRevista de Direito Imobiliario, v. 24, n. 50, jan./jun. 2001, p. 93.

% CHALHUB, Melhim Namem. O Contrato de Incorporad@mbiliaria sob a perspectiva do Cédigo de
Defesa do Consumidor. (iRevista de Direito Imobiliario, v. 24, n. 50, jan./jun. 2001, p. 109.

5 CHALHUB, Melim Namem. O contrato de incorporacémbiliaria sob a perspectiva do Cédigo de Defesa
do Consumidor. (inRevista de Direito Imobiliario, v. 24, n. 50, jan./jun. 2001, p. 125.
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incorporacdo imobiliaria, evitando distorcbes nkag&o contratual entre incorporador e
adquirente que levem & “disfuncéo do contr&to”

Por fim, resta referir que usualmente o incorporazklebra mais contratos para
promocdo deste empreendimento imobiliario, como mxemplo, contratos de
financiamento bancério, os quais possibilitam unmom#uxo de caixa ao incorporador
para lidar com os distintos sujeitos envolvidospmojeto imobiliario, contrato com um
agente imobiliario, que se responsabilizara pelligdade e intermediacdo do contato
entre incorporador e adquirentes, etc.

Em sintese, a compreensdo da dinamica contratuahabrporacdo imobiliaria
perpassa necessariamente pelo conceito de redataahtle negdcios juridicos, haja vista
gue a complexidade da incorporacao imobiliaria péonite sua compreensdo como um
mero contrato tipico bilateral, mas, ao contrddomo uma rede de negocios juridicos
finalisticamente coligados para consecucdo do esdapincorporacdo imobiliaria. Para
além da andlise estrutural da rede de contratosincarporacdo imobiliaria é
instrumentalizada por uma gama de contratos autésencontrato de promessa de compra
e venda, contrato de muatuo bancério, contrato ehestagzdo, contrato de prestacdo de
servicos arquitetdnicos, etc. — 0s quais atraersrsidg sujeitos para somar as sinergias
necessarias na realizacdo e conclusdo do empreamtdimmobiliario.

A fim de dar seguimento a analise das peculiaggatb contrato de incorporacao
imobiliaria, passa-se a verificacdo das dificuldageiticas que a incorporacdo imobiliaria
encontrou no Brasil, especialmente ap6s a entrad&igor da Lei n°® 10.931/2004 que
alterou a Lei n® 4.591/1964.

2 ANALISE DOS RISCOS DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

O risco € inerente a qualquer tipo de relacao atrdl. A questdo que se pde é,
todavia, estabelecer quais os riscos que determirigmb contratual enseja a cada
contratante, isto €: qual é, ou quais sao o(sps(s¢ proprio(s) do negdcio. Conforme
definido por Nuno Aureliano, risco deve ser compdigo enquanto “sacrificio, dano

potencial ou quantidade negativa patrimonial, @aefermos genéricos, se identifica com a

 CHALHUB, Melim Namem. O contrato de incorporacémbiliaria sob a perspectiva do Cédigo de Defesa
do Consumidor. (inRevista de Direito Imobiliario, v. 24, n. 50, jan./jun. 2001, p. 135.
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eventualidade de uma situacdo juridica desfavafdv&m suma, o conceito de risco
remonta a saber quais sao as potencialidades eenileidas situacdes de fato relevantes,
colocarem em desvantagem a situacéo do figuracésjanando dano.

Na incorporacdo imobiliaria, percebem-se os risgegociais como a principal
causa de conflitos juridicos entre os contratangegeitos desta complexa estrutura
contratual. A analise e determinacdo dos confjitdslicos decorrentes do inadimplemento
contratual nas incorporagfes imobiliaria, permite-analisar o risco e sua concretizagédo
na realidade pratica no Direito brasileiro. Assipnetende-se aqui focar a analise das
situacbes de fato, nas quais seja 0 incorporadgams os adquirentes, sejam 0s
financiadores, estejam potencialmente sacrificas®lopatriménio, tendo-se em vista uma
possivel situagao juridica desfavoravel.

Com isto em vista, a abordagem dos riscos ineseqtercorporacdo imobiliaria
buscara definir quais séo os problemas praticoegizeoperacdo econdmica enfrenta, para
gue entdo na segunda parte do presente estudoahseadas garantias contratuais, seja
focada a abordagem das possibilidades juridicasnénaclas, tanto no sistema juridico
brasileiro quanto no sistema juridico aleméao, degagdo dos riscos que se pretende na
presente parte definir. Assim, incialmente ser&dattos dos riscos suportados pelo
incorporador, para entdo posteriormente serem abosd os riscos contratuais dos

adquirentes.

2.1 Riscos do incorporador

Como ja se pode denotar a partir da conceituac@oaeterizacao dos contratos que
instrumentalizam a incorporacdo imobiliaria, o ipmyador é a figura chave desta
atividade empresarial. Serd ele quem arcara com docesponsabilidade dos distintos e
complexos negdcios juridicos da incorporagdo innidl; deverd mobilizar os fatores de
producdo necessarios para a realizacdo da corstacédificacdo coletiva, individualizar
as unidades autbnomas e vender antecipadamentgasd ideais do empreendimento aos

adquirentes.

87 AURELIANO, Nuno.O Risco nos Contratos de AlienacadcCoimbra: Almedina, 2009. P.23.
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Assim, por se tratar de uma atividade eminentesnentpresarial, como acima ja
esclarecido, o empresério-incorporador sera o resspel por liderar o negdcio e realizar
todas as providéncias necessarias para promoveesendblvimento do projeto de
construcao de edificacao coletiva.

O incorporador devera elaborar ou promover a e#éo do projeto arquitetbnico,
o estudo do mercado imobiliario e probabilidadevededa das unidades imobiliarias do
edificio em determinada localizagéo, devera realiagdos os atos exigidos pela lei para
escriturar o empreendimento possibilitando sua coalezacao, desenvolvera a convencao
do condominio, contratara os terceiros necess@aos auxiliar com suas expertises na
elaboracéo deste projeto, tudo isto em um plam@aindo projeto.

Apés a definicdo do projeto de construgdo, o ipo@dor buscard ainda o
financiamento necessario para dar inicio & execdgdobra e registro do memorial de
incorporacdo. Neste sentido, a figura do incorpmratkntro da incorporacéo imobiliaria,
além de ser central, carrega diversas responsadéls] possuindo natureza diversa de um
simples corretor, mandatario ou administrador.

A este respeito Caio Mério da Silva Pereira podiforma bastante clara:

Tanto maior é a responsabilidade, e tanto maipkésesse risco, quanto é certo
gue seu negocio de incorporacao € lucrativo, eonoum € altamente lucrativo.

Conseguintemente, ha de suportar os énus do endometo e deve responder
civiimente com seus bens, e ainda com a sua p&ssoa.

Assim, percebe-se que em funcdo da propria naudg atividade e da
centralizacdo de toda a responsabilidade do engiireento sob uma Unica figura, os
riscos econdmicos e juridicos decorrentes de taidatle s&do diversos. Os riscos
econdmicos decorrem do proprio mercado, da poskidgd de venda das unidades
imobiliarias, da consecucdo de financiamento bamc#@lo preco que se pagara pela
prestacdo de servicos arquitetbnicos, etc. Ja ssosi juridicos suportados pelo
incorporador decorrem, dentre outros fatores, dasiptidade de inadimplemento
contratual pela contraparte.

% PEREIRA, Caio Mério da SilvaCondominio e Incorporacdes 10 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997.
P.245.
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Y

Ainda, ha aqueles riscos que sao inerentes a matute atividade negocial do
incorporador, e riscos extraordinarios, os quaidoteratamentos juridicos absolutamente
distintos. Neste sentido, a potencialidade de ecalgum sacrificio, dano potencial ou
diminuicdo patrimonial decorrente da eventualidddeuma situacéo juriditaocorrer é
inerente a atividade empresarial do incorporador.

O incorporador sofrerd com o risco econémico daagao de precos dentro do
proprio mercado, de eventuais crises econémica®nmas e internacionais, que possam
alterar as condicdes de crédito bancario, da glierdo custo de material para construcao
da obra, da escassez no mercado de determinadat@metessario para a construcao, da
propria situacdo do mercado imobiliario em deteadaregido onde se pretende constituir
o empreendiment8 pois havendo pouca procura o empreendimento terfdzcassar. E
todos estes riscos apontados séo inerentes aaalivitegocial da incorporacdo imobiliaria.

A este respeito Adalberto de Souza Pasqualotteroés

De modo especial hos negdcios, expomo-nos a rigmusatuais. De um lado, a
possibilidade de que a contraparte ndo cumpra kgagbes assumidas conosco
e, de outro, que sobrevenha a nés uma possibilidggeditiva do cumprimento
dos nossos deveres. Ou as prestacfes contratpessrale cumpridas de boa-fé,
no tempo e no lugar devidos, carregam ocultos sieiaefeitos que as tornam
imprestaveig?!

A par dos diversos riscos econdmicos decorrentesndrcado, o incorporador
também estara sujeito as dificuldades de finanaigmndo empreendimento imobiliario.
Veja-se que suas principais formas de captacdoedersos se dardo por meio de
financiamento bancéario e da venda antecipada diasmdes imobiliarias a construir, de
forma que o risco juridico de eventual inadimpletoeiios adquirentes ou dificuldade de
venda das unidades desestabilizara o fluxo de cixacorporador. Eventualmente, esta

%9 AURELIANO, Nuno.O Risco nos Contratos de AlienacadcCoimbra: Aimedina, 2009. P.23.

0 A este respeito Melhim Namem Chalhub analisa empseecer publicado na Revista dos Tribunais um
caso, no qual o incorporador ap6s um ano do lang@mée venda de um empreendimento imobiliario sé
conseguiu vender uma unidade imobiliaria, o qustfow o empreendimento de tal sorte que ndo apgenas
insuficiéncia de fundos prejudicou o desenvolvimedb projeto, mas também a prépria finalidade da
edificagdo restou frustrada. CHALHUB, Melhim Nameincorporagdo imobiliaria. Impossibilidade de
realizagdo. Resolucdo de promessa de compra e.vieedponsabilidade objetiva do incorporador. Gatér
da indenizag&o ao promitente comprador. Propositei@céo de resolugdo antes da exigibilidade dhggao

do incorporadorRevista dos Tribunais Ano 95, V. 844, fev/2006, p. 99-119.

M PASQUALOTTO, AdalbertoGarantias no Direito das Obrigacéesum ensaio de sistematizagdo. 2005.
262 f. Dissertacédo (Mestrado em Direito). Univeasid Federal do Rio Grande do Sul, Faculdade dét®ire
Porto Alegre, 2005. P. 15 e 16.
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cadeia de eventos podera inclusive acabar compeod@isua estabilidade econdémica e as
financas de outras incorporacdes imobiliarias,tqoegém esteja promovendo.

Neste sentido, Melhim Namem Chalhub ressalta quéam vezes o risco de
mercado analisado pelos estudos prévio de viat#ideconémico-financeira do negécio,
nao consegue ser afastado de todo, em virtude fitauldade do dimensionamento
antecipado de todos os riscos envolvendo o negdaicincorporacdo imobiliarig
especialmente pelo fato de a incorporacdo imolglidonsistir em uma operacao
econdmica de elevada complexidade, seja pela redsoiwtratos interligados, seja pelas
relacbes internas e externas das obrigacdes ammfrale cada contratante e, ainda, por
suas projecdes transindividuais, em matéria urbeais ambiental.

A incorporacao imobiliaria carregara riscos ecorm@mie juridicos desde a sua fase
inicial de projecdo do empreendimento e cumprimela® exigéncias legais para registro
da incorporacdo imobiliaria no registro de imévegiassando pela fase de captacdo de
recursos advindos da economia popular, até a csAwlda obra. O empreendimento
imobiliario depende do trabalho conjunto de diversmentes e do financiamento de
recursos advindos de distintas fontes, os quaisilima medida podem prejudicar ou
inviabilizar o empreendimento como um todo, casmawinpram seus deveres contratuais.

Outro importante fator de risco do negdcio de ipocacdo € o tempo de duragéo do
contrato. O contrato de incorporacao imobiliaria g@a propria natureza é um contrato de
execucdo continuada, o qual podera estender-sanms, estando, por isso, sujeito aos
préprios riscos juridicos do desenvolvimento dag&b contratual no tempo.

Podemos concluir que a atividade do incorporadoegara tantos riscos préprios -
isto é, atinentes a propria atividade - que seratomdificil de impedir que, em
determinadas situacfes, tais dificuldades pratieadinanceiras sejam passadas aos
adquirentes.

Assim ja4 percebia Caio Mario da Silva Pereira amlisar o fenbmeno da
incorporacéo imobilidria comparativamente a umaestatle empresaria ao pontuar que

2 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporacdo imobiliariampossibilidade de realizacdo. Resolugédo de
promessa de compra e venda. Responsabilidade vabjeti incorporador. Critério da indenizagdo ao
promitente comprador. Propositura de acéo de redolantes da exigibilidade da prestagéo do incadwor
Revista dos Tribunais Ano 95, V. 844, fev/2006, p. 100.

3 PEREIRA, Caio Méario da SilvaCondominio e Incorporacdes10. Ed. Rio de Janeiro:Forense, 1997. P.
244,
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esta organizacdo dos meios de producéo, conta ¢parnteipacdo social’” dos adquirentes,
0S quais, ao adquirir suas unidades imobiliariagapdo parceladamente o preco de
aquisicao, contribuem e financiam o patriménio eleségocio. Desta forma, havendo
gualquer instabilidade econdmica, crise financémagdimplemento de credores que afete o
incorporador, e, consequentemente, o empreendimembbiliario, adquirentes seréo
consequentemente atingidos.

Conclui-se, portanto, que o incorporador como rhgeerne da incorporacao
imobiliaria suporta naturalmente os riscos ineremteextraordinarios a atividade negocial
desenvolvida. Os riscos suportados pelo incorporsdim basicamente de ordem econdémica
e juridica; aqueles de ordem econdmica provem stw rilo mercado imobiliario e os de
ordem juridica sdo oriundos do inadimplemento @&l dos demais contratantes
envolvidos na incorporagdo imobiliaria. Ocorre qas prejuizos concretizados ao
incorporador pelos riscos do negocio, serdo trass®ms aos demais contratantes, haja
vista a interligacéo finalistica de cada negocitjao.

Em funcdo desta caracteristica peculiar da incagdm imobilidria, na qual os
contratantes assemelham-se, em certa medida, &amaidade de interesses, revela-se
especialmente importante analisarmos os riscogpdeagdo econdmica que sdo passados
automaticamente aos adquirentes das unidades iar@sl

2.2 Riscos dos adquirentes e dos financiadores

O risco suportado pelos adquirentes e financiadérem grande medida o risco
juridico decorrente do inadimplemento contratual parte do incorporador, seja por
gualquer dos motivos econdmicos ou financeiros ppgsam leva-lo ao descumprimento
contratual. Em udltima medida serdo os adquirentesn—-determinados casos juntamente
com bancos financiadores do empreendimento — a@stasljdesta rede contratual, que
arcardo em (ltima instancia com o risco da operacédadmica’. Conquanto as garantias
contratuais usualmente dadas aos adquirentesreifigmres sejam distintas, os riscos da
incorporacdo imobiliaria decorrem da mesma cir@Amsa: a eventualidade de

inadimplemento contratual por parte do incorporador

" CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P.69.
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A construcdo de um condominio edilicio envolve ssagamente grande aporte de
recursos, 0s quais muitas vezes superam o pro@ptat social da companhia
incorporadora, fazendo-se, desta forma, impreseehdis incorporadoras a captacdo de
recursos de terceiros para desenvolvimento dotprdgincorporacao imobiliaria.

Ocorre que na pratica o incorporador adquire gd&ande gerir um patrimdnio,
normalmente de consideravel monta, de terceiras,guo mais que o proprio incorporador
invista recursos proprios para iniciar o projeterde os adquirentes que financiardo o
empreendimento como um todo.

Note-se que serd o aporte financeiro dos adgeBeque garantira os demais
negoécios juridicos celebrados pelo incorporadorapéinanciar o empreendimento
imobiliario por intermédio de instituicdes finan@a ou companhia securitizaddras

Sob este aspecto, percebe-se o incorporador noent como um gestor de um
patriménio que juridicamente lhe pertence, masatie foi constituido por terceiros, em
parte pelos adquirentes, em parte por eventudisuigdes financeiras financiadoras. Por
este motivo, serdo os adquirentes que ao fim @lao estardo atuando e investindo em um
negoécio de risco, sem muitas vezes nem saber aggiddncias juridicas do contrato de
compra e venda que celebram com o incorporador.

Tratando a respeito do risco do mercado imobdi&ida ma administracdo do
incorporador que afeta o empreendimento, a cotietde de adquirentes e financiadores do

edificio a ser construido, Melhim Namem Chalhubazsce:

Embora cada incorporacdo tenha objeto especificogamento préprio, este
capaz de propiciar receitas suficientes para lewacabo a incorporacgéo,
independente de outras fontes de receita, o cemoeéelementos estranhos
podem interferir na estruturagdo e no desenvolviméisico e financeiro dos
diversos empreendimentos de determinado incorporadevar uma ou mais
incorporacgdes ao desequilibrio e a frustragdorddidiade social e econémica do
contrato’®

> A respeito do sistema de financiamento imobilia@hristoph Fabian descreve a relacdo entre as
instituicdes financeiras, companhias securitizaslera mercado financeiro: “A pessoa central destad de
financiamento é a companhia securitizadora: elapcararéditos de instituicdes financeiras, principaite
bancos, e emite titulos mobiliarios correspondentes créditos”. FABIAN, Christoptridicia: Negdcios
Fiduciarios e Rela¢des Externas. Porto Alegre: iBehgtonio Fabris Editor, 2007. P. 89. Note-se @se
créditos adquiridos pelas companhias securitizadfeam aqueles créditos imobiliarios do incorporad
perante os adquirentes que foram dados em gasmtianco financiador do empreendimento imobilidno
incorporador, criando-se assim uma cadeia de fiadares e devedores.

® CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporacéo Imobiliria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P.67.
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Diante deste breve cenéario apontado, pode-se grob@sicamente dois grandes
problemas que permeiam a realizacdo pratica dapoca;do imobilidria, quais sejam, o
atraso na obra, e, a faléncia do incorporador camnaequente paralisacdo da construcao
do edificio.

A Lei n°® 4,591/1964 previu em seu artigo 43, \fassibilidade de os adquirentes
acionarem em juizo a incorporadora exigindo umaldutnandamental, a fim de conceder
ao incorporador prazo para reiniciar a obra em dasatraso injustificado por mais de 30
dias ou paralisacdo da obra. Desatendida a ordgigigl) poderdo os adquirentes assumir
0 controle da obra, por meio da destituicdo dorppa@dor do encargo.

No entanto, na préatica tal direito previsto aoqua@ntes demonstra-se de dificil
exercicio, especialmente pelo fato de que o incagm usualmente possui a propriedade
sobre o im6vél. De fato, os adquirentes possuem apenas contfapmessa de compra
e venda e registros no registro de iméveis das ggeas de compra e venda das unidades
imobiliarias, o que lhes garante tdo somente dseieais oponiveis a terceiros sobre as
fracbes ideais transacionadas nos contfatdéio possuem, portanto, qualquer poder de
controle administrativo sobre a obra.

Conquanto por meio da comissdo de representasteglquirentes tenham certo
poder de fiscalizacdo sobre o trabalho do incogmrtale fato ndo possuem nenhum poder
de decisdao sobre a administracdo da obra. Nestidgeem funcdo do direito de
propriedade do incorporador sobre todos os atieasnabreendimento imobiliario, torna-se
muito dificil aos adquirentes e financiadores aaatr a administracdo do incorporador e
assumir um papel mais ativo na gestao do investorealizado.

No que toca a faléncia do incorporador, as difiades préaticas geradas a
coletividade de envolvidos no empreendimento deimamsse ainda maiores. Apesar de o
artigo 43, lll, da Lei n° 4.591/1964 garantir aagjairentes privilégio especial dentre os
credores da massa falida do incorporador, em cadal@énhcia deste, os adquirentes ainda
atrds de diversos credores do incorporador, pample os credores trabalhistas, fiscais,

etc.

" CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporac&o Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P.69.
8 PEREIRA, Caio Méario da SilvaCondominio e Incorporacdes10. Ed. Rio de Janeiro:Forense, 1997. P.
290, 291, 292.
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As incorporacdes imobiliarias até, ao menos, o ridvda Lei n® 10.931/2004 com
a criacdo do patrimdnio de afetacdo no negocimcaporacao imobiliaria, sofriam com a
inseguranca juridica ocasionada pelo transpassecdesos oriundos de uma incorporacao
imobiliaria a outra por parte do incorporador. Paftica muitas vezes ocasionava um
processo de inadimplemento contratual em cascdta ipeorporador, que deixava de
adimplir em uma incorporacéo imobiliaria, para supmecessidade urgente de crédito de
outro empreendimento. Considerando ainda que too®sbens envolvendo cada
incorporacdo fazem parte do patrimdénio Unico dofporador, tais manobras realizavam-
se facilmente.

Assim, percebe-se que o grande problema praticocdaporacdo imobiliaria acaba
girando em torno da inseguranca gerada pela detgruggparte do incorporador de todo o
patrimoénio do empreendimento imobiliario que setgarde construir. Ndo ha qualquer
seguranc® de que, em caso de mé administrac&o, inadimplenemtratual ou em caso
de faléncia do incorporador, a obra sera contingamaoutrem, salvaguardando-se com
iSSo seus investimentos em tal empreendimento lrAnbi

Veja-se como exemplo o emblematico caso de faéteciincorporadora Encol S/A
- Engenharia, Comércio e Industria, a qual foi meela, dentre outros fatores, pela
pratica da companhia de sustentar um empreendinaep#stir dos recursos provenientes
de outro empreendimento. Conforme apontado pelésReVejd° em 1997, a Encol ndo
sofreu nenhuma crise econémica nacional ou intemak teve simplesmente uma ma
administracdo, baseada especialmente na alocacaoved®ms auferidas com um
empreendimento em outro empreendimento, o quehfminado pela revista de “piramide
da Albania®".

O caso Encol chamou a atencdo da sociedade nodfndécada de 1990, em

virtude especialmente do grande prejuizo que seargutrouxe ao mercado imobiliario

9 Esclarece-se que as garantias juridicas apressntadsegunda parte deste trabalho buscam demaisstra
solugdes encontradas pelo Direito brasileiro e fgleito alemao para mitigar o risco ocasionadaapel
permanéncia no patriménio do incorporador da imdétade de valores obtidos para a incorporagéo
imobiliaria.

8 JUNIOR, Policarpo, PATURY, Felipe, SIMONETTI, Hia. A Usina de falcatruas da EncBevista
Veja, v.30, p. 26-33, ago/1997. Disponivel elnttp://www?2.senado.gov.br/bdsf/item/id/1836%&esso em
20 de setembro de 2012.

8 JUNIOR, Policarpo, PATURY, Felipe, SIMONETTI, Hiia. A Usina de falcatruas da EncBevista
Veja, v.30, p. 26-33, ago/1997. P. 32. Disponivel btip://www?2.senado.gov.br/bdsf/item/id/1836%52esso
em 20 de setembro de 2012.
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brasileiro, deixando n&do apenas 42.000 familias sems imodveis, mas também diversas
instituicdes financeiras sem qualquer retorno dasdes investimentos que haviam feito.

