INCORPORAGOES IMOBILIARIAS
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A feliz iniciativa da Federacdo das Industrias fazendo elaborar pela sua Assessoria Juridica um
substitutivo ao, projeto de lei que regula as incorpora¢des imobilidrias, enseja aos estudiosos
da matéria, que é relevante, oportunidade para sobre ela se manifestarem, como contribuicdo
para o encaminhamento, do debate em torno do importante problema.

Com este propdsito de contribuir e apds detido exame do substitutivo divulgado, tecemos
algumas reconsiderag¢des sobre ele e sugerimos duas altera¢des no seu texto, dentro da ordem
de idéias que em seguida expomos.

Todos quantos aplicam boa vontade em procurar solugao para a questao das, incorporagoes
de condominios, acordam inicialmente em. dois pontos essenciais: a necessidade de ser
regulamentada a legislacdo especifica; o imperativo do sentido moralizador da
regulamentacdo.

Tragos evolucionais da comunidade brasileira, preocupando sociélogos e economistas, em
digressdes das quais nem. sempre se alheiam cogita¢des de ordem politica, o "loteamento" e o
"condominio" revestem-se de caracteristicas semelhantes, permitindo a a¢do de individuos
inescrupulosos, os quais, aqui como alhures, ndo resistem a tentacdo do ganho facil que um.
negocio ilicito Ihes pode proporcionar. Vendedores de terrenos imaginarios, incorporadores de
edificios de ficgdo, surgem sempre que acontecimentos de ordem econdmico-social agugam
desejos de rapido enriquecimento; dao eles o testemunho da evolugdo social-econ6mica e da
involucdo moral correspondente, préprias de tais eventos.

A lesdo 4 economia popular é tdo frequente nos loteamentos de terrenos para vendas a
prestacdoes como nas incorporacgées para edificacdo de prédios em. condominio, agravada
nesta ultima modalidade de especulagdo imobiliaria em decorréncia do maior vulto dos
valores nela aplicados. Da conexdo resulta que o legislador naturalmente busca encontrar a
solucdo para o problema das incorporacdes nas mesmas fontes procuradas para resolver os
loteamentos. O trabalho em analise o confirma.

Mas a legislacdo vigente sobre o loteamento, desde o Decreto-Lei n.2 58 até o mais recente
ato que regula a matéria, é falha como legislacdo moralizadora, pela omissdao de medidas
repressivas, de disposi¢cdes punitivas para os transgressores de suas normas, pela auséncia de
sanc¢do, em suma. Ja em 1951, alarmado com a ineficacia da lei de loteamento, quanto ao seu
alcance disciplinador, o autor de projeto apresentado A Camara Federal propunha a adogao de
sanc¢des aos que ndo observam os preceitos que regulam a venda de terrenos em lotes, a
prestagdes.

N3o logrou éxito a proposi¢do, entendendo a douta Comissao de constituicdo e Justica que ha
na lei sangdes explicitas a respeito, quando alude 4 modalidade de estelionato definida no
artigo 171 do Cdédigo Penal.. .



Considerada a complexidade da matéria, ndo podemos negar mérito ao substitutivo, que
representa aprecidvel esfor¢o, assim considerado em suas linhas gerais. Com o subsidio que
seguramente receberd de outros setores de atividade também interessados na relevante
matéria em estudo, esse trabalho muito podera contribuir para satisfatéria solucdo do grave
problema.

Todavia o substitutivo em analise incorre em falta sensivel, da qual deve ser escoimado.

Pelo confronto das disposi¢Ges contidas nos artigos primeiro, sétimo e undécimo do texto
divulgado, vé-se que os contratos aos quais se referem sdo os que tiverem por objeto a
incorporagdo para construcao de edificio em condominio ou a venda de apartamento ou
conjuntos (sic) em condominio (unidades auténomas), em edificio ja construido, desde que
para pagamento em prestagdes, em qualquer dos dois casos previstos.

Para garantir o direito do "promitente comprador" (assim genericamente chamado o
prestamista em qualquer dos dois casos que prevé), o respectivo contrato devera ser
obrigatoriamente averbado no Registro de Iméveis com observancia do mesmo processo que é
regulado pelo Decreto-Lei n.2 58, o que vale dizer que a averbacdo do contrato sera essencial
para a constituicdo do direito real, "sui-generis" embora, em garantia do prestamista. Os
contratos a que o substitutivo, se refere serdo, pois, instrumentos de atos juridicos para os
quais a lei (Cédigo Civil art. 134 - ll)impde a forma substancial de escritura publica, observado
o limite legal do valor.

Como se sabe, duas correntes interpretam de modo diverso o artigo 11 do Decreto-lei n.2 58: -
a primeira entende que a lei, ndo estabelecendo distingdo entre promessa de compra e venda
por instrumento publico e por instrumento particular, modificou a regra do Cdédigo sem
atender ao valor do contrato, ao passo que a segunda orienta-se no sentido da confirmagdo do
preceito do Cédigo Civil, pois o Decreto-lei n.2 58, acolhendo a promessa de compra e venda
de lote de terreno a prestagdes, tanto formalizada em escritura publica como constante de
instrumento particular, nada mais fez do que respeitar a regra do direito substantivo, que
também aceita qualquer daquelas formas, mas conforme o valor do contrato.