Melhim Namem Chalhub ressalta um aspecto relevdateaso Costa Verde —
movido contra a massa falida da incorporadora Epelals adquirentes do condominio do
empreendimento Costa Verde do Rio de Janeiro -uabas conddminos “requereram no
juizo da faléncia a transferéncia, para os conddsninlas unidades do ‘estoque’ da
incorporadora falida, bem como das unidades dod@oimos que nao tivessem aderido ao
programa de obras aprovado nas assembleias §érais”

Nao havia no caso Costa Verde afetacéo patrimdoi@mpreendimento objeto de
discussado — até mesmo porque naquele momento ta&a e vigor a Lei n° 10.931/2004.
No entanto, foi decidido que a comissao de reptastes dos adquirentes sub-rogar-se-ia
nos direitos que a falida Encol possuia sobre certer aonde seria construido o
empreendimento, podendo a partir de entdo indicaa mcorporadora ou construtora para
concluir a obra. Agqueles adquirentes que nado eesesaderir ao grupo poderiam
permanecer credores da massa falida da Encol, de mee o direito que possuiam sobre
as unidades imobiliarias seriam substituidos pedpectivo crédito frente a massa falida.

No julgado do caso Costa Verde pelo Superior Tabude Justica ("STJ") no
Recurso Especial n® 1.115.6%0percebe-se a aceitacdo desta construcéo juresmsiad
feita pelo Tribunal de Justica do Estado do Ridlaeeiro. A acao julgada pelo STJ foi
movida por adquirentes do condominio do empreentdineCosta Verde contra a
incorporadora que assumiu a construgcdo do empreentbh. Buscou-se rescindir o
contrato de compra e venda das unidades imobgia@ empreendimento e receber a

correspondente indenizacédo pelo descumprimentoatoat da falida Encol. No entanto,

8 CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporac&o Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P.73.
8“pPROCESSUAL CIVIL E IMOBILIARIO. INCORPORACAO. FALRICIA ENCOL. TERMINO DO
EMPREENDIMENTO. COMISSAO FORMADA POR ADQUIRENTES DE UNIDADES.
CONTRATACAO DE NOVA INCORPORADORA. POSSIBILIDADE. $B-ROGACAO DA NOVA
INCORPORADORA NOS DIREITOS E OBRIGACOES DA ENCOINEXISTENCIA. SISTEMATICA
ANTERIOR AS ALTERACOES IMPOSTAS A LEI N° 4.591/64PA LEI N° 10.931/04. (...). 3. Apesar de

0 leqgislador ndo excluir o direito de qualquer admie pedir individualmente a rescisdo do conteto
pagamento de indenizacgdo frente ao inadimplememtoabrporador, 0 espirito da Lei n° 4.591/64 skavo
claramente para o interesse coletivo da incorporaedito que seus arts. 43, lll e VI, e 49, audgrizem
caso de mora ou faléncia do incorporador, que aimistnacdo do empreendimento seja assumida por
comissédo formada por adquirentes das unidadess degisOes, tomadas em assembleia, seréo soberanas
vinculardo a minoria. 4. Recurso especial providREsp 1115605/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 07/04/2011, DJe 18/04/2D(grifo meu)
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veja-se que tais adquirentes haviam optado poadénr a comissédo de representantes dos
adquirentes do condominio do empreendimento Caostdey substituindo seu direito sobre
uma unidade imobiliaria do condominio por créditeste a massa falida da incorporadora
Encol.

No referido julgamento, o STJ deu razdo a incogmna ao entender que a mesma
nao se sub-rogou nos direitos que a falida Encebyia sob o empreendimento Costa
Verde. Neste sentido, o STJ pontuou 0s seguinfgsces do caso que demonstram a

construcao judicial formada a época para protegetaividade de adquirentes:

Verifica-se, pois, a existéncia de duas relacdddifias absolutamente distintas:
a primeira entre a Encol e os adquirentes origisarde unidades do
empreendimento “Costa Verde”; e a segunda entmassdo de representantes
desse empreendimento e a recorrente. Note-se,gootuno, que a recorrente
jamais entabulou qualquer contrato com a Encol awa massa falida, tendo
negociado diretamente com a comissdo, que, ampgadalecisdo judicial,
repassou a incorporadora as unidades estoque mideles dos ndo aderentes,
como pagamento pela conclusdo das obras. Quanimeina relagdo juridica —
entre os adquirentes originarios e a Encol —, cenfsar que, com a faléncia,
essa relacao se desdobrou em duas. Os que adaramissdo mantiveram seu
direito sobre a unidade adquirida frente a Encguderam se beneficiar do
produto da alienagdo das unidades estoque e ddadesi dos ndo aderentes. Os
que ndo adeririam a comissao, por sua vez, perderdireito sobre a unidade
adquirida frente a Encol, ficando com um créditor&spondente aos valores
pagos, a ser habilitado na faléna.

Diante da faléncia de uma das maiores incorposaaddo Brasil, o Poder Judiciario
assumiu o papel de ponderar a solucdo mais juslaguada a coletividade de prejudicados
com a quebra da incorporadora Encol. A decisédoriaato que os adquirentes e
financiadores do empreendimento administrassenssedeandamento a construgdo de um
empreendimento imobiliario surgido essencialmergartr de seus investimentos ao longo
de anos na construcao.

A decisao judicial buscou atingir os mesmos efejtoidicos que o instituto da
afetacdo patrimonial, atualmente regulada pelanet.591/196, apos sua alteracdo pela
Lei n° 10.931/2004, visa. O reconhecimento de wirge¢ propriedade do empreendimento
aos adquirentes credores da incorporadora falideodstra este entendimento. Por meio de

8 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. Recurso Especialln?15.650. Relatora: Min. Nancy Andrighi,
2011.
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uma criacao jurisprudencial criou-se uma solucaca pgue o investimento dos adquirentes
nao fosse perdido, em funcéo da faléncia da incadooa.

Outro caso de grande repercussao, este limitadicdmaente ao estado do Rio
Grande do Sul, foi a faléncia da incorporadora Mafliveira Incorpora¢cdes Imobiliarias
Ltda., decretada em 19 de agosto de $998casionando grandes prejuizos aos seus
credores. No ambito desta faléncia, um adquirereucha unidade imobilidria do
empreendimento condominio edificio “Piazza Navofa Bervice” moveu uma ac¢io
contra a massa falida da incorporadora Marsiajcdndo receber a escritura do imovel
residencial que havia adquirido por meio de cootcs promessa de compra e venda. O
requerente ja havia inclusive quitado a integrdédado valor da imoével, mas a
incorporadora resistia em outorgar-lhe a escrilwmaimével. Ademais, foi pleiteada a
transferéncia da propriedade imobiliaria sem Onipstacario - pois o referido imovel
estava onerado com hipoteca em favor de determinadoo credor da falida Marsiaj.

Conquanto o banco credor tenha se oposto a outtagascritura sem o 6nus
hipotecério, o juiz de direito Luiz Carlos Gay Seipaiello julgou procedente o pedido do
adquirente para determinar fosse outorgada a @scptiblica do imovel construido pela
incorporadora falida, sem qualquer dnus hipotecédm base no artigo 43 do Decreto- Lei
n® 7.661 de 21 de junho de 1945 (“Antiga Lei deéRaias”}’ e nas normas que regem o
Sistema Financeiro de Habitacéo.

O que se mostra relevante ressaltar da argumentegiZida na decisdo do caso
Piazza Navona € a forma de avaliar a situacdoetiocireal hipotecéario diante da faléncia
do incorporador, em um sistema no qual ndo hawaigio legal para a constituicao de
afetacdo patrimonial do empreendimento imobilidBon virtude do cumprimento das
obrigacdes de ambos os contratantes — adquirenteocpagamento integral do preco, e

incorporadora falida com a construcdo do condomgddicio — a transferéncia de

8 Conforme informacé&o veiculada no Acérddo do Rexdes Apelacdo n® 70025179458, no qual os antigos
sécios da falida Marsiaj Oliveira Incorporacdes ifiarias Ltda. movem acao indenizatéria frenteBamco
Mercantil de Credito S.A., em fun¢do da negativaadaéncia do banco credor hipotecario quanto a um
empreendimento que a falida pretendia realizarsawlp o referido banco de causar a faléncia da
incorporadora.

8 REVISTA SENTENCA. AJURIS, V. 4, Ano 2000, dez/20®®rto Alegre, pag. 193-201. Disponivel em:
http://www.ajuris.org.br/attachments/article/39/R¢a%20Sentenca%204.pdfAcesso em: 23 de setembro
de 2012.

8 Na Lei n° 11.101 de 9 de fevereiro de 2005 (Atgilde Faléncias), o dispositivo citado encontrase
artigo 117.
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propriedade do imovel pelo registro imobiliario i@ direito do adquirente. A exclusédo do
onus hipotecario sobre determinada unidade imoiailidéo ira prejudicar o banco credor,
pois 0 banco possui um direito de crédito e deepgetia no recebimento de seu crédito
diante da massa falida, mas néo direito sobrerdatado bem da massa falida. Assim, o
credor hipotecario ndo pode se insurgir contraedepsdo do adquirente de receber o
imovel livre de quaisquer 6nus.

Veja-se a argumentacao utilizada pelo emérito fildgaara esclarecer que o bem
hipotecado ndo poderia ser reservado unicamenteraderes com garantia real sobre o

imoével:

A circunstancia, pois, de haver hipoteca a garalgierminado crédito antes da
faléncia, ndo exclui o bem hipotecado da massdafatiestacando-o do todo e
colocando-o ao dispor de apenas um dos credordsen® sera normalmente
arrecadado, entretanto, para a massa que farddmiaigtracdo da forma mais
conveniente a atender os direitos e interessesdiss tos credores, ndo s6 do
hipotecarid®

Por fim, cita-se outro caso interessante envolveadaléncia da incorporadora
Marsiaj, que revela a unidade dos adquirentes eso da faléncia da incorporadora,
utilizando-se de importantes mecanismos protetmevistos na Lei n° 4.591/1964. No
caso Piazza D'’Ampezzo, os adquirentes de imoveiscattdominio edificio Piazza
D’Ampezzo uniram-se em assembleia geral e decidassumir a administracdo da obra,
utilizando-se da prerrogativa do artigo 43, llllda n°® 4.591/1964, conforme se denota da
decisdo em recurso de apelagéo n° 70003360423

Nessa situacao, em virtude da auséncia de afefzg@iononial da incorporacéo
imobiliaria, foi preciso que a decisao dos adquas®em assembleia geral fosse analisada e
validada pelo juizo falimentar. Foi, assim, tramma@do “com a Massa, visando a

8 REVISTA SENTENCA. AJURIS, V. 4, Ano 2000, dez/2Q@®orto Alegre, pag. 194. Disponivel em:
http://www.ajuris.org.br/attachments/article/39/R¢a%20Sentenca%204.pdcesso em: 23 de setembro de
2012.

89 A referida decisdo refere-se a uma acgéo movidalpisr dos adquirentes do Condominio edificio Piazza
D’Ampezzo, os quais buscavam celebrar acordo codenmis adquirentes de unidades do projetado iedific
Piazza D’Ampezzo unidos para dar continuidade a,oho sentido de permutar os créditos habilitados n
faléncia ou pendentes de julgamento, pelas fraghess do terreno sobre o qual seria edificado ificenl
projetado. A acgdo foi julgada improcedente e camdila em grau de recurso de apelagdo, em virtude da
ilegitimidade ativa e impossibilidade juridica dedio feito por tdo somente dois adquirentes ddadieis
imobiliarias do condominio, considerando que aslegio garante tal prerrogativa tdo somente aiddate

de adquirentes. RIO GRANDE DO SUL. Tribunal deigastApelagdo n. 70003300423, Relator: Des. Marco
Aurélio dos Santos Caminha, 2002.
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‘compensacao dos créditos habilitados a faléncipemalentes de decisdes judiciais, com o
fim de prosseguir a construcdo do edificio PiazZanipezzo, sob o regime de
administracdo a pre¢co de custd” Com o advento da Lei n°® 10.931/2004, e havendo
afetacdo patrimonial sobre o empreendimento in@ibli todo o patriménio do
condominio em construcdo nem mesmo poderia sggratte a massa falida, conforme se
denota do artigo 31-F da Lei n® 4.591/1964.

Por fim, traz-se para ilustrar o avanco no enterdio jurisprudencial e legislativo
0 caso Dom Gabriel, julgado pelo Tribunal de Jastip Estado de Santa Catarina no
recurso de apelacdo n° 2010.051690-6. Neste juldadiscutida a acdo movida por um
adquirente contra a comissdo de representantesrdtminio edificio residencial Dom
Gabriel, a qual assumiu o controle da obra aposbandono da construgdo pela
incorporadora CC Empreendimentos Ltda., com sugeposfaléncid™.

No referido julgado proferido em 04 de outubro2840, seis anos apds o advento
da Lei n° 10.931/2004, percebe-se que ndo é nestdio o direito dos adquirentes sobre
a propriedade imobiliaria, na qual se constroi @remndimento imobiliario. O avancgo &
relevante e na pratica garante aos adquirenteseguaanga muito maior.

No entanto, ndo se pode negar que a organizagapape dos adquirentes pela
comissdo de representantes para assumirem a amlagéics da obra, acaba sendo bastante
burocratica e muitas vezes extremamente demorada-$& perceber que tal medida so6 é
tomada em situacdes extremas, como no caso daitaléa incorporador, pois ndo sé o
encargo de dirigir e coordenar a obra pertence@arporador, mas também o direito real

ou obrigacional sobre o terreno.

% RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacd@®003300423, Relator: Des. Marco Aurélio dos
Santos Caminha, 2002. P.4.

°L SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Recurso deekacdo n® 2010.051690-6, Relator: Des. Fernando
Carioni, 2010. “APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO QOIRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS E PERDAS E DANOS. CEEAMENTO DE DEFESA.
NULIDADE DA CITACAO E AUSENCIA DE INTIMACAO. PRELIMINARES AFASTADAS.
CONDOMINIO EDILICIO EM CONSTRUCAO. AQUISICAO DE APRTAMENTO. OBRA
ABANDONADA PELA INCORPORADORA. ASSEMBLEIA GERAL. DBTITUICAO DA
CONSTRUTORA PELOS CONDOMINOS. COMISSAO DE REPRESEMITES DO CONDOMINIO.
RESPONSABILIDADE. SUB-ROGAGCAO. EXPROPRIACAO DE UNADES HABITACIONAIS.
DEVIDO PROCESSO LEGAL. INOBSERVANCIA. SENTENCA MANDA. RECURSO DESPROVIDO.
(...). Em se tratando de construcdo em regime aénéstracédo de prego de custo, o condominio eEeotiva
comissdo de representantes sdo responsaveis petpracdo das unidades habitacionais feita seevald
processo legal.” (Recurso de Apelacdo n° 2010.05866%Rel. Des. Fernando Carioni. Terceira Camara de
Direito Civil, julgado em 04/10/2010)
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Por mais que a legislacéo tenha regulado o itstda afetacdo patrimonial e os
poderes que os adquirentes possuem como coletyidaok meio da comissao de
representantes e assembleia geral, ainda assprotasso € bastante burocréatico e podera
ocasionar diversas discussoes judiciais que prgjedi, atrasem e tornem inseguras as
incorporacgdes imobiliarias.

Neste mesmo sentido Mauro Antbnio Rocha, ao fagentamentos sobre o regime
da afetacdo patrimonial, ressalta que mesmo nadosen patrimdnio de afetacdo
direcionado a massa falida, a universalidade deéooes do falido “sofrera todos os seus
efeitos, a iniciar pela paralisacdo temporaria efindiva das obras e a culminar pela
inevitavel desvalorizacdo dos bens e direitos goenapde.*

Em sintese, os riscos dos adquirentes e finangadoa qualidade de principais
credores do incorporador, decorrem diretamente edédg pelo incorporador dos riscos
ordinarios e extraordinarios que afetam a incoigwaimobiliaria. Neste sentido, os
adquirentes e financiadores suportam o risco poidio negdécio, face a possibilidade de
inadimplemento contratual ou faléncia do incorporad

Percebe-se que a incorporacdo imobiliaria comadatie negocial esta eivada de
riscos juridicos e econbmicos, riscos inerentes alureza da atividade e riscos
extraordinarios, os quais em primeira instancia sa@portados pelo incorporador,
usualmente um empresatiajue lidera e exercita tal atividade negocial, mas ser&o
necessariamente também suportados pelos demaiss@jevolvidos nesta complexa rede
contratual. Relembra-se aqui o conceito de riscooca eventualidade ou potencialidade de
uma situacdo juridica desfavoravel se concretizzsionando prejuizos aos sujeitos
envolvidos nesta situacéo juridi&apara entdo concluir que todos os sujeitos endosvi
nesta complexa rede contratual estardo sujeitossaos juridicos, econbémicos, inerentes a

natureza do negaocio, e extraordinarios da incogaaranobiliaria.

2 ROCHA, Mauro Anténio. O Regime da Afetacdo Patrimabna Incorporacdo Imobiliaria — Uma viséo
Critica da LeiRevista de Direito Imobiliario, Ano 28, N° 59, Jul/dez/2005. P.159.

% Toma-se o cuidado aqui em ndo generalizar afirmaqge o incorporador necessariamente sera um
empresario, pois a legislacao brasileira ndo exigleo mesmo seja um empresario para exercer\valate.

No entanto, especialmente em virtude da compleridiedal atividade negocial, percebe-se que norerdaknm

os incorporadores sdo sociedades empresarias.

% AURELIANO, Nuno.O Risco nos Contratos de AlienagddCoimbra: Almedina, 2009. P. 23.
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A mitigacdo dos diversos riscos da incorporacaobitidria se dara juridicamente
por meio da insercdo de garantias nos contratosbreglos para concretizacdo da
incorporacgédo imobiliaria.

Chega-se, assim, ao tema das garantias contraisaeimente utilizadas nos
contratos de incorporacdo imobiliaria. Na Segundatel? a seguir desenvolvida, se
guestionara quais riscos do negécio sdo diminuédos a sua utilizacdo, averiguando-se
se, mesmo com a pactuacdo de garantias, remamesaEmia certa inseguranca
juridicamente solucionavel ao negdcio da incorpoamobiliaria. Para tanto, ao final, por
meio do método comparatista serd mencionado oatondie incorporacdo imobiliaria no
Direito alemao Bautragervertrag, para o fim especial e limitado de verificar como

sistema juridico germanico solucionou ou minimizosl riscos inerentes a operagao

econOmica da incorporagao imobiliaria.
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I GARANTIAS COMO FORMA DE MITIGACAO DO RISCO DE UM A
INCORPORACAO IMOBILIARIA

E até mesmo um lugar comum afirmar que ndo héaratonsem riscos. Como
acabamos de ver, a incorporacao imobiliaria é eivdal riscos proprios a essa atividade
econbmica, além dos riscos extraordinarios que maaldvir. Normalmente, o risco surge
em funcdo da concessdo de crédito, o qual, napamgao imobilidria, se da todos os
negécios juridicoS. Como bem define o jurista portugués L. Miguel t®es de
Vasconcelos: “(...) o termo crédito aparece aquidans sentidos. Como modalidade de
direito subjectivo (direito de crédito) ou como defasamento temporal entre prestacao e
contraprestacdc’®

Neste sentido, nesta parte do estudo mostrarase-garantias como forma de
mitigacdo dos riscos proprios da incorporacao itiéla — risco como direito de crédito e
risco como desfasamento entre prestacdo e corgtagiie — as quais buscam em Ultima
medida outorgar aos credores de cada negociodarigina seguranca de que o crédito
concedido estard assegurado por determinados patrgnénio ou na figura de um
garantido?’, a fim de proteger o credor de eventual riscordelimplemento contratual,
insolvéncia ou faléncia do devedor principal.

Adalberto Pasqualotto, analisando as garantiadratamis, esclarece que as
garantias somente existem em funcao do interegiarie do individuo combinado com os
riscos negociais. Assim, “uma garantia imp0e-senedida em que um interesse legitimo

seja passivel de diminuicdo ou perdd”O comportamento humano, em Ultima medida

% O adquirente concede crédito ao incorporador dantai-lhe o pagamento do preco, o incorporador
concede crédito ao construtor ao adiantar-lhe carpagto da empreitada, o banco concede crédito ao
incorporador ao financiar o empreendimento imobdigetc.

% VVASCONCELOS, Luis Miguel Pestana dreito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 49.

L. Miguel Pestana de Vasconcellos a respeito deangjas no contexto econémico afirma que a outdega
garantia aos credores é essencial para que negooétbrram as transacdes comerciais, na medidaiernyg
devedores que ndo possuirem um patrimdnio taoosakd iriam receber crédito na auséncia de qualquer
garantia prestada ao credor; nesta linha de radioei falta de garantias no mercado econdmico i\ar
diminuicdo das transa¢des e ao aumento de custoeksas, de modo que “as garantias, ligadas cai®o es
ao crédito, aparecem desta forma no centro da edario VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana de.
Direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 50.

% PASQUALOTTO, AdalbertoGarantias no Direito das Obrigacéesum ensaio de sistematizagdo. 2005.
262 f. Dissertacédo (Mestrado em Direito). Univeasid Federal do Rio Grande do Sul, Faculdade dét®ire
Porto Alegre, 2005. P. 9.
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sera direcionado em fung&o dos riscos sociais,é@cimos, negociais, pois se arriscar e
préprio do humano, o acautelar-se também o é. Nmstedo, segundo Pasqualotto, as
garantias, de modo geral, caracterizam-se “comeédars juridicos adequados a prevencao
dos riscos. A garantia constitui-se em uma expeataubstitutiva para o caso de fracasso
ou frustragao de uma expectativa originatia”

No caso da incorporacao imobilidria, como se par,ser uma operagdo econémica
de relevante complexidade, na qual o principal deve- o incorporador — obriga-se
perante uma pluralidade de sujeitos formando c#ti@oligados, percebe-se a necessidade
de prestacdo de garantia aos credores. A garamtsiste, sob esta andlise, na seguranca de
gue a construgdo do empreendimento serd conclséa, (ou com menores) prejuizos
decorrentes de inadimplemento contratual ou fadédaiincorporador.

Ademais, ndo basta aos credores que seja prast@adsomente uma garantia ao
cumprimento das obrigacdes do devedor, € necedsamimem que se preste uma garantia
eficaz, de facil constituicdo e que funcione denrapida e pouco onerd%a

Com o escopo de verificar a funcionalidade e efecélas garantias utilizadas na
pratica negocial dos contratos coligados, instruogea incorporacdo imobiliaria, sera
abordado neste capitulo, utilizando-se o métodopapatista de analise, as garantias
contratuais utilizadas no sistema juridico brasiled alem&o na operacdo econémica da
incorporacgédo imobiliaria.

Assim, no primeiro momento serdo pontuadas a€ipais garantias utilizadas no
sistema juridico brasileiro, fazendo-se as distsc@onceituais de cada tipo trazido a
analise, para entdo, em um segundo momento, faaema breve andlise da regulacdo no
sistema alemdo do “Contrato do Incorporalfor (Bautragervertray, cujo escopo
assemelha-se a incorporacdo imobiliaria no sisterasileiro, a fim de analisar a garantia
legal prevista pelo sistema germanico para gardasaobrigacdes do incorporador perante
os adquirentes.

% PASQUALOTTO, AdalbertoGarantias no Direito das Obrigacdesum ensaio de sistematizag&o. 2005.
262 f. Dissertagcdo (Mestrado em Direito). Univeasiel Federal do Rio Grande do Sul, Faculdade dét®ire
Porto Alegre, 2005. P. 18.

100\/ASCONCELOS, Luis Miguel Pestana direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 51.

191 Traducao livre dBautragervertrag
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1 AS GARANTIAS CONTRATUAIS UTILIZADAS NO BRASIL NOCONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADES IMOBILIARIAS

Na presente secdo busca-se fazer a distincdo it@it®® das garantias mais
utilizadas no sistema juridico brasileiro nos nég®guridicos formadores da incorporacao
imobiliaria, utilizando-se da classificacéo propogbr Luis Miguel Pestana Vasconcélds
e Luis Manoel Menezes Leit&§ para melhor compreensdo do escopo de cada tipo de
garantia e das suas diferentes funcionalidadesférida classificacdo, que a seguir se
examinara, foi escolhida a partir do critério dmwtde seguranca que cada garantia podera
oferecer ao credor, isto é, diferenciar-se-ao ogrm@s de prestacdo protegidos por meio de
cada garantia contratual.

Neste sentido, inicia-se esta analise por meidifggenciacdo da classificacdo das
garantias adotada pela doutrina tradicifiadaquela proposta pelos autores portugueses
antes nomeadd&¥, ja que, neste tema, a doutrina brasileira éqganaténte omissa e, quando
se pronuncia, continua a seguir a distincao tradatique divide as garantias especiais em
garantias reais e garantias pessoais. Diferentemdenezes Leitdo e Pestana Vasconcelos
propdem uma divisdo mais detalhada das garantjzecies®’, ao nosso modo de ver
também de valia para o Direito brasileiro, desde tpitas as necessarias adaptacdes

pontuais. E que, embora o Codigo Civil siga aqdels&o binaria tradicional, a realidade

192 segundo Lalande, “Classificar é distribuir obje¢éws conjuntos parciais coordenados e subordinados o
ordenar conceitos entre si, segundo relacdes dg@énm a espécie, do todo com a parte, etc.”. LNDA,
André.Vocabulario técnico e critico da filosofia Trad. Fatima Sa Corre& al. Sdo Paulo: Martins Fontes,
1999. Apud PASQUALOTTO, Adalberto.Garantias no Direito das Obrigagbes um ensaio de
sistematizag&o. 2005. 262 f. Dissertacdo (Mestemddireito). Universidade Federal do Rio Grandesdb
Faculdade de Direito. Porto Alegre, 2005. P. 58.

193\VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010.

1941 EITAO, Luis Manoel de MenezeGarantia das Obrigagdes Coimbra: Almedina, 2006.

195 Como observa Luis Miguel Pestana Vasconcellosu#rida classica portuguesa, como Paulo Cunha, Jodo
de Castro Menezes, Mério Julio de Almeida Costap Jantunes Varela, entre outros, divide as garantia
especiais entre garantias pessoais e garantias Y&&8CONCELOS, Luis Miguel Pestana d@®reito das
Garantias. Coimbra: Almedina, 2010. P. 53 e ss.

198 vide a classificagéo proposta por Pierre Crocegesgitada na obra de Menezes Leitdo. LEITAO, Luis
Manoel de Meneze&arantia das Obrigag6es Coimbra: Almedina, 2006. P. 22.; Vide exemplosad®ores
qgue propoe classificacdes mais abrangentes daasietdmente adotada pela doutrina tradicional ema det
rodapé n° 145 na obra Direito das Garantias dewP&stasconcellos. VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana
de.Direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 54, Nota de Rodapkih.

197 As garantias especiais contrapdem-se as garagéiems, as quais consistem no conjunto de bens
formadores do patrimdnio do devedor. No Direitosbedro infere-se do artigo 391 do Cédigo Civiledarido
direito de garantia geral a todos os credores dedie. Por ndo ser objeto de analise do presetidas
optou-se pela andlise tdo somente de algumas @araspeciais.
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pratica € mais rica que a lei e muitas sdo as 'gaaantias" atipicas, mas efetivamente
vigentes no ordenamento juridico brasileiro.

Os mencionados autores portugueses buscam qualdtca maior precisao as
novas garantias criadas pela pratica comercialegamdo a distingdo binaria outras
espécies (Menezes Leitdo) ou propondo nova digtibg@aria (Pestana de Vasconcelos).
Para Menezes Leitdo seis (6) seriam as espéciemntigad pessoais, garantias reais, a
utilizacdo da propriedade como garantia, garanggpeciais sobre universalidades,
garantias especiais sobre direitos e garantia<iespatipica¥® J& Pestana Vasconcelos
divide-as entre garantias de reforco quantitativgagantias de reforco qualitatiVg
propondo distingdo que merece ser mais bem esicarec

As garantias de refor¢co quantitativo seriam agugleae proporcionam um aumento
da quantidade de bens disponiveis ao credor comwafde garantia. Normalmente neste
tipo de garantia enquadram-se também as garamtissificadas pela doutrina tradicional
de garantias pessoais, na medida em que sdo astaprgporcionam aos credores
seguranca por meio da garantia de um patrimonided=eiro — o garantidor. Como
exemplos, cita-se a fianca, a garantia autdnona, ei¢'°. Por outro lado, as garantias de
reforco qualitativo visam a garantir a obrigacasuasida por meio de determinado bem,
dando a determinado credor preferéncia em relaggiseus demais credores sobre um bem
especifico. Traz-se, como exemplos, a hipotecaliemagdo fiduciaria em garantia, a
reserva de propriedade, a consignacao de rendigjentdetacao patrimonial, etc.

Consideradas as garantias de reforco qualitativis, Miguel Pestana Vasconcelos
propde ainda uma subdivisao, na qual diferenciangi@s eminentemente reais de garantias
que outorgam a titularidade de direitos sobre detedo bert’. As garantias reais
reservam ao credor um direito real oponivel a texsede modo que a seguranca trazida
por meio de tal garantia real seguira o bem, mesmaocaso de alienacdo do mesmo a
terceiro. Por outro lado, a titularidade de umitbreomo garantia visa conferir direito de

crédito ou de propriedade sobre determinado bem.

198 | EITAO, Luis Manoel de MenezeGarantia das Obrigacdes Coimbra: Almedina, 2006. P. 22 e 23.

109 \VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 58 e ss.
110\/ASCONCELOS, Luis Miguel Pestana direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 58, 59.
11 \VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 60, 61.
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A classificacdo de Menezes Leitdo e a classificad@idPestana Vasconcelos se
assemelham ao dividir as garantias especiais Ipasita entre as pessoais, as reais e entre
outras classes onde se incluem aquelas figurasegeampenham uma funcdo de garantia,
como por exemplo, para Menezes Leitdo, as garagdj@esciais sobre direitos e as garantias
especiais sobre universalidades, e, para PestatMalos o recurso a titularidade de um
direito com funcado de garantia. O esquema pareéeessante para qualificar e apontar as
diferencas fundamentais entre as garantias mdigadfis na pratica da incorporagao
imobiliaria e que ora serdo apresentadas.

Neste sentido, abordar-se-a a seguir na subselgdiva as garantias especiais reais
a hipoteca, e na subsecao referente a titularidadem direito com funcdo de garantia, a
alienacéo fiduciaria em garantia, a cessdo detogédm garantia e a afetacao patrimonial.
Em cada espécie buscar-se-a analisar as caracteriBindamentais que ocasionam seu
surgimento no negaocio juridico, isto é, o interdsgftimo ameacado e o0 risco negocial, a
fim de demonstrar a aplicabilidade de cada institapresentado na realidade pratica
comercial da incorporagao imobiliaria.

Importa referir que ha outras garantias pes§8aisu de reforco quantitativo) que
poderiam perfeitamente ser utilizadas como instnimee seguranca aos adquirentes no
negocio juridico celebrado com o incorporador. Maeto, a analise que se pretende na
presente secdo restringir-se-a ao estudo daquatastigs contratuais mais utilizadas na
pratica comercial no Brasil. A este respeito, desset relevante frisar que a Lei n°® 9.514 de
20 de novembro de 1997, além de introduzir no amemto brasileiro a afetacdo
patrimonial como forma de garantia nas operactasadeporacao imobiliaria, lista como
garantias gerais das operacdes de financiamentbiliamim a hipoteca, a alienagéo
fiduciaria, a cessao de créditos e caucdo deabrereditérios, os quais serdo devidamente
abordados nas subsecdes seguintes.

12 por exemplo, a fianca, a garantia autbnoma ou gursecaucdo, os quais, cada qual com sua
particularidade, em udltima medida visam a assegunaa indenizacdo ao credor por meio um terceiro
garantidor, em virtude de mora ou inadimplementatredual pelo devedor. Neste sentido, destaca-sdaju
garantia pessoal € adotada por outros sistemaicpsj como o sistema juridico aleméo, como se mara
proxima secdo deste estudo. A respeito destaseslats garantias vide: VASCONCELOS, Luis Miguel
Pestana deDireito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010; LEITAO, Luis Manoel deMzesGarantia

das Obrigag8es Coimbra: Almedina, 2006.
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1.1 Garantia real - Hipoteca

A hipoteca como direito real de garantia tipicondercado habitacional possui um
importante papel na incorporagdo imobiliaria. E almente utilizada tanto pelo
incorporador na sua relagao contratual com seuobi@menciador, quanto pelos adquirentes
guando necessitam de financiamento bancério paraigéip do imdovel a ser construido.

Segundo Melhim Namem Chalhub:

Nas incorporagfes imobiliarias, € comum a contéatate hipoteca para garantia
de financiamento destinado a constru¢do do edifs@ado usual, também, sua
constituicdo para garantia de mutuo concedido pgrdasicdo de imdével. No
primeiro caso, o incorporador tendo tomado finameiato para construir o
edificio, constitui em favor da entidade financeirhipoteca do terreno objeto da
incorporacgado, sendo certo que a garantia abramgendeno e as acessdes que a
ele se vincularem, que constituirdo o edificio esaas unidades imobiliarias
autdbnomas; (...). No segundo caso, para garantangoéstimo que tiver tomado
para adquirir um imével, o adquirente constituidhgea sobre este imével, em
favor da entidade mutuant€.

No caso do incorporador, o imovel sobre o quak $&rantado o empreendimento
junto com suas acessfes sera a garantia mais efewatida ao banco financiador da
incorporacdo imobiliaria. Configura-se como um ittirele preferéncia sobre determinado
bem imével do devedor ou de terceiro. Normalmenszd@dada no proprio contrato de
mutuo bancario, entretanto, sua eficacia juridm@ente se dara quando a hipoteca for
registrada junto ao registro do imével dado em rgaa A hipoteca, por ser garantia
acessoria, estara sempre vinculada a um crédifoalosse assegura por meio de um imével,
de modo que quando o crédito se extinguir, a hijpotieixard de existir igualmente.

Ocorre que, a outorga de hipoteca ao banco fiadacisobre a totalidade do
empreendimento imobiliario, o qual no decorrer desehvolvimento da operacdo
econOmica sera alienado aos adquirentes, sera denfmtenciais conflitos, decorrentes
desta relacdo triangular entre a instituicdo fie&ac financiadora, incorporador e
adquirentes(s). Normalmente, o conflito serd oado na disputa dos imoéveis dados em
garantia a instituicdo financiadora. Neste sentmhlmje-se dizer que ao fim e ao cabo o
incorporador garante uma divida sua com bens dmites (adquirentes). Se apds a

conclusédo da obra, o incorporador néo tiver cunopsidas obrigacdes contratuais com o

113 CHALHUB, Melhim NamemDa Incorporac&o Imobiliaria. 2 ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. P. 204.
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banco financiador, os imodveis construidos j4 depmedade dos adquirentes estardo
garantindo a divida do incorporador perante o banco

Diversos casd$* foram levados ao Poder Judiciario, nos quais agieehtes
buscavam desconstituir a hipoteca bancéaria sohrg isedveis, porquanto ndo haviam
constituido qualquer divida com o banco financiadorempreendimento e em muitos
casos ja haviam inclusive quitado o pagamento dmoprdas unidades imobiliarias
adquiridas.

Exemplo do entendimento jurisprudencial no finalditcada de 1990, é a decisdo
de Recurso Especial n® 187.940, de relatoria dasminRuy Rosado de Aguidr, na qual
os recorrentes figuram como adquirentes de iméwastcuido por uma incorporadora que
ndo quitou seu débito com Delfim S/A Crédito Imadib, financiadora do
empreendimento imobiliario, no caso em apreco.

O caso originalmente foi movido pelos adquirentes meio de embargos de
terceiros contra a execucdo movida pela empresadiadora que buscava penhorar o
imovel dos adquirentes, em virtude da hipoteca emfavor sobre os imoveis construidos
pela incorporadora — Unimov Empreendimentos e @opdts S/A. Face a decisdo de
improcedéncia dos embargos a execugdo movidos pdtpsrentes junto ao Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, os adquirentepustgam Recurso Especial.

Subindo ao Superior Tribunal de Justica, decidiessesentido diverso, julgando

procedente a pretensdo dos adquirentes, com bgs#nnipio da boa-fé objetiva que deve

114 Apenas para exemplificar citam-se algumas decidéeBribunal de Justica do Estado do Rio Grande do
Sul: RIO GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apéla¢Civel 70000443143. Apelante: CEF Caixa
Econbmica Federal. Apelados: Annita Berlim Fermdglims Fermann, Massa Falida de Marsiaj Oliveira
IncorporacBes Imobiliarias Ltda. Relator: Des. AibdCorréa Palmeiro da Fontoura. Porto Alegre, d6. a
2000. Disponivel em:
<http://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consutieocesso.php?nome_comarca=Tribunal+de+Justi%E7a&
versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id _comarca=700&nymmocesso_mask=70000443143&num_processo
=70000443143&codEmenta=402527&temIntTeor=tuAcesso em: 28 de outubro de 2012; RIO GRANDE
DO SUL. Tribunal de Justica. Apelagdo Civel 700Qm4. Apelante: CEF Caixa Econdmica Federal.
Apelados: Teresinha Azevedo Hens, Massa Falida desiy Oliveira Incorpora¢des Imobiliarias Ltda.
Relator: Des. Antbnio Corréa Palmeiro da FontouParto Alegre, 25 out. 2000. Disponivel em:
<http://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consutieocesso.php?nome_comarca=Tribunal+de+Justi%E7a&
versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id_comarca=700&nymmocesso_mask=70000444224&num_processo
=70000444224&codEmenta=403266&temIntTeor=tuacesso em: 28 de outubro de 2012.

115 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso E&iel87.940. Recorrente: Wulf Falim e Cénjuge.
Recorrido: Delfim S/A Crédito Imobiliario. Relatdvlinistro Ruy Rosado de Aguiar. Brasilia, 18 decfieiro

de 1999. Disponivel em: <
http://www.stj.jus.br/webstj/processo/Justica/detasp?numreg=199800662022&pv=010000000000&tp=51
>. Acesso em: 28 de outubro de 2012.
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permear as relacdes obrigacionais dos contratadgefustificativa da incidéncia daquele

principio, considerou o Ministro Relator, inicialme, a complexidade da operacéo
econbmica da incorporacdo imobiliaria. Entendea-sste propdsito, que a financiadora
teria o dever de buscar receber da incorporadovaloses devidos decorrentes do contrato
de financiamento, até mesmo porque havia sido &i@da a cessédo fiduciaria dos créditos
decorrentes da alienacdo das unidades imobiltdtiesmo outra forma de garantia a

instituicdo financiadora.

Além disso, a financiadora ndo poderia se esquiwactonhecimento da finalidade
do contrato de mutuo celebrado, qual seja, a agyi&irde empreendimento para futura
transferéncia a terceiros das propriedades im@aslas em garantia. Em suma, o STJ, com
base na interpretacdo do principio da boa-fé elajetdbmo canone de lealdade contratual e
consideracdo aos legitimos interesses dos corgmegfastou a aplicabilidade das regras
gerais sobre hipoteca, de modo a impedir que adupseguisse o imovel, quando da sua
transmissdo aos adquirentes.

Entende-se que a mencionada decisdo coaduna-e#gmente com 0s principios
norteadores das relagcdes obrigacionais, quais sejgmincipio da boa-fé objetiva e da
funcéo social do contrato. A este respeito, Judititins-Costa esclarece haver trés niveis
de compreenséo deste principio, e sera no tensigiebde compreensado que encontraremos
fundamentos para a decisdo acima do Superior Talbde Justica, bem como para a
melhor compreenséo da dindmica contratual da iocagdo imobiliaria.

Para aquela autora, a licitude do exercicio juoidimcluindo, o exercicio dos
direitos subjetivos nascidos de contrato) estaiteuge observacao do "fim econdémico e
social do negécio”, conforme previsto do artigo ¥ Cddigo Civil. O fim social do

negdcio se relaciona com a fungéo social que otam&onsequentemente,

(...), no terceiro nivel de compreenséo, [0 prircita funcéo social] adquire a
face defundamento (interno) desse mesmo exercidad nascendo a relagéo
obrigacional eficacias intersubjetivas e transaolgst (...). Em outras palavras a
fungéo social atua tanto na esfera intersubjetivdré partes contratantes) como
na dimensdo transubjetiva (entre um ou ambos osratantes e terceiros,

determinados ou ndo, considerando-se ‘indetermgiadoomunidade em geral).

Essas eficidcias sdo geradoras de deveres negédiwosbstencdo) e deveres

116 Na subsecao “1.2 A titularidade de um direito dangéo de garantia” sera abordado este tipo denmra
contratual nas incorpora¢des imobiliérias.



58

positivos (de promog&o) em graus escalonados deasidade e modulagdo tendo
em contaa funcdo social do bem juridico objeto do contrdfo

A jurisprudéncia predominante adotou o mesmo enteto, afastando, por
vezes, a aplicacédo das regras gerais da hipoteaacpatratos envolvendo incorporacoes
imobiliarias, nas quais ha uma forte coligacdoeen seus diversos negocios juridicos.
Neste contexto, foi editada a simula 308 do Supé&ribunal de Justica de 30 de marco de
2005 que pos fim & discuss&bainda remanescente no que toca a eficacia daebipot
constituida por incorporadora para garantia deitor@t financiamento bancario sobre o
imovel transferido aos adquirentes. A referida dando STJ estabelece que “A hipoteca
firmada entre a construtora e o agente financeinterior ou posterior a celebracdo da
promessa de compra e venda, ndo tem eficacia pevamdquirentes do imévet?

Veja-se que a fundamentacéo adotada pelo Supertbmal de Justica na deciséo
antes referida, conquanto ndo tenha se baseadonananalise estrutural da incorporacao
imobiliaria — como proposto no presente traballamletou a mesma compreenséo juridica
do fenémeno fatico da incorporagdo imobiliaria itazneste estudo. Explique-se. Vista a
incorporacdo imobiliaria como uma operacado econdroamnplexa, formada por uma rede
contratual, entende-se que cada participe destaacdd negdcios juridicos possui deveres
laterais de conduta decorrentes dos principios a&fd (inclusive na sua vertente
"confianca") e da funcéo social do contrato.

Assim, tanto a interpretacdo jurisprudencial exgpogquanto a abordagem do
fendbmeno trazida neste estudo - conquanto adofandamentacdes diversas - carregam a
mesmaatio.

Cita-se para tanto parte da decisdo do STJ, aenelh a "razdo" da deciséo:

117 MARTINS-COSTA, Judith.Comentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das ofigagbes, do
adimplemento e da extingéo das obriga¢de¥ol. V, Tomo I. Rio de Janeiro: Forense, 20069®,.91, 92.

118 N&o se ignora as discussdes e criticas doutrinaoacontetido da Stmula n° 308 do STJ, como aquela
apresentada Beatriz Marquez, Luiz Henrique de @évdarques e José Samuel Marques: “A sumula é, sem
davida, atil, mas h& que ser aplicada com caupels, sua aplicacédo indiscriminada pode colocarieoo 10
instituto da hipoteca, ofender o principio da bé&abjetiva e albergar wenire contra factum proprium
MARQUES, Beatriz Pereira de Samuel; MARQUES, LuienHque de Oliveira; MARQUES, José de
Samuel. Os rumos da hipoteca diante do adventaioeuld 208 do Superior Tribunal de JustiRavista de
Direito Imobiliario , Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, v. 30, n. 631p37, jul./dez. 2007. No entanto, com

o advento da sumula a questao pacifica-se natunséme

119 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Sumula n. 830 Disponivel em: <
http://www.dji.com.br/normas_inferiores/regimentaterno_e_sumula_stj/stj  0308.htmAcesso em 28 de
outubro de 2012.
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As regras gerais sobre hipoteca ndo se aplicamaswde edificacOes financiadas
por agentes imobilidrios integrantes do sistemaaniieiro da habitacao,

porquanto estes sabem que as unidades a serenumasstserdo alienadas a
terceiros, que responderdo apenas pela dividaspuenicam com o seu negécio,
e ndo pela eventual inadimpléncia da construtGPggrifo nosso).

A referéncia do Ministro Relator ao fato do conhesmto, por parte da instituicdo
financeira financiadora do empreendimento imobdiaacerca da alienagéo a terceiros,
revela uma caracteristica fundamental das redesataais, qual seja, o nexo funcional-
econbmico entre os contratos integrantes destaacddenegdécios juridicos. No caso da
incorporacdo imobiliaria é a finalidade de consinude um condominio edilicio, de modo
gue a funcdo social do empreendimento que se prepda qual o financiador teve
relevante papel — é justamente a alienagdo dasadesgdimobilidrias a terceiros para
constituicdo deste condominio especial.

Por estas razdes, entende-se que a hipoteca iam@bijarantida as instituicdes
financeiras financiadoras do empreendimento im@fidindo é uma garantia contratual de
maior eficacia dentro da dindmica da operacao enmadem andlise, na medida em que
em caso de inadimplemento contratual por partexdarporador ou até mesmo em caso de
faléncia, ficara a instituicdo financeira sem posigore seu direito de preferencia sobre o
imovel dado em garantia, nas hipoteses em queapoador j4 tiver alienado os bens
imoveis constituidos a adquirentes.

Assim, passa-se a andlise das garantias comaritiadas de direitos, que podem

complementar a hipoteca nas incorporac¢des imabsiar

1.2 A titularidade de um direito com funcéo de garatia

Na presente subsecao serdo analisadas aquelassfdargarantias contratuais em
qgue a titularidade de um direito serd concedidarador como forma de seguranca ao

adimplemento contratual. Incluem-se nesta categ@sagarantias utilizadas usualmente na

120 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso E&lel87.940. Recorrente: Wulf Falim e Cénjuge.
Recorrido: Delfim S/A Crédito Imobiliario. Relatdvlinistro Ruy Rosado de Aguiar. Brasilia, 18 decfieiro

de 1999. Disponivel em: <
http://www.stj.jus.br/webstj/processo/Justica/detasp?numreg=199800662022&pv=010000000000&tp=51
>. Acesso em: 28 de outubro de 2012.
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pratica imobilidria que asseguram a titularidadeddteito sobre créditos, propriedade e
universalidades, quais sejam, cessdo de créditm aganantia, alienacao fiduciaria e
afetacao patrimonial.

Optou-se por utilizar a categoria da titularidadke um direito com funcéo de
garantia, proposta por Luis Miguel Pestana de \fesdos, a fim de abarcar de forma
indiscriminada aquelas formas de garantia contra&tmaque a titularidade de um direito &
outorgada. No entanto, também se considera afatagdio proposta por Menezes Leitédo, a
gual divide a referida categoria em trés, a sabatilizacdo da propriedade como garantia,
garantias especiais sobre direitos e garantiasiespsobre universalidades.