Assim, para a segunda das mencionadas correntes de opinido, o Decreto-Lei n.2 58 n3o alterou
o disposto no inciso segundo do artigo 134 do Cédigo Civil, aplicavel aos contratos de
promessa de venda e compra de terreno loteado para pagamento a prestacdes: a forma
substancial da escritura publica para o contrato de valor superior a Cr$ 10,000,00 (lei 1.768 de
1952) ; a forma facultativa de instrumento particular para o contrato de valor igual ou inferior
ao limite fixado.

Seguimos a segunda corrente de opinido, desde o inicio da controvérsia hoje praticamente
dirimida pela jurisprudéncia, cujos pronunciamentos vém se firmando no sentido de
considerar da substancia do ato a escritura publica na promessa de compra e venda de imével
de valor acima de CrS 10.000,00.

O substitutivo, entretanto, excede ao préprio Decreto-Lei n.2 58, como se 16 no artigo sétimo
do texto publicado, que soa: - "Os contratos feitos por instrumento particular, de acordo com



a presente lei, e revestidos das formalidade previstas no artigo 135 do Cédigo Civil, tendo forca
de escritura publica". (O grifo é nosso).

A prevalecer tal disposicdo, a lei projetada, derrogando o preceito do Cddigo Civil, tornara
inoperante qualquer outra medida que adote e isto por ferir de morte a principal preocupacao
dessa mesma lei: o sentido moralizador da regulamentagdo das incorporagdes imobilidrias.

Ja o legislador de 1937, por meio da redacdo que adulterou o inciso undécimo do projeto,
tornou baldado o intuito da lei expresso no predmbulo desse mesmo Decreto-lei n.2 58: -
acautelar o compromissario, praticamente sem amparo e tendo por exclusiva garantia a
seriedade e boa fé e a solvabilidade das empresas vendedoras", de vez que amputou as
medidas que para tal amparo adotou.

Confiamos em que o legislador de hoje nao reincidira, no vicio congénito do Decreto-Lei n.2 58,
ndo obstante permanegam ativas as mesmas forcas interessadas em debilitar a objetividade
sadia da lei em projeto. Reconhecemos isen¢do nos propédsitos que animaram a ilustre
assessoria autora do substitutivo, mas alerta-la é nosso dever que a experiéncia recomenda.

N3o apenas os argumentos juridicos, dos quais acima indicamos somente os principais,
condenam o dispositivo incriminado, mas também consideragdes de ordem pratica.

Dir-se-a que dando ao instrumento particular forca de escritura publica, a lei facilitara a
contratacdo, diminuira o encargo que incumbe, ao prestamista, auxiliara as operacdes visadas.

Mas ndo se podera contestar que muito maior serd o dano resultante do afastamento do
Oficial Publico, da instrumentagao dos contratos de incorporagdes de imdveis e de vendas de
unidades em condominio, a prestaces. A importancia social das fun¢des do tabelido, que age
como depositario da confianga das partes, regulador da vontade destas, ndo é para ser
desprezada quando se cuida exatamente de moralizar determinadas operagdes imobiliarias. E
com razdo que Oliveira Machado afirma ser o Tabelido o conselheiro das partes "porque indica
o caminho licito que lhes compete tomar, esclarece os efeitos préximos ou remotos do ato,
aponta, as precaucdes necessarias para, evitar o sofisma, a tergiversacao. .. ". A simples
consideracdo da relevancia da fungdo notarial na apreciacdo de um dos requisitos
fundamentais A validade do ato juridico: a capacidade das partes para, contratar, demonstra a
fragilidade de ajustes, despidos de tal formalidade, maximé em se tratando de avenas
complexas como estas.

Mantendo para os contratos a que se refere a essencialidade da forma publica, a lei assegurara
aos contratantes a garantia dos seus direitos e afirmard o propdsito de moralizar as operacoes
gue objetiva. Foi assim considerando que propusemos as seguintes altera¢ées no substitutivo:
- a0 artigo terceiro, letra "b"; - "memorial mencionando o prazo maximo para terminacdo da
obra, as penalidades a serem aplicadas em caso de infracdo, o custo do terreno, a margem de
lucro do incorporador, o valor da contribui¢do ou prego e a forma de pagamento". O artigo,
sétimo passa a ter a seguinte redagdo: - "Os contratos serdo formalizados em escritura publica,
desde que de valor superior a CrS 10.000,00, com liberdade contratual, mas respeitadas as
normas da presente lei especifica".



Tanto nas incorporagdes para edificacdo, como nas vendas de unidades auténomas de
edificios em condominio, para pagamento a prestacdes, é inadmissivel o contrato-tipo, e pré-
contrato, adrede preparado.

(Transcrito do Diario Comercio e Industria, de 6 de abril do 1956.)