Em conexdo com a subsecdo antecedente, iniciass®lse desta categoria de
garantias contratuais pela cessdo de créditos domwa de garantia, haja vista que é
usualmente usada como uma garantia suplementapodeté nos contratos de mutuo

bancario para financiamento do empreendimento ilaaibi
1.2.1 Cesséo de créditos como garantia

Como regra geral, a cessdo de créditos como garantonstituida de forma
fiduciaria?’, isto &, possui um carater transitdrio, inerenfargao tipica de garantia por
meio da titularidade de um direito. Desta formagevedor principal cede em garantia
créditos que possui com terceiro, o qual poderaegecutado pelo credor, a partir do
momento em que o devedor principal inadimplir sohsgacde¥? Assim esclarecem

Pedro Romano Martinez e Pedro Fuzeta da Ponte:

Entre as duas relagdes — débito garantido e crédidimo em garantia daquele —
h&4 uma unido da qual resulta que, tendo a cessadiminde garantia, o
cessionario estéa condicionado na exigéncia desiiéodgelas regras vigentes em
relacdo a divida cedida (garantitfa)

121 MARTINEZ, Pedro Romano; PONTE, Pedro Fuzeta @arantias de Cumprimento. 4.ed. Coimbra:
Almedina, 2003. P. 234.

122 A este respeito Luis Miguel Pestana de Vasconcafmsita que uma grande vantagem da cessdo de
créditos como garantia é o fato de que em casnsiévEncia ou faléncia do devedor principal, o oretio
precisard buscar seu crédito no juizo falimentas pe créditos cedidos ja fardo parte de seu p@mion
podendo, assim, usufrui-los. VASCONCELOS, Luis MigRestana deDireito das Garantias. Coimbra:
Almedina, 2010. P. 508.

123 MARTINEZ, Pedro Romano; PONTE, Pedro Fuzeta@arantias de Cumprimenta. 4.ed. Coimbra:
Almedina, 2003. P. 234.
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Neste sentido, caso o devedor principal cumpra sheagacdes contratuais perante
o credor, os créditos voltardo a sua titularidade.

No Direito brasileiro até a entrada em vigor da hei9.514/1997, a matéria era
regulada pela Lei n° 4.864/1965 No artigo 22, §1° da referida lei, estabelecense
somente pode ser executada a cessao de créditarantig pela financiadora depois de
vencido o contrato por inadimplemento da empresantiiada. Com isso, na préatica o
incorporador se tornava inadimplente apenas sdigz@se a obra. No entanto, ainda assim
a instituicdo financeira financiadora nao podemaaproveitar da garantia de cessao de
crédito, pois nesta hipotese os adquirentes degediur crédito cedido poderiam levantar a
excecado de contrato inadimplido para ndo pagabiadéontraido.

Em funcdo da inefichcia do instrumento de garamijmesentada na Lei n°
4.864/1965, a Lei n°® 9.514/1997 optou por perndtiexecucdo do crédito cedido em
garantia, antes mesmo do inadimplemento contratl@l devedor principal — o
incorporador. O artigo 19 da Lei n® 9.514/1997 giraao credor fiduciario inclusive o
direito de receber diretamente do devedor cedidoré@ditos de sua titularidade. Melhim
Namem Chalhub, ao analisar a alteracdo legislativaclui que ocasionou uma melhora
significativa no desenvolvimento das rela¢cdes joaisl nas incorporag¢des imobiliarias, em
virtude da eficacia da cesséao de créditos comodatengarantia, conforme trecho de sua

obra colacionado:

O novo mecanismo atende ao interesse de todastas paegrantes do negécio:
em primeiro lugar, os pagamentos feitos pelos adugtds sdo destinados a
amortizacao do financiamento na propor¢édo da digateespondente a unidade
que adquiriu, e ndo mais do que isso; em segumydw,lo incorporador ndo sofre
nenhum desfalque no orgamento da construcéo, lp@igndo financiamento da
producdo, a entidade financiadora fornece-lhe asurses necessarios ao
cumprimento do cronograma da obra, e, em terceirgar] a entidade
financiadora se beneficia da reqularidade dos pagts e da diluicdo do risco,
gue deixa de se concentrar no incorporador padissigbuir proporcionalmente
entre os adguirentes. (grifo N0sso)

Note-se, no entanto, que a cessdo de créditosstargela Lei n® 9.514/1997 néo

perdeu seu carater fiduciario, haja vista que émelacao juridica o bem dado em garantia

124 BRASIL. Lei n. 4.864, de 29 de novembro de 196Blanalto. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L4864.htmAcesso em: 28 de outubro de 2012.
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€ um bem moével fungivel. Explique-se. A garantiadsséo de crédito ira, no decorrer do
tempo, satisfazer a divida principal do incorporactom a instituicdo financeira, de modo
gue a titularidade do crédito sera apenas retrdiasmao fiduciante — incorporador — no
caso de excesso de crédito em relacao a dividaitcdads.
Christoph Fabian, a respeito do negécio fiducjagsclarece as caracteristicas
préprias desta titularidade de direito fiduciario:
O fiduciario recebe a titularidade sobre um direNmrmalmente, ele torna-se
proprietario. Por meio desta posicao real, eledgroder de exercer o seu direito
conforme a sua vontade. (...). Obrigacionalmerdggmp, o fiduciario é vinculado
a exercer 0 seu direito conforme o fim determindddem serve a determinado

fim. Finalmente quando alcangado este fim ou um@dicdo combinada, o
fiduciario ser& obrigado a retransferir a propréefa>(grifo nosso)

Neste sentido, percebe-se que, no caso da cess&ediws pelo incorporador a
instituicdo financeira, a titularidade do créditomm garantia da instituicdo financeira
devera ser limitada obrigacionalmente a finalidddelireito de crédito: garantia e quitacéo
da divida imobiliaria constituida pelo incorporador

A maior dificuldade pratica percebida neste tipagdeantia contratual é decorrente
do inadimplemento do incorporador, configurado ao repassar as verbas recebidas pelos
adquirentes a instituicao financeira. Tal condwtangorporador ocasiona a manutencéo da
hipoteca outorgada a instituicdo financeira finadora sobre os imdéveis construidos e
dados em garantia ao financiamento, o que ameaghretto de propriedade dos
adquirentes, pois, mesmo apos a quitacdo do precaqdisicdo de seus imoveis, 0S
adquirentes tem seus imdveis onerados com umaebgot

Diversas decisdes judiciais espelham esta difidddaratica da incorporagéo

imobiliaria®®. No entanto, uma vez ja expostos os fundamentodedsdo do Superior

125 EABIAN, Christoph.Fidicia: Negécios Fiduciarios e Relacdes Externas. Polegra: Sergio Antonio
Fabris Editor, 2007. P. 16.

126 RI0O GRANDE DO SUL. Tribunal de Justica. Apelacatvel N° 70010507473. Apelante: Banco do
Estado de S&o Paulo S/A. Apelada: Heloisa AllesatBe José Francisco Pellegrini. Porto Alegre,dio
julho de 2005. Disponivel em:;
<http://www1.tjrs.jus.br/site_php/consulta/consutieocesso.php?nome_comarca=Tribunal+de+Justi%E7a&
versao=&versao_fonetica=1&tipo=1&id _comarca=700&nymmocesso_mask=70010507473&num_processo
=70010507473&codEmenta=1145828&temintTeor=tudcesso em 06 de novembro de 2012; MINAS
GERAIS. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel 2.000B19490-9/000. Apelante: Fonseca e Freitas
Comercial e Construtora Ltda. Apelado: Banespa Balw Estado de Sdo Paulo S/A. Rel. Des.(a) Wander
Marotta. Belo Horizonte, 11 de outubro de 2000. pDisvel em:
<http://lwww5.tjmg.jus.br/jurisprudencia/pesquisaRahsEspelhoAcordao.do?&numeroRegistro=1&totalLin
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Tribunal de Justica no Recurso Especial n°® 187.8dilna apontada, serd esse exemplo
ainda utilizado para esclarecer a dinamica da garaeal da hipoteca dentro da
incorporacdo imobiliaria. Como regra geral, o ipowador outorga em garantia a
instituicdo financeira tanto a cessao fiduciaria deeditos decorrentes das alienactes das
unidades imobiliarias quanto a hipoteca sobre tbdmpreendimento imobiliario.

Nagquela decis&8’, foi bem observado que a hipoteca sobre o iméveldtjuirente
ndo poderd ser mantida, de modo a prejudica-loecemente porque a instituicdo
financeira financiadora possui a garantia da titddale do direito de crédito sobre os
montantes pagos pelos adquirentes ao incorporhdste sentido, o STJ entendeu que a
instituicdo financiadora € imputado o dever degéiticia de buscar receber seu crédito,
exercendo seu direito de crédito decorrente danjarde cessao fiducialfa.

De fato, a cesséo de créditos como garantia usntdnogilizada nas incorporacoes
imobiliarias no Brasil, possibilita o financiamerdo empreendimento imobiliario de uma
forma bastante eficaz e com consideravel diluicés dscos da entidade financiadora,
permitindo-se com isso condicbes menos severasgamcessao de financiamento ao
incorporador. Como se viu nesta analise, especdémem virtude da liquidez de tal

garantia, a cessdo de créditos ocasiona uma segusastante solida aos financiadores do

has=3&paginaNumero=1&linhasPorPagina=1&palavras=€é8240 fiduciaria%22 E
%22hipoteca%?22&pesquisarPor=ementa&pesquisaTesauedorderByData=1&referencialegislativa=Cli
que na lupa para pesquisar as referéncias cadastr&gpesquisaPalavras=Pesquisar&> . Acesso ene06 d
novembro de 2012; SAO PAULO. Tribunal de Justicpelacéo Civel N° 377.851.4/3-00. Apelante: Banco
Safra S.A. Apelada: Luciana Cybelle Isihida. Retaes. Claudio Lima Bueno de Camargo. Sdo Paulo, 0
de dezembro de 2009. Disponivel em:
<https://esaj.tjsp.jus.br/cpo/sg/show.do?processs=P0&processo.codigo=RMZ00K6S50000 Acesso
em: 06 de novembro de 2012.

127 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso E&lel87.940. Recorrente: Wulf Falim e Conjuge.
Recorrido: Delfim S/A Crédito Imobiliario. Relatdvlinistro Ruy Rosado de Aguiar. Brasilia, 18 decfi®iro

de 1999. Disponivel em: <
http://www.stj.jus.br/webstj/processo/Justica/detasp?numreg=199800662022&pv=010000000000&tp=51
>. Acesso em: 28 de outubro de 2012.

128 Cita-se para tanto parte da deciséo referida #mp@cente quanto ao dever do financiador de buacar
satisfacdo de seu crédito com o incorporador pado e exercicio de sua garantia de cesséo fidaci&n
principio da boa-fé objetiva imp&e ao financiaderedificacdo de unidades destinadas a venda tqrsea
para receber o seu crédito da sua devedora ou sslpa@yamentos a ela efetuados pelos terceiroé ewligs.

O que nao Ihe permite é assumir a cbmoda posicieal@éncia na defesa de seus interesses, sabardo
os iméveis estdo sendo negociados e pagos poirtsicgem tomar nenhuma medida capaz de satisfazer
seus interesses, para que tais pagamentos lhe fmjasie de impedir que o terceiro sofra a perds d
prestacdes e do imdveis." (grifo nosso). BRASILp&ior Tribunal de Justica. Recurso Especial 18%.94
Recorrente: Wulf Falim e Cénjuge. Recorrido: DelfitA Crédito Imobiliario. Relator: Ministro Ruy Rado

de Aguiar. Brasilia, 18 de fevereiro de 1999. Digpel em: <
http://www.stj.jus.br/webstj/processo/Justica/detasp?numreg=199800662022&pv=010000000000&tp=51
>. Acesso em: 28 de outubro de 2012. P. 5.
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empreendimento imobiliario, e, consequentementesemario mais bem estruturado para o

desenvolvimento e crescimento da incorporacao iiaobi
1.2.2 Alienacao Fiduciaria

A alienacdo fiduciaria em garantia, tanto quantessao fiduciaria, tem origem na

fiducia cum creditorelo Direito Romantf®. Trata-se de um negécio fiduciario, assim:

(...) pelo qual o fiduciante obriga-se a transferititularidade de um direito ao
fiduciario com finalidades definidas e sob a es#ipiio de uma transferéncia ao
fiduciante ou a um beneficiario quando realizada aieterminada condicéo, seja
um evento, seja por tempa

Consiste assim em uma titularidade de direito cgam@antia e ndo uma forma de
garantia real, na medida em que o credor fiduciagiguirira a propriedade fiduciaria do
bem, sua titularidade e ndo um direito r@aparantid®’. Conforme preceitua José Carlos
Moreira Alves:

Neste caso [propriedade fiduciaria resultante @mat¢ao fiduciaria em garantia],
h& uma propriedade que difere da propriedade manda propriedade limitada
pela aposicdo de condicdo resolutiva. E ela dimaso tipico — (...) — que a lei

criou para atender, especificamente, a determinaelzessidade de ordem
econbmica e ndo direito real que, mediante vincolttratual ou a aposicéo de
condicdo resolutiva, se subtrai a finalidade ecacénpara que foi criado,

utilizando-se dele para outro fim pratico (o0 deag¢in) que ndo o previsto na lei
para aquela figura tipicd?

No contexto da incorporacdo imobiliaria € finalidadesta figura a protecédo do

interesse legitimo do incorporador em receber agmtidade do preco do imoével,

129 respeito da origem do negécio fiduciario no OeRomano Luis Manuel Teles de Menezes Leitédo
esclarece: “A alienacao fiduciaria em garantia teilgem nafiducia cum creditoredo Direito Romano. No
ambito desta as partes realizavam uma transmigsgoogriedade (para ass mancipinormalmente através
damancipatioou dain iure cessip comprometendo-se o adquirente a conservar a pais garantia de um
crédito, devolvendo-a ao transmitente ap6s a disfegaio”. LEITAO, Luis Manoel de Meneze3arantia
das Obrigagdes Coimbra: Almedina, 2006. P. 269.

130 FABIAN, Christoph.Fidlcia: Negécios Fiduciarios e Relagbes Externas. Polegra: Sergio Antonio
Fabris Editor, 2007. P. 65.

131 Christoph Fabian compara a hipoteca com a alieniddciaria, afirmando que a hipoteca seria uraittir
real de garantia enquanto que a alienagéo fidacgaiia um direito real em garantia. FABIAN, Clojit.
Fiducia: Neg6cios Fiduciarios e Rela¢des Externas. Pdegra: Sergio Antonio Fabris Editor, 2007. P. 86.
132 ALVES, José Carlos Moreir®a alienacéo fiduciaria em garantia 3ed. Rio de Janeiro: Forense, 1987.
P. 156.
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garantindo-se os riscos inerentes a tal contratasi@oé, o inadimplemento do adquirente.
A garantia visa, assim, sempre dar seguranca amrcoa obrigacdo contratual que sua
expectativa com a contratacédo nao seja frustrada.

A contratacdo normalmente se da por meio de urtratorde compra e venda com
pacto adjeto de alienacao fiduciaria. Assim, asepanicialmente contratam a compra e
venda da unidade imobiliaria, figurando o incorp@racomo vendedor e o adquirente
como comprador, e, subsequentemente, as partdwasaledo pacto adjeto de alienagcao
fiduciaria em garantia, no qual o adquirente trarest propriedade da unidade imobiliaria
ao incorporador como forma de garantia do paganpmartelado do preco.

Trata-se de um negdcio juridico complexo, porquaat esfera externa o fiduciério,
no caso o incorporador, tera a propriedade plenedeel, ja na esfera interna, o fiduciario
terd o exercicio de seu direito de propriedadeitest consecucdo do fim do negocio. A

este respeito Judith Martins-Costa esclarece:

(...) a estrutura da relacdo fiduciaria é complexa, para alguns, composta na
medida em que coexistem uma relagdo externa, deezatreal, e uma relagéo
interna, de natureza obrigacional, evidenciada pattum fiduciagna primeira
consistindo o fiduciério o titular definitivo dordito transferido pelo fiduciante, e
na segunda restando o fiduciario obrigado a obserecamportamento assumido,
de modo a entregar ao fiduciante — ou a quem esliear — os direitos ou
créditos em que fora investido, no prazo e nasi¢ded estipulados no acordo de
vontades?®

De fato, como concluido pela jurista, o negociadidrio ndo sera composto por
dois negdcios: serd um negdécio Unico, mas complaxsua estrutura obrigacional e real,
de modo que o proprio processo da obrigacdo uisapdeterminadas etapas até atingir o
adimplemento: a etapa do direito obrigacional eoaddeito real. Assim, no primeiro
momento a propriedade imobiliaria sera transfegioldiduciario e com o desenvolvimento

das obrigacbes contratuais, a propriedade imohiligoltard a esfera patrimonial do

fiduciante.

133 MARTINS-COSTA, Judith. Os negdcios fiduciariosnealeracées sobre a possibilidade de acolhimento
do trust no direito brasileirdRevista dos Tribunais Sao Paulo, v. 657, p. 37-50, jul./ 1990. Dispehém:
http://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/résst/ . Acesso em: 12 novembro 2011.Fonte:
http://www.bcg.usp.br/normalizacao_tecnica.hBn4.
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O adquirente do imével dado em garantia tera eitdiexpectativt” de receber a
propriedade do imével novamente, quando se comaredi condi¢do resolutiva do contrato
de alienacéo fiduciaria, qual seja, a quitacao ggdo imbvel por parte do adquirente.
Com o termo de quitacédo do incorporador devidamawmebado no registro de iméveis, a
propriedade fiduciaria é resolvida e o adquirerttguae a propriedade plena do imdével
novament&®,

Na alienacéao fiduciaria, o direito de propriedadeebido pelo incorporador dos
adquirentes servira para garantir os créditos ihdoinis titulados perante os adquirentes, os
quais serdo cedidos fiduciariamente a instituicdoanteira financiadora do
empreendimento imobiliario. Neste sentido, em @timedida, a obrigagdo de pagamento
dos adquirentes garantida pela alienac¢éao fiducé&ria a principal seguranca para o sistema
de financiamento imobiliario como um todo.

A este respeito, Christoph Fabian esclarece condase ligacdo entre as diversas
garantias contratuais concedidas dentro desta dedeontratos para o financiamento

imobiliario:

Nas operagdes vinculadas ao SFI trabalham, primegrae, entidades bancérias,
art. 2° da Lei 9.514/97. Um banco conclui um cdotde financiamento e obtém
os créditos como credora. As entidades bancarmassariginadoras dos créditos
imobiliarios. Os créditos ficam garantidos pelaemdicdo fiduciaria de coisa
imovel, na qual a entidade bancaria/credora obtfrosicdo de fiduciaria. (...).
Junto com a cessdo de créditos transferem-se, tajdsedireitos e obrigacdes
inerentes & propriedade fiduciaria em garantia28rtla Lei n® 9.514/9%. (grifo
NOSS0)

A propriedade fiduciaria na alienacéo fiducianma garantia é constituida por meio
do registro do contrato de compra e venda com padjeto de alienacao fiduciaria no

registro de imoveis, nos termos do artigo 23 danPéd.514/1997.

134 pontes de Mirando conceitua o chamado direito a&fieo como um direito que depende de elemento
independente da vontade do titular, de modo querm@tado acontecimento ir4 fazer surgir o direito
expectado, assim: “Ha direitos expectativos reagatos expectativos pessoais. Nao é direito etghigo a
expectativa de direito, que ndo se contém em dij&iexistente. O titular do direito expectativpré-titular

do direito expectado.”. MIRANDA, Pontes dEratado de Direito Privado. Tomo V. 2 ed. Rio de Janeiro:
Borsoi, 1955.

135 CHALHUB, Melhim Namem. Propriedade Fiduciaria dens méveis em garantiRevista de Direito
Bancario, do Mercado de Capitais e da Arbitragemn® 21, ano 6, p. 305-335, jul-set. 2003. P.333.

136 FABIAN, Christoph.Fidlcia: Negécios Fiduciarios e Relagbes Externas. Polégra: Sergio Antonio
Fabris Editor, 2007. P.90 e 91.
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Assim, pode-se dizer que a alienac¢ao fiduciariggarantia no contexto negocial da
incorporacdo imobiliaria assume o relevante papel dar seguranca aos demais
financiadores do empreendimento imobiliario, hajstav que somente o financiamento
alavancado com as prestacdes pagas parceladaneérgeagquirentes ndo seria suficiente
para o desenvolvimento do empreendimento imolwnliari

Nesta medida, a compra e transferéncia subseqdanpeopriedade fiduciaria das
unidades imobiliarias pelos adquirentes permitegilzacdo pelo incorporador de créditos
imobiliarios como meio de garantia para financiatoemancarios. Os bancos, por sua vez,
poderdo ceder tais créditos imobilidrios dados amargia pelo incorporador a companhias
securitizadoras, as quais, com lastro nestes osedpgoderdo emitir Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI"). Os CRI, por suazy@oderdo ser negociados no mercado
financeiro, de modo a diluir cada vez mais os gsta complexa operacdo econdémica da
incorporacado imobiliaria.

Por fim, resta relevante frisar que a alienacdociéria garante ao incorporador um
mecanismo diferenciado de garantia de seu créditoactransferéncia do imovel. A Lei n°
9.514/1997 em seus artigos 26 e 27 estabelece wredmento extrajudicial de
constituicdo do devedor fiduciante em mora, pana fle consolidacdo da propriedade
plena do imovel ao credor fiduciario. Com isso,ceedor fiduciario € garantido, ao fim e
ao cabo, o direito de levar o imovel a leildo gutteial, depois de ultrapassada a tentativa
extrajudicial de cobranca da divida em mora do devéducianté®’.

Os tragos aqui sumariamente apresentados denmnstraolidez deste tipo de
garantia na incorporacdo imobiliaria, porquantormatie garantir créditos imobiliarios do

incorporador, assegura as demais garantias utlizads contratos financiamentos para

137 A este respeito vide recente decisdo do Superibuffal de Justica, na qual ao incorporador é gaiaa
reintegracdo de posse do imoével dado em garantipjab depois de passado o prazo para pagamento da
divida imobilidria teve sua propriedade plena darisia pelo incorporador, conquanto as notificacbes
extrajudiciais, para realizacdo do leildo extrajiadj aos devedores fiduciantes tenham sido nulas.
consolidacao da propriedade do bem no nome do rcfighiwiante confere-lhe o direito a posse do iméve
Nega-lo implicaria autorizar que o devedor fidudapermaneca em bem que ndo lhe pertence, sem
pagamento de contraprestacdo, na medida em quie9eblld/97 estabelece, em seu art. 37-A, o pagament
de taxa de ocupacéo apenas depois da realizacaeil@es extrajudiciais. Se 0s leildes sdo suspensENO
ocorreu na hipétese dos autos, a lacuna legislafiegpode implicar a imposigdo, ao credor fidugade um
prejuizo a que nado deu causa.”. BRASIL. Superidoufral de Justica. REsp 1155716/DF. Recorrentez Lui
Fernando Garcia Cotta e outro. Recorrido: Via Erpdénentos Imobiliarios S/A. Rel. Ministra Nancy
Andrighi, Brasiia 13 de marco de 2012,DJe 22/03/2012 Disponivel em:
<https://ww?2.stj.jus.br/revistaeletronica/ita.aspffs0=200901598205&dt_publicacao=22/03/2812

Acesso em: 11 de novembro de 2012.
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execucao do projeto imobiliario. Assim, a alienafiélaciaria € um instrumento de grande
relevancia pratica nas transacfes comerciais raidade, especialmente no ambito das
incorporacgdes imobiliarias.

Prosseguindo o apontamento sobregasantias contratuais utilizadas na pratica

comercial envolvendo incorporac¢des imobiliariassspanos a andlise do patriménio de

afetacao ou afetacéo patrimonial como garantia.

1.2.3 Afetacdo Patrimonial

O patriménio de afetacdo busca assegurar o isterlegitimo dos adquirentes
dentro da rede contratual que instrumentaliza arpwracdo imobiliaria. Diante dos
elevados riscos do negocio celebrado com o incadooy os adquirentes, tanto quanto os
demais financiadores do empreendimento, necessidgaoma garantia, que 0s proteja em
caso de descumprimento contratual do incorporadorentanto, até a introducdo desta
figura no sistema brasileiro, os adquirentes ene@apndo possuiam, como regra geral,
gualquer garantia de cumprimento contratual dorparador. A lacuna foi colmatada
com a edicdo da Lei n® 10.931 de 2 de agosto dé& 200

Ao mesmo tempo em que os adquirentes transfereropigdade fiduciaria das
unidades imobiliarias ao incorporador, adiantampéaeceladamente o preco do imével. No
entanto, ndo recebem qualquer garantia ou dire&d®d ou pessoal de cumprimento
contratual por parte do incorporador, restando-lAessomente o direito expectativo de
recebimento da propriedade plena do imével, apqgsitacdo do preco. Entretanto, este
direito expectativo ndo lhes garante de forma alwntumprimento das obrigacbes por
parte do incorporaddt®

Tratando do tema dogatriménios auténomd®, Luis Miguel Pestana de
Vasconcelos compara o patrimdnio autbnomo as degaa@ntias qualitativas sobre bens
do devedor, ressaltando que nestas o devedor resebdireito de preferéncia sobre

138 A respeito da afetacdo patrimonial nas incorpaagfhobiliarias, Melhim Namem Chalhub ressalta: “Na
medida em que este regime visa assegurar a coodlasé@bra e a entrega das unidades aos adquirsuates,
instituicdo resulta na criagdo de uma reservarpatrial com essa destinagéo especifica, (...).”"CHABH
Melhim NamemDa incorporagéo imobiliaria. 2.ed. ver. Atual. Rio de Janeiro: Renovar, 260%3.

139 Denominacdo utilizada pelo autor Luis Miguel Pestale Vasconcelos. No Brasil, no caso das
incorporacgdes imobiliarias no Direito brasileirdegislador ordinario utilizou a denominagao “patbnio de
afetacao”, conforme artigo 31-A e seguintes danfei.591/1964.
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determinado bem ou bens ou titularidade de dirgiém®s em garantia, isto €, cegaerva

de tais bens ou direitt€. No caso do patriménio auténomo o autor frisa:

Ora, a ‘reserva’ de certos bens a determinadostasgubde também ser realizada
de forma diversa: separando estes bens do patongénal do devedor, de forma
gue compondo um patrimoénio autbnomo (passandca nestlida, o devedor a ter
dois patriménios, o autbnomo e o geral), fiqguenctafe a satisfacdo de certos
créditos. Dessa maneira, 0s outros credores do sndswedor ndo se poderédo
satisfazer pelo valor desses bens. S6 os titutlmexréditos a que o patriménio
esta afecto?

Importante frisar, indo na mesma linha do autotygués citado, que o patrimonio
afetado por determinada finalidade impedird queewedor também o utilize para outros
fins diversos daqueles para os quais fora afetddauma afetacdo pelo fim estabelecido.
No ambito da incorporagéo imobiliaria, trata-seude instrumento de especial relevancia
para impedir que eventuais dificuldades financedasum empreendimento imobiliario
coordenado pelo incorporador afetem os demais, np@o da utilizacdo de recursos
decorrentes de um empreendimento para quitar didieautro.

Ademais, a separagdo patrimonial devera ser reg@@s®nte prevista e delimitada
por lei federal. As partes ndo podem, portanto,spoples consenso contratual estabelecer
a criacdo de um patrimbnio autbnomo afetado, hiej@ \em que a vinculacdo de certa
universalidade de bens e direitos pertencentes patnmaonio ird reduzir a garantia geral
do patrimonio do devedor.

A afetac&o patrimonial ou patriménio de afetagio sua origem na figura dust
do Direito norte-americai®, possuindo natureza fiduciaria tanto quanto a &ess
fiduciaria e a alienacéo fiduciaria acima abordadas

140\VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 542.
141\VASCONCELOS, Luis Miguel Pestana direito das Garantias Coimbra: Almedina, 2010. P. 542.

142 Assim, esclarece Melhim Namem Chalhub: “Na buseadimatacéo derust aos sistemas filiados ao
direito romano é possivel identificar patriménio de afetacdacomo importante elemento comum de
identificacdo, capaz de contribuir na construcaaiateinstituto de natureza fiduciaria que, de umeepa
revista-se da flexibilidade funcional prépria dogéeio fiduciario e darust e que, de outra parte, possa
propiciar a necesséaria protecdo aos bens objetmedgcio”. CHALHUB, Melhim NamemNegdcio
Fiduciario. 3ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2BO®0. A respeito da origem da figuratdast,
Judith Martins-Costa pontua: “Qrust do Direito anglo-norte-americano apresenta cariatiEas
diferenciadas, ligadas a propria estrutura dorsiatende nasceu, em tudo e por tudo estranho aesasdo
Direito continental europeu. Por isso, bem aceReaé David que dita instituicdo — a exemplo, déoreta
maior parte das instituicbes e dos conceitos deitiringlés — ‘explica-se unicamente pela histdria’
MARTINS-COSTA, Judith. Os negdcios fiduciarios: smeracdes sobre a possibilidade de acolhimento do
trust no direito brasileiroRevista dos Tribunais Sdo Paulo, v. 657, p. 37-50, jul./ 1990. Dispehiem:
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Explica-se. O instituto ddrust do direito americano consiste em um negdcio
juridico, pelo qual uma partérfsteg torna-se proprietario formal, exterior, de deteada
universalidade de bens para que realize determirieddidade em relacdo a um
beneficiario ¢estui que tru3t O beneficiario, no sistema demmon lawtera o direito de
propriedade substancial do bem, de forma queusteeira administrar e gerir os bens
visando a um propésito especifico, enquanto questui que trust beneficiario — sera o
“destinatario do contetido econdmico desta propdedequitable property **3

Nesta medida, drust € uma forma de negdcio juridico no qual o beréiigi
transfere bens ao patrimoénio ttasteepara determinada destinagcao, afetando-os para uma
especifica finalidade, restringindo-se assim seupgdotrustee Melhim Namem Chalhub
vai adiante e esclarece como se concretiza estécioe@ridico na pratica comercial

americana:

(...) contempla uma transmisséo triangular, em @gettlor destaca um bem de
seu patriménio e o transmite aastee este ao recebé-lo, ndo pode desfrutar das
utilidades econémicas do bem, mas obriga-se aniitifle, e efetivamente o
transmitirq, aocestui que trustou beneficiario, este sim titular do contelddo
econdmico dos bens objeto glost™**

Nesta mesma linha, Christoph Fabian esclarece camres detalhes as diversas
funcbes dotrust no Direito norte-americano, dentre elas, aquelant@ga pelo autor
brasileiro acima como forma de separacdo de unmgatio para administragdo para um

proposito especifico petousteé™”.

http://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/résst/ . Acesso em: 12 novembro 2011.Fonte:
http://www.bcg.usp.br/normalizacao_tecnica.htideste sentido, pode-se afirmar que a necessidade
criacdo de um negdcio fiduciario com fungdo de mfimanos sistemas de origem romana, ocasionou a
adaptacéo da figura doust oriundo do Direito norte-americano. Ainda, nes&smo sentido vide: WALD,
Arnoldo. Algumas consideracdes a respeito da atiip do “trust” no Direito Brasileir&revista de Direito
Mercantil, Industrial, Econémico e Financeirg Sao Paulo, v. 34, n. 99, p. 105-120, jul./se®519

143 CHALHUB, Melhim Namem. Afetacéo Patrimonial no aito contemporanedievista Trimestral de
Direito Civil , Rio de Janeiro, v. 29, 2007, p. 111-147, jan-12@@.7. P. 120.

144 CHALHUB, Melhim Namem. Afetacdo Patrimonial no elio contemporanedRevista Trimestral de
Direito Civil , Rio de Janeiro, v. 29, 2007, p. 111-147, jan-12@@.7. P. 121.

145 “Na sua terceira funcéo, toust serve para administrar um patriménio a favor degiopo de pessoas.
Quase todos deste grupo sdo cometnists Nesta forma déust, as atividades dousteenormalmente séo
remuneradas. Um grupo de pessoas entrega os sess frécipalmente dinheiro, a um profissional
especializado e este aplica o dinheiro em um negd®s lucros dos investimentos serdo entregues aos
beneficiaries que sdo muitas vezes idénticos asmitlors. FABIAN, Christoph. Fidlcia: Negocios
Fiduciarios e Relacdes Externas. Porto Alegre:i8exgtonio Fabris Editor, 2007. P. 145.
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Ressalta-se, no entanto, que o sistemaotemon lawaceita a existéncia de dois
direitos sobre determinada coisa, equitablee outrolegal**®, conforme clara explicacdo
de Judith Martins-Costa, “aquele que tem a propdedformal ou a titularidade de
determinados bens ou direitokedal property € obrigado, por efeito da propriedade
substancialdquitable propertly que ndo € sua, a custodia-los e/ou adminisgaelo ainda
a servir-se deles, em beneficio de um ou mais lédmids, ou de escopo determinatfd”
Neste sentido, a incorporacdo pura e simples ditutts do trust no sistema juridico
brasileiro demonstra-se incabivel, especialmentduspdo do principio da unicidade de
dominio adotada pelo Direito brasil€/itd

Conquanto haja diferencas estruturais fundameatdis o sistema d@mmon law
e decivil law que impecam a adocdo pura e simpledrdst nos sistemas romanisticos,
como é o caso do sistema juridico brasileiro, euest dotrust foi uma forte influéncia
para a criacdo da afetacdo patrimonial no Direitsiteiro, utilizando-se a maleabilidade
do instituto sem infringir o principio da unicidade dominio, presente no nosso sistema
juridico.

Nesta medida, o estudo da fidicia em conjunto cltgun@as caracteristicas do
commercial trustpermitiram ao Direito brasileiro adotar determiasctaracteristicas de
cada instituto para a criagdo da afetacdo patrmh@m garantia, ora legislada na Lei n°
4.591/1994.

A figura da afetacdo patrimonial criada por meio lda n° 10.931/2004 para
garantia dos adquirentes na incorporacdo imolalihtisca afetar a totalidade do acervo
patrimonial que compd@e determinada incorporacgadiiaca a finalidade de conclusdo da

obra e transferéncia da propriedade dos iméveistitoiuos.

146 por meio de um exemplo didatico Christoph Fabialaeece a diferenca entegjal propertye equitable
property “No caso de um financiamento, o vendedor obtémekagbes juridicas apenas com o comprador: o
comprador recebe o bem do vendedor e transfiegaipropertypara o bancanfortgageg O banco, por sua
vez, transfere o dinheiro para o comprador e eatsg o dinheiro ao vendedor”. FABIAN, Christoph.
Fiducia: Negdcios Fiduciarios e Rela¢des Externas. PoegrA: Sergio Antonio Fabris Editor, 2007. P. 148.
147 MARTINS-COSTA, Judith. Os negdcios fiduciariosneieracdes sobre a possibilidade de acolhimento
do trust no direito brasileirdRevista dos Tribunais Sao Paulo, v. 657, p. 37-50, jul./ 1990. Dispehém:
http://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/résst/ . Acesso em: 12 novembro 2011.Fonte:
http://www.bcg.usp.br/normalizacao_tecnica.hBn6.

148 MARTINS-COSTA, Judith. Os negdcios fiduciariosneileracées sobre a possibilidade de acolhimento
do trust no direito brasileirdRevista dos Tribunais Sao Paulo, v. 657, p. 37-50, jul./ 1990. Dispehém:
http://www.revistadostribunais.com.br/maf/app/résst/ . Acesso em: 12 novembro 2011.Fonte:
http://www.bcg.usp.br/normalizacao_tecnica.hBn7.
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A semelhanca dirust dacommon lawdeterminado acervo patrimonial continuaré
na esfera de propriedade do incorporador, no entargxercicio dos poderes de gestao
deste patrimbnio pelo incorporador estara restiitfinalidade de desenvolvimento do
empreendimento imobiliario. Note-se aqui a difeeefundamental da afetacdo patrimonial
com relagdo adrust enquanto que no instituto anglo-saxao tanttrustee quanto o
beneficiario possuem direito de propriedade sobmdiaa, na afetacdo patrimonial tao
somente o incorporador possuira direito de propdedsobre o patrimdnio afetado.

Com isso, a Lei n°® 4.591/1964 criou interessanteamemo de protecdo dos
adquirentes da incorporacao imobiliaria, credoesdorporador, no qual mesmo em caso
de faléncia do incorporador os bens afetados pao dee afetacdo patrimonial ndo serdo
direcionados a massa falida, juntamente com osiddiaas pertencentes ao patriménio do
incorporador. Tal consequéncia juridica em casdatincia do incorporador decorre de
uma caracteristica peculiar da afetacdo patrimoniadl seja, a incomunicabilidade do
patrimonio afetado com o patrimdénio geral do inocoggor. Tratando da teoria da afetacéo

e sua aplicacao na incorporacao imobiliaria, MelNamem Chalhub esclarece:

Patriménios de afetac@o s&o incomunicaveis porezduA incomunicabilidade
€ uma de suas caracteristicas essenciais, poss,cpanprir sua finalidade de
protecdo de um bem socialmente relevante ou paegasr a consecugdo de
determinada atividade econdmica merecedora deatatgdecial, € indispenséavel
gue os bens afetados fiquem afastados dos ef@tosgbcios estranhos ao objeto
da afetacad?®

Nesta medida, o patriménio afetado constituird umeersalidade de direitos e
obrigacbes destinada ao cumprimento de determifiadidade, a qual ndo podera ser
obstada pela faléncia do proprietario de tal pamim afetad&®. Por este motivo, em caso
de faléncia do incorporador a legislacdo brasilewtorga o direito aos adquirentes por
intermédio da comisséo de representantes de deadassembleia geral pela continuidade
da construcdo do empreendimento imobiliario, assdmi consequentemente, a

149 CHALHUB, Melhim Namem.Da incorporacéo imobiliaria. 2.ed. ver. Atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2005. P. 77.
150 CHALHUB, Melhim Namem.Da incorporacgéo imobiliaria. 2.ed. ver. Atual. Rio de Janeiro: Renovar,
2005. P. 78.
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administracdo e coordenacdo da obra. Os adquirpatiEsdo entédo decidir como se dara o
restante da construcéo, nos termos do artigo 81%a Lei n® 4.591/19&%.

Em suma, percebe-se que a adog¢do no sistema quiddasileiro da teoria da
afetacdo patrimonial nas incorporacdes imobiliati@msixe um mecanismo de grande
relevancia para a seguranca dos adquirentes diasta complexa operagcdo econdmica.
Conquanto, a legislagéo tenha outorgado ao incadpora escolha de adocdo ou nao da
afetacdo patrimonial na incorporacdo imobilidriade-se dizer que se trata da maior
garantia contratual prevista para protecéo dosiesiyas.

Como desvantagens da afetacdo patrimonial, podessaltar as complicacdes de
ordem prética do instituto diante de uma paralisaia obra ou em caso de faléncia do
incorporador. Os adquirentes terdo que se organgzar assembleia geral, eleger
determinados individuos para composicdo da comwsdepresentantes, para entao iniciar
as deliberacdes de como se dara a continuidaderda o

Na pratica trata-se de mecanismo de grande diadeldhos adquirentes, os quais,
na maior parte dos casos, hdo possuem a expediaeagministrar e gerir este tipo de
empreendimento, especialmente pelo fato de que ter&ntrar em consenso para deliberar
guestdes de extrema relevancia para a continudkadéra, tais como, se contratardo nova
incorporadora para gerir o empreendimento, se a@amfio outra construtora, ademais,
deverdo analisar a contabilidade do patrimonicadf®tetc.

Em sintese, a conclusdo da andlise das garantidimtc@is usualmente utilizadas
na rede de contratos celebrada nas incorporac@dsligmias aponta alguns riscos juridicos
suportados pelos adquirentes e financiadores quenapecem desprotegidos. O

inadimplemento contratual por parte do incorporaglsua faléncia sdo os eventos que

151 «Artigo 31-F. Os efeitos da decretacdo da falénciala insolvéncia civil do incorporador néo atimges

patriménios de afetacd@o constituidos, nédo integranchassa concursal o terreno, as acessées e d@mnajs
direitos creditérios, obrigagfes e encargos olgatincorporacao.(Incluido pela Lei n° 10.931, d@430

§ 1° Nos sessenta dias que se seguirem a decretl@cdaléncia ou da insolvéncia civil do
incorporador, o condominio dos adquirentes, porvaoacdo da sua Comissao de Representantes ouana su
falta, de um sexto dos titulares de fragOes idemis,ainda, por determinagdo do juiz prolator deisd®,
realizar4 assembleia geral, na qual, por maionigplgis, ratificard o mandato da Comisséo de Repiages
ou elegerd novos membros, e, em primeira convocagiodois tercos dos votos dos adquirentes ou, em
segunda convocagdo, pela maioria absoluta desdes, viostituirA o condominio da construcdo, por
instrumento publico ou particular, e deliberararsots termos da continuagdo da obra ou da liquiddoa
patriménio de afetacéo (art. 43, inciso lll); haderiinanciamento para construgdo, a convocacaor e
feita pela instituicdo financiadora.” . BRASIL. Le? 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Diario Ofitaa
Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 21 dkzembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htrAcesso em 14 de novembro de 2012.
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trazem maior risco aos demais sujeitos envolvidosoorporacdo imobiliaria. Conquanto
se mitigue o eventual prejuizo dos financiadoresvetude do inadimplemento contratual
do incorporador, néo se elimina.

Aos adquirentes, o Direito brasileiro ndo trouxeawsnlucédo adequada para mitigar
os riscos juridicos por eles suportados. A excelgiafetacio patrimonial, ndo é utilizada
gualquer outra garantia ao cumprimento do incogmraN&ao obstante isso, prépria
afetac@o patrimonial da incorporacdo imobiliari@ @dobrigatoria ao incorporador, tendo
em vista que a Lei n° 10.931/2004 outorgotiaeuldadeao incorporador de afetar o
patrimdnio da incorporacao imobiliaria. Assim, casimcorporador ndo opte pela afetacao
patrimonial, os adquirentes ndo possuem meio faide exigi-la, & excecdo de eventual
negociacao contratual.

Nesta linha de raciocinio, questiona-se se naori@avatras garantias contratuais
gue assegurariam aos adquirentes maior seguraniceegtimento em uma incorporagao
imobiliaria. Com este questionamento, utilizar-s#geanétodo comparatista para buscar em
distinto sistema juridico outra solucdo ao mesnublpma juridico: auséncia de protecao
juridica adequada aos adquirentes no contextocdaparagdo imobiliaria.

Passa-se entdo a analise do contrato de incorporagéobiliaria
(“Bautragervertrag)) utilizado no sistema juridico aleméo, a fim daificar como se da a
relacdo juridica entre o incorporador e os adgteseno Direito aleméao e quais as solucdes

juridicas encontradas para mitigacéo dos riscdaldperacdo econdmica.

2 AS GARANTIAS CONTRATUAIS UTILIZADAS NA ALEMANHA NO CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE UNIDADES IMOBILIARIAS BAUTRAGERVERTRAG

A andlise do Direito alemé&o, no presente estudscdapresentar, por meio de uma
analise de direito comparado, diferente forma dkicdo dos problemas juridicos
encontrados na incorporacdo imobiliaria no Dirddtasileiro. Para tanto, inicialmente
precisar-se-a verificar a possibilidade de com@araips dois institutos juridicos, isto €, se
existe no Direito alem&o riscos similares aquelgmdados pelos adquirentes no Direito
brasileiro, para entdo explorar as solucdes apwd@n naquele sistema juridico para

mitigacao de tais riscos.
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No Direito aleméo a incorporagdo imobiliaria é instentalizada por meio de um
contratosui generisdenominado Bautragervertrag, o qual carrega caracteristicas tanto de
um contrato de empreitada quanto de um contrattoogra e venda de imoveis. A figura
central doBautragervertragé o Bautrager®> o qual assume a responsabilidade de
transferir a propriedade imével de quota parte de condominio a adquirentes
(“Erwerber). O condominio edilicio vird a ser construido molim imdvel do proprio
Bautrager (doravante denominado “incorporador”) — caso nawhdea propriedade do
imovel devera adquiri-la para poder iniciar o projele construcdo, e sera financiado,
dentre outros meios de financiamento, pelas veshasdas dos contratos celebrados com
os adquirentes®

Percebe-se com esta breve exposicdo, que no Dbedtsileiro a incorporacao
imobiliaria € vista sob a otica juridica de forman youco distinta. Conquanto na
incorporacdo imobiliaria no Brasil, o incorporads® obrigue a mobilizar os fatores de
producdo para realizar o empreendimento imobili@radienar as unidades imobiliarias aos
adquirentes — tanto quanto Bautragervertrag— estruturou-se no Brasil um sistema de
rede contratual, de modo que o instrumento comtratalebrado entre incorporador e
adquirente consiste propriamente em uma promessandigra e venda de coisa futura.

A fim de determinar os riscos d@autrdgervertrag sera levado em consideracéo
determinados aspectos juridicos que alteram asinst@&ncias contratuais — como o
principio da abstracdo adotado na tradicdo germAricas circunstancias econdmicas do
mercado imobiliario alemao. Sob o prisma econémiceplidez econdmica do mercado

imobiliario alemdo desempenha um papel determingrdea estabelecer o0s riscos

152 Equiparado ao incorporador no Direito brasileiro.

153 Vide a conceituacéo proposta por Peter Wilbertsemtese de doutorado defendida na Universidade de
Colénia conforme trecho ora colacionado: “Der Bagér verpflichetet sich, ein eigenes oder vonairiBeite

zu erwerbendes Grundstick bzw. Einen Miteigentutefiahieran zu verdiern mit einem hierauf von ih
mim eigenen Namen zu errichtenden Bauwek — mekdtissfertig und zu einem Festpreis -, wobei er zur
Durchfihrung dieses Bauvorhabens bereits Geldnsttgles Vertragspartners, des kinftigen Eigentimers
verwendet”.

Tradugéo livre: “O incorporador se responsabilimateansferir uma quota-parte de uma olBauwerl, a
qual construira em seu préprio nome sobre imévesude propriedade ou sobre imovel de terceiro chue ir
adquirir — na maior parte dos casos por um precgbafto e entregando o imével pronto para ocupago, d
modo que para execugdo deste projeto de constiéatlizar os fundos obtidos dos adquirentes turfas
proprietarios dos imoveis”. WILBERT, Pet&®ie Bedeutung der Makler- und Bautragerverordnung fir

die Abwicklung von Bautrager- und Baubetreuungsvenégen.1981. 297 f. Tese para obtengdo do grau de
Doutorado em Direito na Universidade de Colbmieagural Dissertation zur Erlangung der Doktorweérd
einer Hohen Rechtswissenschaftlichen Fakutat devedsitat zu Kol Colénia, Alemanha, 14 de dezembro
de 1981. P. 16 e 17.
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suportados por cada contratante. Todos estes aspe&éb influenciar na forma de
mitigacdo dos riscos contratuais, isto é, na escdfis garantias contratuais a serem
utilizadas.

Nesta medida, o propésito desta parte do trabatéjastamente buscar elucidar o
contexto juridico e econdmico, no qual se inser®amtragervertrag apontando as
semelhancgas e diferengas com os instrumentosdasithrasileiros, para entdo abordar-se o
sistema de garantias usualmente utilizado neste dgqmtratual, a fim de realizar uma
analise comparatista das vantagens e desvantagangdizacao de tais meios de garantia

no Direito brasileiro.

2.1 Contexto juridico e econdmico no qual se insececontrato “Bautragervertrag

O Bautragervertrag € um contrato obrigacional no qual Bautrdger ou
incorporador assume como principais obrigacdes/erdde construir um condominio sobre
um imovel de sua propriedade e transferir a prdpde de uma quota parte ja devidamente
individualizada deste condominio a um adquirentestél sentido, este contrato é entendido
no Direito alemdo como um tipo contratual Unicogsgy de ter havido grande discusséo
doutrinaria e jurisprudencial a respeito da natmreantratual e de quais normas seriam

aplicaveis ao mesmo. Neste sentido, Gregor Bastgrese:

Finalmente, a luz do novo Direito Obrigacional, tharam-se a posi¢cdo de que
para cada elemento [do contradBautrdgervertrad respectivamente deve ser
aplicada a regulacgéo legal especifica (por exenpali@ a transferéncia de imovel
as regras aplicaveis ao contrato de compra e vepa@ a construgdo do
empreendimento as regras aplicaveis ao contratemg@eitada), de modo que
sempre permaneca se observando que se trata dentnat@ Gnicd>*

Um fator de grande relevancia para a analise digsteontratual do Direito aleméo
€ a compreensao do principio da abstracdo queag@entratos de compra e venda na
Alemanha. Segundo o principio da abstragiier(nungs- und Abstraktionspringipm

154 BASTY, Gregor.Der Bautragervertrag: Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed. CaléBerlin e
Munique: Heymann, 2005. P. 6. Texto original: “S$eflich wird auch im Lichte des neuen Schuldreeints
der bisherigen Einschatzung festgehalten, dasddiireinzelnen Elemente jeweils auf die spezifischen
gesetzetlichen Regelungen zuriickzugreifen ist(alBo fir den Grundstiickserwerb auf Kaufrecht, fig d
Bauwerkserrichtung auf Werkvertragsrecht), wobeiman zu beachten bleibt, dass es sich um einen
einheitlichen Vertrag handelt.”
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negoécio juridico de compra e venda € instrumerdtizpor trés negocios juridicos
distintos, dos quais um possui natureza obrigatiendois natureza real. O negdcio
juridico obrigacional, conquanto possua a causandgscios juridicos redrs, ndo esta a

eles vinculado, de modo que qualquer vicio no mesadw ird atingir a validade dos
negacios juridicos de eficacia real que deu causa.

A respeito do principio da abstragéo no Direitardle, Christoph Fabian esclarece:

No direito alemao, por sua vez, ha uma distincdiencontrato obrigacional e o
contrato real. O contrato de compra e venda, nocsajunto, por exemplo,
consiste juridicamente em um contrato obrigacianalois contratos reais, um
concernente a transferéncia do valor e outro coecge a transferéncia da coisa.
A realizag¢&o do contrato no seu conjunto € dividddoduas etapas: primeiro, as
partes concluem o contrato causal e depois elasfér@m a propriedade (e o
dinheiro)*°.

Assim, oBautragervertragsera o negaocio juridico obrigacional, distintorgmocio
juridico real, no qual o adquirente fica obrigadpagar o preco pelo imovel, e daguele no
gual o incorporadorBautrage) fica obrigado a transferir a propriedade no regisle
imoveis Grundbuch ao adquirente.

Outra caracteristica relevante para compreensdindaica contratual é do tempo
do pagamento. Conforme ja tratado acimBaatragervertragpossui caracteristicas tanto
do contrato de empreitadaVérkvertrag quanto do contrato de compra e venda

(Kaufvertrag), assim a doutrifd’ e a jurisprudéncia® entendem que devem se aplicar as

1% Wenn man wissen mochte, warum eine Sache ubeeigird, so gibt darauf sogar nur das
Verpflichtungsgeschéft eine Antwort. Das Verfugupgschaft an sich ist ,‘neutral* und kann der Erdal
beliebiger Verpflichtung dienen“. RUTHERS, Bern@S&ADLER, Astrid. Allgemeiner Teil des BGB 10.,
neubearbeitete Auflage. Munique: Verlag C.H. B&897. P. 128.

Traducdo Livre: “Caso se queira saber, o porqué coiea foi alienada, entdo somente o negécio poidi
obrigacional Verpflichtungsgeschaft poder4 responder. O negécio juridico de eficaaieal
(Verflgungsgeschafem si mesmo é neutro e podera servir ao cumptordesnqualquer obrigacédo.”

1% FABIAN, Christoph.Fidlcia: Negécios Fiduciarios e Relagbes Externas. Potégra: Sergio Antonio
Fabris Editor, 2007. P. 38.

157V/ide, dentre outros: KLEINE-MOLLER, Nils e MERL,gihrich. Handbuch des privaten Baurechts 4
ed. Munique: Verlag C.H. Beck Miinchen, 2009; BASTfegor.Der Bautragervertrag: Schwerpunkte der
Vertragsgestaltung. 5 ed. Col6nia, Berlin e Munigdeymann, 2005; PAUSE, Hans Egon. Auswirkung der
Schuldrechtsmodernisierung auf den Bautragervertd&Bau — Baurecht und Vergaberecht Heft 12,
2002, p. 648-655.

158 ALEMANHA. Bundesgerichthof BGH (Tribunal Constitucional). Decisabrteil) 210/05. VII ZR. 26
de abril de 2007. Disponivel em:<  http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=em&in=2007-
4&Seite=1&nr=40149&pos=33&anz=230Acesso em 17 de novembro de 2012.
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regras doBurgerliches Gesetzbuc{BGB) compativeis com a natureza das obrigacdes
contratuais analisadas.

No que toca as obrigacdes dos contratantes nordedor desenvolvimento da obra,
como regra geral, sdo aplicadas as normas vigeslts/as aos contratos de empreitada
previstos nos 8631 ao 8651 do BGB, consideranda-seatureza da prestacdo do

incorporador Bautréager) conforme esclarece Gregor Basty em sua obra:

Direitos e obrigagBes dos contratantes serdo detetos no decorrer de um
longo periodo de tempo durante o progresso da @masistem em obrigacdes
de colaboragdo e de cooperagdo do adquirgkuéir@ggebey (comparavel ao
§642 BGB®)- conforme o estado da obra em diferentes niveis d
desenvolvimento — (por exemplo, a andlise e busc#ra do tempo correto da
instalacdo durante o desenvolvimento do projet@atestrugdo). O pagamento
conforme §3 alinea 2 da MaBY¥ n&o pressupde que o adquirente deva apenas
verificar o produto final da obra, mas também aaokem cada fase de
desenvolvimento (.25

Neste sentido, Nils Kleine-Méller e Glock& esclarecem que, de acordo com a

regra geral aplicavel aos contratos de empreitaddgutragervertragdeveria observar a

159 '§ 642 Mitwirkung des Bestellers

(1) Ist bei der Herstellung des Werkes eine Harglldes Bestellers erforderlich, so kann der Untemezh
wenn der Besteller durch das Unterlassen der Hagdiu Verzug der Annahme kommt, eine angemessene
Entschéadigung verlangen.

(2) Die Hohe der Entschadigung bestimmt sich egiegysnach der Dauer des Verzugs und der Hoéhe der
vereinbarten Vergutung, andererseits nach demjeniges der Unternehmer infolge des Verzugs an
Aufwendungen erspart oder durch anderweitige Veduag seiner Arbeitskraft erwerben kann“.
ALEMANHA. Birgerliches GesetzbudBGB), 2 de janeiro de 2002. Disponivel erhttg://www.gesetze-
im-internet.de/bgb/index.html Acesso em: 16 de novembro de 2012.

Tradugdo livre: 8642 Colaboracéo pelo Comprador

(1)Caso seja necessaria uma ac¢éo pelo contratarzete a realizagdo de uma empreitada, e o comtegbar
negligenciar nesta acéo deixar de aceitar a enttegzbra, entdo poderd o contratado exigir do atartte
uma compensacao pela sua falta.

(2) O valor da compensacéao sera determinado pdadonpelo tempo da mora do contratante e pelo dor
remuneragdo do contratado previamente acordador, eupro lado pelo valor que o contratado poupatia
pelo valor do seu trabalho caso exercito em oufein.”

180 verordnung tber die Pflichten der Makler, Darlehwsmittler, Bautrdger und Baubetreuer (MaBV).
Traducdo livre: Decreto sobre as obrigacdes deetmrrcorretor de contratos de empréstimos, incagmy
imobiliario e construtor.

161 Texto original: “Rechte und Pflichten der Vertragte werden (ber einen langeren Zeitraum durch das
Fortschreiten des Baus bestimmt. Es bestehen — wvaeich je nach Sachverhalt in unterschiedlicher
Auspragung — Mitwirkungspflichten des Auftraggebergl. 8642 BGB) und Kooperationspflichten (z.Bsda
rechtzeitige Aussuchen von Ausstattungsgegenstand&ahmen der Durchfihrung des Bauvorhabens).Die
Zahlung nach Mal3gabe des 83 Abs. 2 MaBV setzt rrgldtzt voraus, das der Erwerber nicht nur das
Endprodukt, sondern den jeweiligen Bauzustand prkéan (...).“BASTY, GregorDer Bautragervertrag:
Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed. Col@edjn e Munique: Heymann, 2005. P. 7.

162 “Nach allgemeinem Werkvertragsrecht steht dem Baer nach §641 Abs. 1 BGB eine Vergiitung erst
mit vollstandiger Fertigstellung und Abnahme desjeRis zu. Dasselbe wirde bei kaufrechtlicher
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norma expressa no 8641 inciso 1 do BGB, a quallaegudata de pagamento da
remuneracao ao empreiteiro contratado, estabeleaprs “a remuneracao devera ser paga
no momento da aceitacéo do trabalfid"Nao obstante isso, mesmo se se aplicasse a regra
geral aplicavel aos contratos de compra e ventm£is§322 do BGB* o incorporador
também s6 teria direito de receber o preco ap@narhissdo de propriedade do imével.

Este modelo do contrato de empreitadéekvertrag para construcéo de casas néo
poderia funcionar bem em um contexto pds-segundgragjunundial, no qual se fazia
necessario reconstruir rapidamente as cidades sleledastadas pela guerra. Assim, a
partir de margo de 1951, com a entrada em vighed®/EG (Wohnungseigentumsgegetz
foi aberta a possibilidade de se construir condarsiedilicios, garantindo ao incorporador
(Bautrage) melhores condices para desenvolvimento do sgacie®.

Na década de 1970, no entanto, este mercado idabileve uma significativa
mudanca, ndo apenas por questdes fi€€aisque ocasionaram o aumento do preco dos
imoveis — mas também em funcdo da diminuicdo dorvdbs aluguéis de imoveis,

ocasionando uma diminuicdo da rentabilidade depte de investimento. Todos estes

Qualifikation gem.8320 BGB gelten, da auch der ,##unur Zug-um-Zug gegen Verschaffung von Besitz
und Eigentum am Objekt zur Zahlung verpflichtet @&rKLEINE-MOLLER, Nils e MERL, Heinrich.
Handbuch des privaten Baurechts4 ed. Munique: Verlag C.H. Beck Miinchen, 200200.

1638 641 Falligkeit der Vergiitung

(1) Die Vergutung ist bei der Abnahme des Werkesr#uichten. Ist das Werk in Teilen abzunehmendiad
Vergitung fur die einzelnen Teile bestimmt, sod& Vergutung fir jeden Teil bei dessen Abnahme zu
entrichten." ALEMANHA. Burgerliches GesetzbucliBGB), 2 de janeiro de 2002. Disponivel em:
<http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/index.h#mAcesso em: 16 de novembro de 2012.

184 Tradugao livre: “§320 Excecdo do contrato nao aichop

(1) A parte de um contrato comutativo podera recaseaumprimento de sua prestacdo até que a outi@ pa
cumpra a sua obrigacdo, a menos que seja obrigdesempenhar sua obrigagdo antes da outra parte.”
Texto original:"8320 Einrede des nichterfillten Yags.

(1) Wer aus einem gegenseitigen Vertrag verpflicise kann die ihm obliegende Leistung bis zur
Bewirkung der Gegenleistung verweigern, es sei déass er vorzuleisten verpflichtet ist.(...)"

185 Conforme relato de Gléckner: “Hauptgrund fiir dieitare Verbreitung der Bautragertatigkeit war die
Wohnungsnot und der teilweise katastrophale Zustdeéd verbliebenden Wohnung nach dem Zweiten
Weltkrieg. (...) Das Wohnungseigentumsgesetz (WEGN vb5, Méarz 1951 erdffnet die Moglichkeit,
Immobilieneigentum in Mehrgeschossobjekten zu dperer Immer mehr Hauser wurden in Bautragerschaft
gebaut.” KLEINE-MOLLER, Nils e MERL, HeinrichHandbuch des privaten Baurechts 4 ed. Munique:
Verlag C.H. Beck Minchen, 2009. P. 161.

Traducdo livre: “O principal motivo para a prolégéo da atividade da incorporacdo imobilidria
(Bautragertatigkeit foi a necessidade urgente de apartamentos eadoede relativa catastrofe dos imoveis
que resistiram apés a segunda guerra mundial A .l ‘Wohnungseigentumsgesé#/EG) de 15 de marco
de 1951 abriu a possibilidade de realizar propdedamobiliarias em mais de um andar. Mais casasnfo
sendo construidas por meio da incorporacao imohkil{Bautragerschajt.

%6 vide por exemplo a insercdo do §7b na EStBinKommensteuergesptzDisponivel em:<
http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/gessmt.pdf. Acesso: 16 de novembro de 2012.
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fatores em conjunto culminaram com dificuldade dmda pelos incorporadores de
milhares de apartamentos construidos por meio d@pgoracdo imobiliaria. Os imoéveis
construidos acabaram desvalorizados nas maos dganadores, que nao conseguiram
compradores para seus produtos. Consequentemaint&ros incorporadoreBdutrage)
foram a insolvéncia, prejudicando institui¢cdes fiiceiras e trabalhadores de construcgéo.

Os adquirentes foram, no entanto, os menos afefalas faléncias, em virtude das
regras legais previstas para o tempo de pagamacitna mencionadas, isto é, como 0s
adquirentes s6 pagavam o preco do imével ao rdoepé&nto e acabado, ndo faziam
investimentos antecipadamente no empreendimentoolinas palavras, os adquirentes
ndo figuravam como investidores desta operagdooeticn, mas tdo somente como
consumidores, carregando o menor risco dentre acugdortado pelos outros participes
desta operacéo.

Percebendo a fragilidade do sistema de financianémibbiliario até entdo
utilizado, no qual o recebimento por parte do ipooador do seu crédito imobiliario
apenas no momento de conclusdo da obra gerava tomrisdo de insolvéncia do
incorporador, foi necesséario desenvolver um meopamisle financiamento imobiliario
peculiar aoBautragervertragque pudesse suprir as necessidades inerente® dipast
contratual.

Assim, em 1974 foi legislado decreto denominado Ma®erordnungiber die
Pflichten der Makler, Darlehensvermittler, Bautrégedbaubetreugr cuja criacéo foi
autorizada pelo 834c Alinea 3 @ewerbeordnungGewO) — a qual regula a atividade de
comercial — para que a atividade do comercia@@mMerbetreibendeseja de certa forma
restringida e suas obrigacdes de garantia peramtadquirentes definidas. Com isto,
buscou-se a utilizacdo antecipada pelo incorpora@autrdge) de recursos dos

adquirentes ao longo do desenvolvimento do ne§8cio

167§ 34c Makler, Anlageberater, Bautrager, Baubeireu

(3) Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Tedbgge wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit
Zustimmung des Bundesrates zum Schutze der Allgéraiiund der Auftraggeber Vorschriften zu erlassen
Uber den Umfang der Verpflichtungen des Gewerlistraien bei der Ausiibung des Gewerbes, insbesondere
Uber die Verpflichtungen

1.ausreichende Sicherheiten zu leisten oder eindiesem Zweck geeignete Versicherung abzuschlief3en,
sofern der Gewerbetreibende Vermdgenswerte desalygiébers erhélt oder verwendet,

(...)."

Traducéo livre: 834 Corretor, Corretor de investitos, Incorporador, “Supervisor de Constru¢des”
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O decreto MaBV estabelece diversas regras queingstn a atuacdo do
incorporador Bautrage), mas que também abrem a possibilidade de se rexigi
financiamento por parte dos adquirentes mediantdé@ga das garantias legais prevista no
referido decreto\(erordnung, as quais serao oportunamente analisados nonpo@dipico
deste estudd®.

Ocorre, no entanto, que usualmenteBautravertrag€é um contrato de adeséo
(Formularvertrag, porquanto é do préprio interesseRiutragerque os contratos entre os
diversos adquirentes nao sejam diferentes em sgalmn. Ademais, por tratar-se de uma

relacdo de consumo, conforme §310, inciso 3 do B%BRA um controle maior sobre as

(3) O Ministério da Economia e Tecnologia esta @za&0do a editar um decret®échtsverordnunigcom a
concordancia da Assembleia de delegados dos edttkradosBundesra), para protecéo da coletividade e
dos adquirentes sobre a dimensdo das responsdbgiddos comerciantes no exercicio do comércio,
especialmente sobre a responsabilidade de

1. outorgarem garantias suficientes ou um segun® eanesmo propoésito, para que o0 comerciante possa
exigir dos adquirentes valores patrimoniais pasasilizagéo.”

188 WILBERT, Peter.Die Bedeutung der Makler- und Bautragerverordnung fir die Abwicklung von
Bautrager- und Baubetreuungsvertragenl981. 297 f. Tese para obtencéo do grau de Dalgam Direito

na Universidade de Coldniain@ugural Dissertation zur Erlangung der Doktorw@érdeiner Hohen
Rechtswissenschaftlichen Fakutat der Universitakéln). Coldnia, Alemanha, 14 de dezembro de 1981. P.
155 e seguintes.

189§ 310 Anwendungsbereich:

(3) Bei Vertragen zwischen einem Unternehmer unéne Verbraucher (Verbrauchervertrage) finden die
Vorschriften dieses Abschnitts mit folgenden MalfaAnwendung:

1.Allgemeine Geschéftsbedingungen gelten als vortetdahmer gestellt, es sei denn, dass sie durch den
Verbraucher in den Vertrag eingefiihrt wurden;

2.8 305c Abs. 2 und die 88 306 und 307 bis 309%di&3esetzes sowie Artikel 46b des Einfihrungsgesetz
zum Burgerlichen Gesetzbuche finden auf vorfornmtdi®ertragsbedingungen auch dann Anwendung, wenn
diese nur zur einmaligen Verwendung bestimmt simdl woweit der Verbraucher auf Grund der
Vorformulierung auf ihren Inhalt keinen Einflusshmeen konnte;

3.bei der Beurteilung der unangemessenen Bendghteil nach § 307 Abs. 1 und 2 sind auch die den
Vertragsschluss begleitenden Umstande zu beridigach® ALEMANHA. Birgerliches Gesetzbu¢BGB),

2 de janeiro de 2002. Disponivel enfttp://www.gesetze-im-internet.de/bgb/index.i#mAcesso em: 16 de
novembro de 2012.

Tradugao livre: “8310 Escopo de aplicacdo (referets Contratos de Adeséo regidos pelos 8305 g §310
(3) Nos contratos entre um fornecedor e um consamfiis conceitos estdo definidos nos 813 e 814 do
BGB) aplicam-se as seguintes disposi¢cdes confouaaglicacio:

1. Termos e condi¢des gerais vigorardo conformerpetedor tiver estabelecido, desde que os mesmos
estejam apresentados ao consumidor dentro do tmntra

2. 8305c inciso 2 e 8306 e §307 ao §309 destalai dbmo artigo 46b da lei de introdugdo ao BGB tamb

se aplicam as condicdes contratuais pré-estabateadso sejam definidos para apenas uma utilizagio
medida em que o consumidor néo tenha tido qualgfieéncia na formulacéo do seu contetdo.

3. Na avaliacdo dos prejuizos indevidos causadascdelo com o 8307 inciso 1 e 2 do BGB devera ser
levado em consideracéo também as circunstanciasvemdo a conclusdo do contrato.”
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clausulas contidas nBautréagervertrage sobre o adequado cumprimento dos deveres de
informac&o por parte do incorporadBa(itrage)' .

A respeito deste controle maior sobre o conteud® cmtratos de adesdo de
consumo, que normalmente instrumentalizam as incagdes imobiliarias na Alemanha,

Gergor Basty esclarece que:

Clausulas pré-formuladas nas condi¢6es contratesiigcialmente nos contratos
consumeristas, tem de satisfazer as exigéncias3dd & seguintes do BGB (a
antiga lei AGB-Gesefz Para a formacdo do contrato o mandamento da
transparéncia possui especial significado, em dagdevem ser os requisitos
faticos e as consequéncias juridicas das normabeadodescritas, que para o
operador do direito ndo haja espago para uma g#alimjustificada e para o
outro contratante que seus direitos e deveres possafaciimente e claramente
verificados sem qualquer ajuda extéfha

Ha um controle ainda maior da observancia das squgetinentes aos contratos de
adesdo e de consumo acima retratadas quando hirio@ das normas previstas no
decreto MaBV, de modo que a simples observanciaeisacdes impostas pelo decreto

MaBV na formacao do contrato e no proprio exeradigéiatividade ndo sao suficientes.

170 v/ide neste sentido os comentéarios de Dr. Joharifee Prof. Dr. Axel Wirth a respeito da aplicagis
normas sobre contratos de adesdoBaaotragervertrag “Nach der Schuldrechtsreform haben sich keine
besonderen Anderungen ergeben. Allenfalls ist asf Transparenzgebot zu verweisen, das friher aus §9
AGB-Gesetz ausgeleitet wurde. Im Umsetzung der B8pobchungen des Europaischen Gerichthofes ist dies
Transparezgebot ausdricklich in 8307 Abs. 1 SatBGB nominiert worden. Eine unangemessene
Benachteiligung des Erwerbers kann sich somit alashus ergeben, dass eine Bestimmung oder vor allem
die Baubeschreibung gem. 810 Abs. 4 Nr. 1 MaBV tidhr und verstandlich ist.“. KUFFER, Johann;
WIRTH, Axel. Handbuch des Fachanwalts Bau- und ArchitektenrechtCol6nia: Wolters Kluwer, 2008.

P. 862.

Traducdo livre* Apos a reforma do Direito das @agdes ndo surgiram mudancas especiais [na maféeia]
todo modo o mandamento da transparéncia deve feeidoe 0 qual antes era deduzido do 89 da lei AGB-
Gesetz. Concretizando a jurisprudéncia da CorteJudica da Comunidade Europei&ufopaischer
Gerichthoj o mandamento da transparéncia é trazido exptieitde no 8307 inciso 1 primeira oragdo do
BGB. Um prejuizo indevido aos adquirentes podesdrath estipulagdo ou acima de tudo da descricdo da
obra de forma néo clara e ndo compreensivel corf@ inciso 4 nimero 1 da MaBV.”

"1 Texto original: “Klauseln in vorformulierten Veatgsbedingungen, insbesondere in Verbrauchervenrage
mussen den Anforderungen der 88305 ff. BGB (demhdrén AGB-Gesetz) geniigen. Fir die
Vertragsgestaltung hat dabei nicht zuletzt das Sparenzgebot (ndher Rdn. 835ff.) besondere Bedgutun
danach sind die tatbestandlichen Voraussetzungeh Rechtsfolgeneiner Regelungen so genau zu
beschreiben, dass einerseits fir den Verwendee kainechtfertigten Beurteilungsspielraume entsteimeh
anderseits der Verspartner seine Rechte und Rfticlithne fremde Hilfe moglichst klar und einfach
feststellen kann.” BASTY, GregoDer Bautragervertrag: Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed.
Coldnia, Berlin e Munique: Heymann, 2005. P. 11.
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Com a modernizacéo do direito das obrigacdes neitbinlemao em 2067 foi
inserido o 8632a no BGB, o qual abre a possibikdaol incorporadoBautrage) receber
pagamentos parciais e parcelados referentes aigguisio imével em construcéo
(Abschlagszahlunggn a fim de se diluir a responsabilidade de finammEnto do
empreendimento imobiliario do incorporadBa(itrage), transferindo de certa forma parte
de seu risco ao adquirente.

O decreto MaBYV ja previa em seus 83 e 87, que arfiocador Bautrage) poderia
receber adiantadamente valores dos adquirentes coagprisse determinadas condicoes —
outorga de garantia. No entanto, ndo havia regolagpecifica de como se daria este
“adiantamento de valores®. O §632a do BGB, por sua vez, estabeleceu que o
incorporador Bautrége) poderia exigir um pagamento parcidlbéchalagszahlungdos
adquirentes antes da concluséo da obra.

O conceito de “pagamento parciaRlschalagszahlung definido pelo 816 n° 1 do
regulamento VOB/B“ como sendo aqueles valores “concedidos para pamjansen
determinado tempo e em montante igual ao valor datraprestacdo contratual

prestada®’.

Com isso, pode-se dizer que incorporad@aufrage) s6 poderd exigir o
pagamento do valor correspondente ao trabalhora®® elesempenhado, considerando o

desenvolvimento da construcdo do empreendimento.

172 A lei alema de modernizacdo do Direito das obbgag(Gesetz zur Modernisierung des Schuldreéghts
foi publicada em 26 de novembro de 2001, e entrou végor em 1 de janeiro de 2002. Vide:
http://www.juralink.de/news/SchuldR-Reform/BGBI.pdf ; http://www.gesetze-im-
internet.de/bgbeg/art 229 5.html

173§ 3 Besondere Sicherungspflichten fiir Bautrager

(1) Der Gewerbetreibende darf in den Féllen ded8Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Buchstabe a der Gewerbeaginu
sofern dem Auftraggeber Eigentum an einem Grun#stibertragen oder ein Erbbaurecht bestellt oder
Ubertragen werden soll, Vermdgenswerte des Aufebers zur Ausfilhrung des Auftrages erst
entgegennehmen oder sich zu deren Verwendung etigeithassen, wenn (...)".

174 Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungenl Be Allgemeine Vertragsbedingungen fiir die
Ausfiihrung von Bauleistungen®. Traducao livre: Raguento sobre adjudicacdo e contratos para prestaca
de servicos de construgao Parte B: CondigBes gapaisontratos para a execugao de servigos derecist
Disponivel em: <http://dejure.org/gesetze/VOB-B Acesso em 17 de novembro de 2012.

17548 16 Zahlung

(1) 1.Abschlagszahlungen sind auf Antrag in moglidkurzen Zeitabstanden oder zu den vereinbarten
Zeitpunkten zu gewahren, und zwar in Hohe des Wedr jeweils nachgewiesenen vertragsgemalien
Leistungen einschlielBlich des ausgewiesenen, daranffallenden Umsatzsteuerbetrages. (...)"
ALEMANHA. Regulamento VOB/B Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen BeilAllgemeine
Vertragsbedingungen fir die Ausfiihrung von Baulegén 31 de julho de 2009. . Disponivel em:; <
http://dejure.org/gesetze/VOB-R Acesso em 17 de novembro de 2012.
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Na doutrina muito se discutiu como se daria estdraprestacdo do incorporador
(Bautrage) em mesmo valor ao do pagamento parcial do adueifé até que a redacéo
do 8632a do BGB foi alterada para determinar qumraraprestacdo do incorporador
(Bautrage) deveria ocasionar o aumento do patriménio do iaglgie na mesma medida
em que o pagamento do preco parcelado tenha awtpentpatriménio do incorporador
(Bautrage).

Ocorre, no entanto, que as garantias previstaseoet MaBV para assegurar o
recebimento antecipado de fundos pelo incorporéBautrdge) ndo possibilitam este
aumento do patriménio do adquirente por meio datraprestacdo do incorporador
(Bautrage), como no préximo tépico se verd com maiores tesal

Em 23 de maio de 2001 foi promulgado o decreto nhemedo ‘Verordnung tber
Abschlagszahlungen bei Bautragertragé’ o qual estabelece em seu'§lque o
pagamento parcialApschlagszahlung)o Bautréagervertragsomente podera ser acordado
pelas partes se cumprirem as disposi¢oes do dedeRy .

Nesta medida, a interpretacdo literal do concestéluschlagszahlungjo que toca
a exigéncia de haver uma exata contraprestacaocdmbrador Bautréage) em relagéo as
parcelas adiantadas pelos adquirentes, conquantta s&do bastante discutida, foi rejeitada
pela doutrina majoritartd’ e pela jurisprudénct®’, pois seria de dificil concretizacédo

diante do trafico regular comercial deste tipo dgatio juridico.

176 « KLEINE-MOLLER, Nils e MERL, Heinrich.Handbuch des privaten Baurechts 4 ed. Munique:
Verlag C.H. Beck Miinchen, 2009. P. 201.

Y7 Traducdo livre: Decreto sobre pagamento parcia nontratosBautragervertrag ALEMANHA.
Verordnung Uber Abschlagszahlungen bei Bautraggerd 23 de maio de 2001. Disponivel em: <
http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/albsv/gesamt.pdf>. Acesso em: 18 de novembro de
2012.

178 Redagao original: ,§ 1 Zulassige Abschlagszahluegsnbarungen

In Werkvertragen, die die Errichtung oder den Umbises Hauses oder eines vergleichbaren Bauwerks
auf einem Grundstiick zum Gegenstand haben undichgle Verpflichtung des Unternehmers enthalten,
dem Besteller das Eigentum an dem Grundstiick zaragen oder ein Erbbaurecht zu bestellen oder zu
Ubertragen, kann der Besteller zur Leistung voncAlegyszahlungen entsprechend § 3 Abs. 2 der Maideru
Bautrégerverordnung unter den Voraussetzungen §8eabs. 1 verpflichtet werden. Unter den
Voraussetzungen des § 7 der Makler- und Bautréagendeung kann der Besteller auch abweichend von
ihrem

8§ 3 Abs. 1 und 2 zur Leistung von Abschlagszahlangapflichtet werden. § 632a Abs. 3 des Birgedith
Gesetzbuchs findet Anwendung.“. ALEMANHA. Verordnung (ber Abschlagszahlungen bei
Bautragertragen 23 de maio de 2001. Disponivel em: <http://www.gesetze-im-
internet.de/bundesrecht/abschlagsv/gesamt:pAtesso em: 18 de novembro de 2012.

19 KLEINE-MOLLER, Nils e MERL, HeinrichHandbuch des privaten Baurechts4 ed. Munique: Verlag
C.H. Beck Minchen, 2009; STAUDINGER, Julius von, BRECHT, Karl-Dieter, BALDUS, Christian e
BAR, Christian von. Kommentar zum Birgerlichen Gesetzbuch: mit Einfihrungsgesetz und
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A este respeito, nos comentarios ao BGB de Staadiigters e Jacoby, os autores
referem inclusive que dependendo do estado de ddsenento da obra os servicos de
construcdo poderdo até mesmo diminuir o valor divéhcomo, por exemplo, quando é
feita uma grande escavacdo para inicio da consffiica

Assim, face ao sistema de financiamento imobilimioporcionado pela MaBYV,
possibilitando o pagamento parcelado pelos adgesgleve-se verificar quais foram as
garantias criadas pelo sistema alemao para sust=sa excecao a regra geral prevista no
8641 do BGB, na qual o pagamento do preco da @bia devido apenas com a entrega do
imovel pronto e acabado. Passa-se assim a ana@seluhs principais garantias legais
previstas no 83 e 87 da MaBV, dentro do contextdidamica da operagdo econdmica da

incorporacado imobiliaria na Alemanha.

2.2. As garantias legais aos adquirentes previstas® decreto Verordnungiber die
Pflichten der Makler, Darlehensvermittler, Bautrageund Baubetreuer — MaBV
(Decreto sobre as obrigacbes do corretor, corretode contratos de empréstimos,

incorporador imobiliario e construtor)

A restricio a abordagem tdo somente das gararggais| previstas para o
Bautragervertragnas hipoteses de pagamento parcial do prlgschlagszahlungda-se,
pois se busca por meio desta analise comparatisfeoatar o mesmo problema juridico-
social encontrado tanto no Brasil quanto na Aleraamthfinanciamento imobilidrio por

meio dos adquirentes e seus ristosAssim, a andlise td0 somente das garantias

Nebengesetzen 13 ed. Berlim: Sellier- de Gruyter, 2008; BASTGregor. Der Bautrdgervertrag:
Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed. Col@gdjn e Munique: Heymann, 2005. Em sentido distin
vide: MESSERSCHMIDT, Burkhard e VOIT, WolfganBrivates Baurecht Munique: Verlag C.H. Beck
Minchen, 2008.

180 ALEMANHA. Bundesgerichthof BGH (Tribunal Constitucional). Decisabrteil) 268/05. VII ZR. 22

de margo de 2007. Disponivel em:< http://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.py?Gericht=bgh&Art=e@fiin=2007-3-22&NnNr=39877&p0os=27&anz=28.
Acesso em: 17 de novembro de 2012.

181 STAUDINGER, Julius von, ALBRECHT, Karl-Dieter, BRUS, Christian e BAR, Christian von.
Kommentar zum Burgerlichen Gesetzbuch: mit Einflhrungsgesetz und Nebengesetzeh3 ed. Berlim:
Sellier- de Gruyter, 2008. P. 226.

182 0 método comparatista funcional esclarece quargamcao entre dois sistemas juridicos devera basea
se em um critério constante entre os sistemadqos@nalisados, o qual em tese poderia ser tamstituto
juridico quanto o problema juridico-social. No enmta Ralf Michaels observa que como as instituicfes
juridicas ndo sao universais cabe utilizar-se @blpmas juridicos-sociais como critérios compatiatis
Assim, o autor explica que “Mesmo se institutoddigos forem compreendidos como uma resposta as
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outorgadas usualmente aos adquirentes no Diretodal possibilitara esta restrita analise
comparatista.

Portanto, as garantias legais previstas no devi@tordnung Gber die Pflichten der
Makler, Darlehensvermittler, Bautrdger und Baubee — MaBV, conforme acima
analisado, fazem parte de um sistema construida passibilitar o financiamento
imobiliario das incorporac¢des imobiliarias tambéon parte dos adquirentes.

Trata-se de regras proibitivas de acordos conismtua que toca ao tempo do
pagamento em sentido contrario a regra geral peent 8641 do BGB — qual seja, o preco
do imével somente serd devido apos a conclusadreganda obra pronta — caso nao se
observe as exigéncias legais estabelecidas notdédaBV. Em outras palavras, o MaBV
estabelece critérios legais para o recebimentaigao pelo incorporadoBautrage) de
parte do preco do contrato conforme o desenvolvionga obra, as quais caso inobservadas
impossibilitam a contratacdo pelas partes destadate pagamento.

O acordo em torno da antecipacdo de valores pade pdo adquirente ao
incorporador em desrespeito as exigéncias legdabadscidas no MaBV, causara a
nulidade da clausula contratual estipulada, dedaceom o §%° e §12% do MaBV
cumulados com o §13% do BGB.

necessidades sociais, eles ndo sdo gerados psmessssidades no sentido de uma necessidade. [Bifisa
sdo respostas contingentes a essas necessidadgsaisspodem ser identificadas com outras possiveis
respostas, os equivalentes funcionais, que namfescolhidos.” (Tradugéo livre). MICHAELS, Ralfhe
functional method of comparative law (In) REIMANN, Mathias e ZIMMERMANN, Reinhard. The
Oxford Handbook of Comparative Law. Oxford: Oxfotdniversity Press, 2006. Disponivel em:
<http://scholarship.law.duke.edu/faculty _scholguit249> Acesso em: 14 de agosto de 2012.P. 36%¢ Nes
estudo busca-se entdo verificar as diferentes sesp@or meio de sua funcionalidade dentro do mesmo
problema social. Quais garantias mitigam da meklmaneira o risco da incorporagdo imobiliaria aos
adquirentes?

183 Tradugao livre: § 3 Exigéncias especiais paratget (“incorporadores”)

(1) O comerciante, de acordo com o conceito doc8il3dso 1 letra nimero. 4 a do GewO, somente @oder
receber ou deixar que seja recebido em seu nondeduiios adquirentes para execucdo do seu encasgo, C
o adquirente tenha contratado a transferéncia daripdade ou do direito de superficie sobre o ihdee
casol. O contrato entre o comerciante e o adqeisgja legalmente valido e contenha todas as agifesa
necessarias para a sua concluséo, confirmou esmdi@es; estes requisitos deverdo ser confirmpdos
escrito por um Notério e o comerciante ndo poderagnhum direito de renincia;

2. Seja registrado no registro de imoveis parargarado adquirente o seu direito de receber a gdade ou
direito de superficie sobre o imével na ordem ddgoéncia acordada; caso se refira a direito derigadade

ou parte de direito de propriedade ou de parteidétalde superficie, também sera necessério ragisb
registro de imoveis a fundamentacgéo deste direito;

3. Seja garantido que nao h& quaisquer 6nus sdbrével, que se sobreponham ou se igualem ao regist
direito sobre o imdvel referido na alinea 2, e mesim caso em que o projeto de obra ndo estejaluidor

4. Tenha sido concedida a licenga de construcda@asa ndo haja uma licenga de construcdo ou caso a
mesma nao seja obrigatdria,
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Conforme explica Gregor Basty, trata-se de umaepé&mt minima garantida aos
adquirentes/consumidores, porquanto “o seu interpgmario na conclusédo da obra livre
de vicios ndo é asseguratf3” O objetivo, pois, das garantias previstas no MaBKsiste
precisamente em assegurar 0 montante investideaipatamente pelos adquirentes no
empreendimento imobiliario.

Neste sentido, o decreto MaBV outorga ao incorpmraduas possibilidades:
concessdo da garanti@i¢heruny'®’ prevista no §3 e da garanti@i¢herhei} prevista no
§7 da MaBV. Tais normas s&o entendidas como as pheaesKernstiicky do MaB\V®®
pois estabelecem como se dara a protecdo dos awliggimeste sistema de financiamento
imobiliario.

a) tenha sido confirmada pela autoridade competgote

aa)o licenca de construcéo esteja em vigor, ou

bb) de acordo com as regras de direito de constrig#ojeto de constru¢cio possa iniciar, ou

b)Se essa confirmagé&o nao for fornecida, foi covdda pelo comerciante que

aa)o licenca de construcéo esteja em vigor, ou

bb) de acordo com as regras de direito de constrocfrojeto de construcdo possa iniciar-se apos o
recebimento desta confirmagéo pelo adquirente peloos um més se passou.” ALEMANHA. Verordnung
Uber die Pflichten der Makler, DarlehensvermittBautrager und Baubetreuer (MaBV), 23 de maio d#20
Disponivel em: < http://www.gesetze-im-internetgdafo 34cdv/__3.html>. Acesso em: 17 de novembro de
2012.

18445 12 Unzulassigkeit abweichender Vereinbarungen

Der Gewerbetreibende darf seine Verpflichtungenhnden 88 2 bis 8 sowie die nach § 2 Abs. 1 zu
sichernden Schadensersatzanspriiche des Auftraggdireh vertragliche Vereinbarung weder ausschiie3e
noch beschranken.” ALEMANHA.Verordnung Uber die Pflichten der Makler, Darlehessnittler,
Bautrager und BaubetreuetMaBV), 23 de maio de 2001. Disponivel em: http://www.gesetze-im-
internet.de/gewo_34cdv/__12.html Acesso em: 17 de novembro de 2012.

Traducdo livre: “812 Proibigdo de acordos em sentimhtrario

O comerciante ndo podera restringir ou excluir eimigacdes conforme os §2 ao §8 bem como a pégiens
de indenizagdo do adquirente do 82 alinea 1 pay deum acordo contratual.”

18545 134 Gesetzliches Verbot

Ein Rechtsgeschéft, das gegen ein gesetzlichesoWednstoRt, ist nichtig, wenn sich nicht aus dees&z
ein anderes ergibt.“. ALEMANHABIrgerliches GesetzbugBGB), 2 de janeiro de 2002. Disponivel em:
<http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/index.t#mAcesso em: 17 de novembro de 2012.

Traducéo livre: “§134 Proibicéo leal

Um negdcio juridico que infringe uma proibicéo le§aulo, se ndo houver lei em sentido contréario.”

186 BASTY, Gregor.Der Bautragervertrag: Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed. CaléBerlin e
Munique: Heymann, 2005. P. 40.

'87 No Direito alemdo ha uma diferenca entre a nogiBicherungem relagdo &icherheit Ambas seriam
espécies de garantias contratuais, no entantoaetwgueSicherheitconstitui uma pretensdo de garantia
decorrente de determinados direitos contratu&isherung,por sua vez, assegura uma pretensdo contratual
sem criar uma nova pretensdo de garantia. MESSER®BQH Burkhard; VOIT, Wolfgang.Privates
Baurecht: Kommentar zu 88631 ff. BGB. Band 60. Munique: CBéck Munchen, 2008. P. 367.

188 K LEINE-MOLLER, Nils e MERL, HeinrichHandbuch des privaten Baurechts4 ed. Munique: Verlag
C.H. Beck Minchen, 2009. P. 203; HANSEN, Ewald; SOHKE, Volker e BROCK, Harald.
Bautragerrecht: Plannung, Finanzierung, Vertrag, Abwicklung. Néaav Werner VerP. 275.lag, 2006.
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O 83, inciso 1 do MaBV estabelece quatro exigéramscorporadorBautrage)
para que possa exigir o pagamento parcelado daradtg) conforme traducao livre da

referida norma:

§ 3 Exigéncias especiais pafBautrager (“incorporadores”)

(1) O comerciante, de acordo com o conceito docSirseso 1 letra nimero. 4 a
do GewO, somente podera receber ou deixar quersegdbido em seu nome
fundos dos adquirentes para execuc¢do do seu encagm 0 adquirente tenha
contratado a transferéncia da propriedade ou dataide superficie sobre o
imovel, e caso

1. O contrato entre 0o comerciante e o adquirenje legalmente valido e
contenha todas as aprovagdes necessérias paracarsliasdo; estes requisitos
deverdo ser confirmados por escrito por um Notar@comerciante ndo podera
ter nenhum direito de rendncia;

2. Seja registrado no registro de iméveis parami@ao adquirente o seu direito
de receber a propriedade ou o direito de superfigige o imével na ordem de
preferéncia acordada; caso se refira a direitorderigdade ou parte de direito de
propriedade ou de parte de direito de superfiaimb&m sera necessario registrar
no registro de iméveis a fundamentacédo deste aljreit

3. Seja garantido que ndo ha quaisquer 6nus sdmméwel, que se sobreponham
ou se igualem ao registro de direito sobre o iméefdrido na alinea 2, mesmo
no caso em que o projeto de obra ndo esteja cdoglui

4. Tenha sido concedida a licenca de construcacasa ndo haja uma licenca de
construcao ou caso a mesma nao seja obrigatéria,

a) tenha sido confirmada pela autoridade competqote

aa)o licenca de construcéo esteja em vigor, ou

bb) de acordo com as regras de direito de constrocfrojeto de construgao
possa iniciar, ou

b)Se essa confirmagédo néo for fornecida, foi cordfda pelo comerciante que
aa)o licenca de construcéo esteja em vigor, ou

bb) de acordo com as regras de direito de constrocfrojeto de construgdo
possa iniciar, e apds o recebimento desta conf@mpelo adquirente pelo menos
um més se passotf? (grifos nossos)

7

A primeira exigéncia € que o contrato seja validone um todo, contendo,
portanto, todas as autorizagdes eventualmente desigpor lei (por exemplo, do
representante legal do contratante, do conjugerdedas partes, dependendo do regime de
bens do casamento, etc). Gregor Basty ressalta gunel dependendo do estado federativo
na Alemanha, onde se situe o empreendimento iradbili pode ser exigida uma
autorizacao para parcelar o imével para formacaooddominio edilicio, a qual ja deve ter
sido obtida pelo incorporador para que se adequxigéncias do 83, inciso 1, nUmero 1
do MaBV.

189 ALEMANHA. Verordnung tber die Pflichten der Makler, Darlehemsnittler, Bautrager und
Baubetreuer (MaBV), 23 de maio de 2001. Disponivel em: <ttp://www.gesetze-im-
internet.de/gewo_34cdv/__12.html Acesso em: 17 de novembro de 2012,
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7 s

Além disso, é importante ressaltar que é vedaddneorporador Bautrage)
estabelecer no contrato um direito de desisténgauafavor. Por fim, caberd ao notério
cientificar por escrito a validade do contraBatragervertray. Note-se, no entanto, que a
nulidade de apenas uma clausula ndo impedira estardcdo por escrito do notario, na

medida em que em determinados casos este vicidnmdtidara o contrato como um
todo%°

A segunda exigéncia, talvez a mais relevante e ttaga maior seguranca ao

7

adquirente, é o dever do incorporador de regist@rregistro de imoéveis o direito

b

expectativo do adquirente frente a sua quota-padeempreendimento imobiliario
(EigentumsvormerkungTrata-se de uma inscricdo de uma anotacao m&tnede imoveis
referente a pretensao de direito de propriedade sphmoével objeto de aquisicdo por meio

do Bautragervertrag A respeito desta exigéncia, Gregor Basty esaarec

Para garantir a pretensdo do adquirente de reeepespriedade do imével ou
transferéncia do direito de superficie sobre o hédevera ser feita uma
inscricao conforme 8883 do BGB Ayflassungsvormerkung
Eigentumsvormergungem determinada ordem de preferéncia no regisero d
imoveis, antes que Bautrdger possa receber a contraprestagdo. Para isso 0
Bautrager é obrigado a uma razoavel prestacdo adiantadapdglerd apenas
eximir-se desta obrigacdo caso escolha prestarrantga prevista no 87 da
MaBV.***

Conforme disposto no §883 do BEB quando é feita esta inscricdo no registro de

imoveis deste direito expectativo de receber a rpdade do imoével, protege-se o

19 BASTY, Gregor. Der Bautragervertrag: Schwerpunitée Vertragsgestaltung. 5 ed. Colénia, Berlin e
Munique: Heymann, 2005. P. 135-149.

191 BASTY, Gregor. Der Bautragervertrag: Schwerpundée Vertragsgestaltung. 5 ed. Colénia, Berlin e
Munique: Heymann, 2005. P. 149.

19245 883 Voraussetzungen und Wirkung der Vormerkung

(1) Zur Sicherung des Anspruchs auf Einrfiumung ddéinebung eines Rechts an einem Grundstiick oder an
einem das Grundstiick belastenden Recht oder auérBng des Inhalts oder des Ranges eines solchen
Rechts kann eine Vormerkung in das Grundbuch eiaget werden. Die Eintragung einer Vormerkung ist
auch zur Sicherung eines kiinftigen oder eines lgeslinAnspruchs zulassig.

(2) Eine Verfligung, die nach der Eintragung dermverkung tber das Grundstiick oder das Recht gatroffe
wird, ist insoweit unwirksam, als sie den Ansprueheiteln oder beeintréachtigen wirde. Dies giltweenn

die Verfligung im Wege der Zwangsvollstreckung od#gr Arrestvollziehung oder durch den
Insolvenzverwalter erfolgt.

(3) Der Rang des Rechts, auf dessen EinrAumungAdspruch gerichtet ist, bestimmt sich nach der
Eintragung der Vormerkung." ALEMANHA Birgerliches GesetzbuctBGB), 2 de janeiro de 2002.
Disponivel em: fttp://www.gesetze-im-internet.de/bgb/index.h#mhcesso em: 17 de novembro de 2012.
Traducéo livre: ,8883 Requisitos e eficicia datag&o
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adquirente frente a qualquer direito obrigacioradre o imével, na medida em que a
mesma serd ineficaz relativamente ao direito prtegela inscricdo no registro de
iméveis em favor do adquirerité

A terceira exigéncia diz respeito a necessidadeadehaver qualquer outro direito
ou 6nus gravando o imével com preferéncia iguauperior aguela do direito de receber a
propriedade do bem pelo adquirente. Trata-se dedama@xigéncias mais dificeis de serem
satisfeitas na pratica pelos incorporadores aleny@ms como regra geral — do mesmo
modo como ocorre no Direito brasileiro — o incogatar financia parte do empreendimento
imobiliario por meio de empréstimos bancérios, naig usualmente sdo garantidos por
uma garantia propria do Direito alemao cham@dandschuld® a qual quando garantida
na forma déslobalgrundschuldatinge a totalidade do imovel.

No caso de o incorporador haver onerado a inteig@d do imovel com uma
Globalgrundschuld para que cumpra com os requisitos do 83, incisbltinero 3 do
MaBV, devera ser liberada@undschuldde pelo menos a quota-parte do adquirente, com
o qual o incorporador estiver fazendo o negocimf@me observa, Hansen, Nitschke e
Brock, apenas a outorga de posicdo de preferéngarisr a anotacdo do direito do
adquirente em relacdo a sua garantia sobre o imd&el atenderia os requisitos do
MaBV*®,

A quarta exigéncia imposta pelo MaBV é que haja sidtorgado ao incorporador

todas as licencas necessarias para que possaidararconstrucdo do empreendimento,

(1)Para garantir a pretensdo de garantir ou canuetadireito sobre um imével ou o direito de onarar
imével ou de alterar o contetido ou a ordem de peéia de tal direito podera ser inscrita uma ayiatano
registro de iméveis. A inscricdo de uma anota¢éthtan é permitida para garantia de pretensfes futwra
condicionadas.

(2) Uma determinacdo que seja feita, apds a irdscriia anotagdo referente a um imével ou um diréito,
ineficaz na extenséo que iria afetar ou prejudicpretensdo anotada. Também se aplica nos casgsesen
determinagéo seja oriunda de uma execucéo judigipbr meio de um administrador de faléncias.

(3) A preferéncia do direito, cuja pretensdo essgado garantida, € determinada apés a inscricdo da
anotacao.”

193 KLEINE-MOLLER, Nils e MERL, HeinrichHandbuch des privaten Baurechts4 ed. Munique: Verlag
C.H. Beck Minchen, 2009. P. 204.

194 A garantia denominad&rundschuldé uma espécie de hipoteca, com a diferenca depodsui a
caracteristica da acessoriedade que a hipotecaipbleste sentido, Christoph Fabian esclareceaartda
fidcia em proveito préprio do Direito alemé&o: “Neitica, a transferéncia de bens iméveis por garérim
instituto raramente utilizado. Em vez deste initos institutos financeiros costumam ped@randschuld
(divida territorial ou fundiaria, §1191 BGB), umreiio de garantia como a hipoteca, mas sem a
acessoriedade.” FABIAN, Christoplridicia: Negdécios Fiduciarios e Relagbes Externas. PotegraA:
Sergio Antonio Fabris Editor, 2007. P. 167.

19 HANSEN, Ewald; NITSCHKE, Volker e BROCK, HaralBautragerrecht: Plannung, Finanzierung,
Vertrag, Abwicklung. Neuwied: Werner Verlag, 2006. P. 283, 284.
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garantindo desta forma aos adquirentes que ao nasnosndi¢cdes necessarias para inicio
da obra do empreendimento imobiliario ja foram erciadas.

Héa ainda outro empecilho a outorga pelo incorparéBautrage) aos adquirentes
da garantia Sicherung prevista no 83 do MaBV, qual seja, a exigénciagie o
pagamento parcelado seja em até sete vezes, cenfmewisto no inciso 2 do 83 do
MaBV*®® o que na pratica comercial acaba dificultand@rclusdo do negdcio entre os
contratantes, pois parcelar o pagamento de um inedvepenas 7 vezes pode ser bastante
oneroso ao adquirente.

Alternativamente, para que possa exigir o pagampatoial Abschlagszahlung
dos adquirentes, o incorporador podera prestaranija prevista no 87 do MaBV, a qual
consiste na outorga de uma fianca bancéria. Com [@srcebe-se que na pratica os
contratos de incorporacdo imobiliaria Bautragervertrdgeracabam sendo garantidos por
meio da fianga prevista no 87 da MaBV, pois fiteelado de atender a todos os requisitos
estabelecidos no 83 do MaBV. Ademais, a fianca rgarplenamente a pretensdo de
restituicdo dos fundos investidos dos adquirergescaso de descumprimento contratual
ou faléncia do incorporador.

Assim, de acordo com o decreto MaBV a concesséafiadea prevista no 87 da

MaBV seria uma excecao a regra geral de garaditdaérung conforme o 83 da MaBV. A

19«83 Exigéncias especiais para Bautrager (“incorporadors?)

(2) O comerciante podera, na hipétese previstaciead 1, receber ou deixar que terceiro recebasenmeme
fundos dos adquirentes em até 7 parcelas de acomd® andamento da construgédo. As parcelas poderéo
constituidas das seguintes porcentagens:

1. 30% do preco do contrato no caso, em que aipdgate sobre o imével deva ser transferida, ou 20%
caso em que direito de superficie tenha sido rétpeu deva ser transferido, apds o inicio dasvegtes no
terreno,

2. o resto do prego do contrato:

-40% apos a conclusdo da obra de alvenaria, inelustrabalho de carpinteiros,

-8% com o fornecimento do telado e das calhas,

-3% com a instalagéo do sistema de calefacgéo,

-3% com a instalac¢éo da estrutura sanitaria,

-3% com a instalagdo da estrutura elétrica,

-10% com a colocagédo das janelas e vidros,

-6% com os rebocos internos, exceto os servicasldeacdo de reboco,

-3% com a colocagédo do assoalho,

-4% com a colocagdo dos azulejos nos sanitarios,

-12% apos a conclusdo da obra para fins de moradia,

-3% com os trabalhos realizados na fachada,

-5% apbés a conclusdo da obra.” ALEMANHAVerordnung Gber die Pflichten der Makler,
Darlehensvermittler, Bautrdger und Baubetreu@éviaBV), 23 de maio de 2001. Disponivel em: <
http://www.gesetze-im-internet.de/gewo_34cdv/__tillk». Acesso em: 17 de novembro de 2012.
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flanca assim se encaixaria no conceitoSieherheit na medida em que assegura uma
pretensdo a um direito de restituicdo dos valeresstidos no empreendimento imobiliario.
Neste sentido, a fianca funcionara como uma espdeieseguro, 0 qual garantira a
devolucao do valor exato investido. Nao se tratés, gle uma garantia ao cumprimento das
obrigacbes do incorporador de construcdo do emgimeento imobiliario e de
transferéncia da propriedade da unidade imobili@dano observa Gregor Basty em sua
obra?’.

E importante frisar que ha trés esferas desta tiamgme devem ser diferenciadas: a
contratacdo entre o incorporad@a(itrage) e o adquirente no que toca ao pagamento
parcelado e a obrigacdo de prestar uma fianca era®$ do 87 do decreto MaBV, o
contrato de fianca celebrado entre adquirente e ngtituicdo bancéaria fiadora
(Burgschaftsvertray e o contrato celebrado entre o incorporadBaufrage) e a
instituicdo financeira, no qual ficam acertadas@slicoes da prestacéo de fianga por parte
do banco e as contraprestacOe8duotrager(Avalkreditvertrag.

O contrato feito entre a instituicdo financeira ecoorporador Avalkreditvertrag
usualmente prevé o pagamento de uma remunerac@ anunstituicdo financeira
correspondente & uma porcentagem sobre o valontgrgela fianc&®. A este respeito
Gregor Basty refere que “a garantia do fiador useate se da ou por meio de uma
garantia real Grundpfandrechteintragunggrsobre o objeto do contrato [empreendimento
imobiliario], ou por cessao da pretensadBadatragerdecorrente d@autragervertrage/ou
por meio de um empenh¥érpfanduny sobre a conta bancéaria na quéautragerrecebe
os pagamentos dos adquirenté$”

A obrigacao do banco fiador perante os adquiraergesrrente do contrato de fianca
(Burgschaftsvertragé acessoria a obrigacao principal do incorporéBautrage), isto é,
com a concluséo da obra a fianga se extinguirssdResse, no entanto, que a fianga devera

197 BASTY, Gregor.Der Bautragervertrag: Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed. CaléBerlin e
Munique: Heymann, 2005. P. 293.

198 MESSERSCHMIDT, Burkhard; VOIT, Wolfgandrivates Baurecht Kommentar zu §§631 ff. BGB.
Band 60. Munique: C.H. Beck Miunchen, 2008. P. 372.

199 BASTY, Gregor.Der Bautragervertrag: Schwerpunkte der Vertragsgestaltung. 5 ed. CaléBerlin e
Munique: Heymann, 2005. P. 285.
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garantir tdo somente “as eventuais pretensdes sfieuigio dos fundos parceladamente
adiantados’® pelos adquirentes, conforme §7, inciso 1 do MaBV.

H4, por outro lado, previséo legal de prestacagagantia por parte do incorporador
gue assegure a pretensdo dos adquirentes/consamiderreceber o imoével dentro do
prazo acertado e sem vicios de construcao, confoonsentido do 813 e 8632a, inciso 3 do
BGB. Em outras palavras, caso o contratante focamsumidor, o objeto do contrato for a
construcao de uma casa ou de outra obra de costsemelhante e o pagamento for feito
de forma parceladaAbschlagszahlung devera o fornecedor outorgar uma garantia pelo
cumprimento das obrigacdes contratuais acertad&antyagervertragdentro do prazo e
sem vicios de constru¢do no montante de 5% do dalpreco do contratd.

Staudingers, Jacoby e Peters esclarecem que a poemista no 8632 a, inciso 3 do
BGB ndo estabelece uma garantia no sentiddicieerheit mas sim um direito de retencéo
de parte da primeira parcela do pagamento do ffegoque consistiria em uma garantia
contratual no sentido de unscherung O objetivo de tal garantia legal seria proteger o

consumidores frente a danos decorrentes da nadegantia obra e da necessidade de se

200 & 7 Ausnahmevorschrift

(1) Gewerbetreibende im Sinne des § 34c Abs. 1 $dtr. 4 Buchstabe a der Gewerbeordnung, die dem
Auftraggeber Eigentum an einem Grundstick zu Ubgein oder ein Erbbaurecht zu bestellen oder zu
Ubertragen haben, sind von den VerpflichtungenSd@s#\bs. 1 und 2, des § 4 Abs. 1 und der 8§ 5 yritie6
Ubrigen Gewerbetreibenden im Sinne des § 34c AlmeriGewerbeordnung sind von den Verpflichtungen
des § 2, des § 3 Abs. 3 und der 88 4 bis 6 fredfjfessofern sie Sicherheit fiir alle etwaigen Ariggre des
Auftraggebers auf Rickgewahr oder Auszahlung seifeemogenswerte im Sinne des 8 2 Abs. 1 Satz 1
geleistet haben. § 2 Abs. 2, Abs. 4 Satz 2 undd3Alys. 5 Satz 1 gilt entsprechend. In den Fallen&84c
Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 Buchstabe a der Gewerbeordnundenen dem Auftraggeber Eigentum an einem
Grundstiick Ubertragen oder ein Erbbaurecht besteldr Ubertragen werden soll, ist die Sicherheit
aufrechtzuerhalten, bis die Voraussetzungen desABs3 1 erfillt sind und das Vertragsobjekt volist)
fertiggestellt ist. Ein Austausch der Sicherungem 88 2 bis 6 und derjenigen des § 7 ist zul&ssig.”
ALEMANHA. Verordnung Uber die Pflichten der Makler, Darleheasnittler, Bautrdger und Baubetreuer
(MaBV), 23 de maio de 2001. Disponivel emhttp://www.gesetze-im-internet.de/gewo_34cdv/__fidlt».
Acesso em: 17 de novembro de 2012.

201 Redacéo original da norma:* (3) Ist der Bestediier Verbraucher und hat der Vertrag die Errichtodgr

den Umbau eines Hauses oder eines vergleichbareweBles zum Gegenstand, ist dem Besteller bei der
ersten Abschlagszahlung eine Sicherheit fir diehtemitige Herstellung des Werkes ohne wesentliche
Mangel in Hohe von 5 vom Hundert des Vergitungsads zu leisten. Erhdht sich der
Vergiitungsanspruch infolge von Anderungen oder iErgégen des Vertrages um mehr als 10 vom Hundert,
ist dem Besteller bei der nachsten Abschlagszahdimg weitere Sicherheit in Hohe von 5 vom Hunded
zusatzlichen Vergutungsanspruchs zu leisten. Aulavigen des Unternehmers ist die Sicherheitslegstun
durch Einbehalt dergestalt zu erbringen, dass éstdller die Abschlagszahlungen bis zu dem Gesarathe
der geschuldeten Sicherheit zurlickhalt." ALEMANHBIrgerliches GesetzbucfBGB), 2 de janeiro de
2002. Disponivel em: kttp://www.gesetze-im-internet.de/bgb/index.l#mAcesso em: 17 de novembro de
2012.

292 STAUDINGER, Julius von, ALBRECHT, Karl-Dieter, BRUS, Christian e BAR, Christian von.
Kommentar zum Burgerlichen Gesetzbuch mit Einfihrungsgesetz und Nebengesetzen. 13 edinB
Sellier- de Gruyter, 2008. P. 239.
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contratar outra empresa para terminar o traballiodecorrentes da mora, ou ainda
decorrentes de vicios constantes na construcaficadns pelo adquirente no decorrer da
constru¢do ou no momento do recebimento do imovel.

Percebe-se com o todo exposto que h& diversas hsemabk entre o sistema de
financiamento imobilidrio da incorporacdo imobiigno Direito alemdo em comparagéo
com o Direito brasileiro, ha, entretanto, diferengataveis que resultam na mitigacdo de
forma diversa dos riscos inerentes a tal operagdadenica.

A fianca bancéria prevista pelo 87 do MaBV na pgatiutorga aos adquirentes uma
forte seguranca de que, ao menos, o investimeittorfe empreendimento imobiliario nao
estara perdido frente a um inadimplemento por pdaencorporador ou em caso de
faléncia do mesmo, haja vista que o adquirentéoeeaena garantia de reforgo quantitativo
sobre o solido patriménio de uma instituicdo balac& banco terd a obrigacao de restituir
todos os valores investidos pelo adquirente, onasido uma garantia legal com liquidez
invejavel.

Por outro lado, a prestacdo de uma fianca banpét@incorporadorRautrage)
necessariamente encarece o contrato com os adgsirele modo que o risco do mercado
imobiliario ira influenciar de forma significativao custo desta garantia a ser carregado
pelo incorporador.

Em sintese, tanto o Direito brasileiro quanto oelir alemdo ha o seguinte
problema pratico na operacdo econbémica — denomiiraztaporacdo imobiliaria pelo
Direito brasileiro: os riscos juridicos causados adquirentes em fungcédo do investimento
em empreendimento de propriedade do incorporador.oftras palavras, em ambos 0s
sistemas juridicos as garantias contratuais pesvistn favor dos adquirentes buscam
mitigar o risco que suportam ao entregar suas @ai@asoao incorporador muito antes de
receberem qualquer beneficio patrimonial em coattaja.

No Direito brasileiro, verificamos que a afetacadripnonial da universidade de
bens e direitos da incorporagdo imobiliaria podgdum meio de mitigar os riscos dos
adquirentes em caso de faléncia do incorporadbragzardando-se tais bens da massa
falida. O Direito alem&o, por sua vez, encontrolugm distinta, utilizando usualmente
uma fianga bancaria para garantir aos adquirentigebo de restituicdo da integralidade

dos valores entregues ao incorporador, em castadanplemento contratual ou faléncia.
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CONCLUSAO

O presente estudo possibilitou as seguintes cdimesus

a) A incorporacao imobiliaria consiste em uma idéde negocial exercida pelo
incorporador, na qual a pratica reiterada dos atasgoécios juridicos necessarios para a
concretizacao do escopo da atividade reflete andoidade do fenbmeno. Assim, a atuacéo
do incorporador no exercicio da atividade negozsédra necessariamente voltada a funcao
social da incorporacdo imobilidria, que norteiasna face intersubjetiva e transubjetiva os
deveres contratuais e legais do incorporador.

b) A compreensdo da dinamica contratual da incagém imobiliaria perpassa
necessariamente pelo conceito de rede contratuakgécios juridicos, haja vista que a
complexidade da incorporacdo imobiliaria ndo pe¥msita compreensdo como um mero
contrato tipico bilateral, mas, ao contrario, comma rede de negocios juridicos
finalisticamente coligados para consecucdo do esdapincorporacdo imobiliaria. Para
além da andlise estrutural da rede de contratosincarporacdo imobiliaria é
instrumentalizada por uma gama de contratos autésencontrato de promessa de compra
e venda, contrato de muatuo bancério, contrato ehestagcdo, contrato de prestacdo de
servicos arquitetdnicos, etc. — 0s quais atraersrsidg sujeitos para somar as sinergias
necessarias na realizacéo e conclusdo do empreartdimmobiliario.

c) O incorporador como figura cerne da incorpovagénobiliaria suporta
naturalmente 0s riscos inerentes e extraordin&riasividade negocial desenvolvida. Os
riscos suportados pelo incorporador sdo basicam#aterdem econdmica e juridica;
aqueles de ordem econbémica provem do risco do oh@rgaobilidrio e os de ordem
juridica sé@o oriundos do inadimplemento contratleed demais contratantes envolvidos na
incorporacdo imobilidria. Ocorre que o0s prejuizosiccetizados ao incorporador pelos
riscos do negdcio, serdo transpassados aos deowdrstantes, haja vista a interligacao
finalistica de cada negdcio juridico.

d) Os riscos dos adquirentes e financiadoresuahdade de principais credores do
incorporador, decorrem diretamente da gestdo pelorporador dos riscos ordinarios e
extraordinarios que afetam a incorporacdo imolmliaNeste sentido, os adquirentes e
financiadores suportam o risco juridico do negdieiog a possibilidade de inadimplemento

contratual ou faléncia do incorporador.
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e) Conclui-se, portanto, que a mitigacdo dos dofrriscos da incorporacao
imobiliaria se daré juridicamente por meio da ig8er de garantias nos contratos
celebrados para concretiza¢do da incorporacao liduddpi

f) As garantias usualmente usadas no Direito leissi nas incorporagoes
imobiliarias sdo as seguintes: hipoteca, cessaaréditos como garantia, alienagao
fiduciaria e afetacao patrimonial.

g) A hipoteca garantida as instituicdes finanaei@danciadoras do empreendimento
imobiliario ndo é uma garantia contratual de mafaracia dentro da dinAmica da operagao
econdmica em analise, na medida em que em cas@adienplemento contratual por parte
do incorporador ou até mesmo em caso de falénciaafa instituicdo financeira sem
poder sobre seu direito de preferencia sobre oendado em garantia, nas hipoteses em
gue o incorporador ja tiver alienado os bens ingeenstituidos a adquirentes.

h) A cessao de créditos possibilita o financiamelt@mpreendimento imobiliario
de uma forma bastante eficaz e com consideraveicdd dos riscos da entidade
financiadora, permitindo-se com isso condi¢cdes meseveras para a concessao de
financiamento ao incorporador. Especialmente enuder da liquidez de tal garantia, a
cessdo de créditos ocasiona uma seguranca bastahta aos financiadores do
empreendimento imobiliario, e, consequentementesemario mais bem estruturado para o
desenvolvimento e crescimento da incorporacao iiaobi

i) A alienacgéo fiduciaria em garantia € um instratoede garantia contratual de
elevada solidez dentro da estrutura negocial darpoecacdo imobiliaria. Além de garantir
créditos imobilidrios do incorporador, asseguradasnais garantias outorgadas pelo
incorporador nos contratos financiamentos parauweécdo projeto imobiliario. Assim, a
alienacdo fiduciaria € um instrumento de grandevégicia pratica nas transacdes
comerciais na atualidade, especialmente no amagantorporacdes imobiliarias.

j) A adocdo no sistema juridico brasileiro da teata afetacdo patrimonial nas
incorporacdes imobiliarias trouxe um mecanismo dmde relevancia para a seguranca
dos adquirentes diante desta complexa operaca@momn Conguanto, a legislacao tenha
outorgado ao incorporador a escolha de adocdo oudadafetacdo patrimonial na
incorporacdo imobiliaria, pode-se dizer que seatd# maior garantia contratual prevista

para protecdo dos adquirentes.
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K) A conclusdo da andlise das garantias contratisaislmente utilizadas na rede de
contratos celebrada nas incorporacdes imobilidmaBrasil aponta alguns riscos juridicos
suportados especialmente pelos adquirentes. Ompéginento contratual por parte do
incorporador e sua faléncia sdo 0s eventos quentramaior risco aos demais sujeitos
envolvidos na incorporagdo imobiliaria. Conquantonsitigue o eventual prejuizo dos
financiadores em virtude do inadimplemento conglatie incorporador, ndo se elimina.

[) O Bautragervertrag que instrumentaliza a incorporacdo imobiliaria Diceito
aleméo, possui naturezui generis na qual se encontram elementos do contrato de
empreitada e de compra e venda. Em funcdo dissnp gegra geral o incorporador
(Bautrage) ndo poderia exigir o pagamento antecipado e |zlgalos adquirentes antes
da entrega do imével pronto e acabado. Entretant@tureza da atividade negocial exige
grande aporte de recursos, motivo pelo qual selaro sistema de garantias a serem
outorgadas pelo incorporador aos adquirentes psilplitar o recebimento antecipado do
investimento dos adquirentes na incorporacao indotail

m) A fiangca bancaria prevista pelo 87 do decre¢ondb MaBV na pratica outorga
aos adquirentes uma forte seguranca de que, ao smendnvestimento feito no
empreendimento imobiliario ndo estara perdido &emtum inadimplemento por parte do
incorporador ou em caso de faléncia do mesmo, \igfa que o adquirente recebe uma
garantia de refor¢co quantitativo sobre o sélidoipédinio de uma instituicdo bancaria. O
banco tera a obrigacdo de restituir todos os valioreestidos pelo adquirente, ocasionando
uma garantia legal com liquidez invejavel.

As necessidades econdmicas do incorporador exigenal formacdo de uma
universalidade de bens, direitos e créditos patda @acorporacdo imobiliaria que realiza.
Para tanto, o incorporador devera necessariameniteogpatrimoénio constituido por meio
do aporte de capitais de financiadores e adqusente

Por outro lado, os investidores da incorporacaobilidoia — adquirentes e
financiadores — permanecem até a conclusdo dacobmaum mero direito expectativo de
receber, respectivamente, o imovel adquirido e otamde emprestado e a remuneracéo
pelo financiamento.

Como equilibrar de forma justa as pretensfes deiraega dos adquirentes,
financiadores e incorporador?
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A solucéo brasileira — afetacdo patrimonial — camja teoricamente interessante,
possui dificuldades praticas aos adquirentes quenmzam sua utilizacdo no mercado
imobiliario. Por outro lado, a solucdo alema — ¢erbancaria — revela uma praticidade e
efichcia aos adquirentes de maior valia, porquapttsiste em uma garantia de elevada
liquidez.

Por mais que pareca interessante passar a adaalugdo alema no Direito
brasileiro, a nosso ver a importacdo de model@amegairo deve ser feito — se for feita —
com certa cautela. Nao somente o contexto juridexe ser vastamente analisado, mas
também as consequéncias econdmicas da adocdonda fiamo garantia contratual nos
contratos de compra e venda em incorporacfes i@oad. O receio funda-se
especialmente na consideracdo da estavel econdems &m contraponto a economia
brasileira, em crescimento, mas ainda ndo estastdoes.

Deixa-se, assim, com este trabalho o questionam@nidico, incitando o
desenvolvimento cientifico do tema: estaria o nawcanobiliario brasileiro pronto para

suportar os custos da fianga como garantia coatrats adquirentes?
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