O CONSUMIDOR E A VIA CRUCIS DA
INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Aldemario Araujo Castro
Advogado

Mestre em Direito

Procurador da Fazenda Nacional

Brasilia, 9 de fevereiro de 2024

“A Via-Crucis (em latim: Via Crucis; lit. "Caminho
da Cruz"), também chamada Via-Sacra, refere-se ao
trajeto que foi percorrido por Jesus carregando a cruz,
desde o Pretdrio até o Calvario, onde morreu” (fonte:

pt.wikipedia.org).

E certo que o consumidor no Brasil
experimentou, nas ultimas décadas, um ganho enorme
em termos de protegao juridica. A Constituicado de 1988
definiu que “o Estado promovera, na forma da lei, a
defesa do consumidor” (artigo quinto, inciso XXXII). A
lei em questao foi editada como o Cédigo de Defesa do
Consumidor (Lei n. 8.078, de 1990). As atuacgbes do
Ministério da Justica (Secretaria Nacional do
Consumidor), dos PROCONs e de organizagdes da

sociedade civil ganharam intensidades jamais vistas.

Entretanto, o consumidor, na condicdo de
promitente-comprador de um imdével no ambito das
atividades de incorporagao imobiliaria, ainda enfrenta
uma verdadeira via crucis. As dificuldades decorrem
basicamente: a) da aplicagdo de uma legislagdo antiga;

b) da falta de regulamentagdo para importantes

questdes; c¢) da assungao, pelas incorporadoras, de
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uma indevida posi¢cao de mando em um conjunto muito
amplo de questdes; d) da adocao de praticas abusivas
pelas incorporadoras, inclusive quanto a cobranca de
taxas e valores de varias naturezas; €) uma
jurisprudéncia  equivocada em  varios temas
prestigiando a posicéo privilegiada das incorporadoras
e f) de um volume exagerado de providéncias

burocraticas a serem atendidas pelo consumidor.

Entre as modalidades de incorporagao, a mais
comum consiste na venda de iméveis na planta (por
serem construidos). Trata-se da espécie mais
problematica em termos de confltos entre
incorporadoras e compradores. E justamente o tipo

abordado nessas singelas ponderagoes.

A Lei n. 4591, de 16 de dezembro de 1964,
regulamenta a atividade econdmica de incorporagao
imobiliaria. Afirma o art. 29 do diploma legal referido:
“incorporador é a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou nao, que, embora nao efetuando a construgao,
compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de
terreno objetivando a vinculacdo de tais fragbes a
unidades autbnomas, em edificacbes a serem
construidas ou em construgcdo sob regime condominial,
ou que meramente aceite propostas para efetivacado de
tais transacbes, coordenando e levando a termo a
incorporacéao e responsabilizando-se, conforme o caso,
pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas

condi¢des, das obras concluidas”.

Depreende-se, da definigdo legal, que no
ambito da incorporagdo ndo ocorre a compra de um

imovel. A rigor, o incorporador compromete-se a vender

ao signatario da promessa uma casa ou apartamento
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quando concluida a construcdo. Nas palavras de
Marcelo Tapai, advogado especialista em direito
imobiliario: “E um contrato de confianca, no qual o
comprador comega a pagar por algo que ndo tem antes
mesmo do inicio da construgcdo e continua realizando
os pagamentos durante toda a obra, financiando parte
do projeto administrado pela incorporadora./O
montante que faltar para a construgdo o incorporador
normalmente obtém por meio de financiamento
bancario, oferecendo o proprio imével como garantia

para o pagamento da divida” (fonte: infomoney.com.br).

A operacgao de venda do imovel ocorrera depois
de: a) concluidas as obras; b) expedido o “habite-se”;
c) instituido o condominio e d) individualizada a
matricula no registro de iméveis. Dependendo do caso
e de possiveis percalgcos nesse caminho, o consumir,
ainda promitente-comprador, pode experimentar uma

angustiante espera.

O recebimento do imével pelo comprador
depende do pagamento integral do pre¢o do bem. Em
regra, sdo usados recursos proprios do consumidor ou
de um financiamento bancario. A entrega das chaves,
que marca a efetiva imissdo na posse, ocorre depois
de uma vistoria para verificagdo do cumprimento do

que consta no chamado “memorial descritivo”.

Ndo sdo poucas as agruras do consumidor
nessa longa e acidentada estrada da incorporagao
imobiliaria. Segue um rapido apanhado (muito longe de

ser exaustivo):

a) algo normalmente desconsiderado é a

especulagao imobiliaria que reduz areas de lazer,
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esportes, para unidades educacionais e de saude,
feiras, entre outros, e produz um excessivo
adensamento populacional. Boa parte dos espacgos sao
realocados pelo Poder Publico ao longo do tempo para
receber empreendimentos imobiliarios de grande porte
com a clara reducdo da qualidade de vida dos futuros

moradores;

b) o consumidor, na qualidade de promitente-
comprador, assina um contrato de adesao elaborado
pela incorporadora com a probabilidade (mais do que
possibilidade) de inclusdo de uma série de clausulas

abusivas;

¢) ao longo da construgcéo o consumidor realiza
uma quantidade consideravel de pagamentos. A pratica
demonstra que boa parte deles sao licitos (parcelas
mensais, intermediarias e Taxa de Decoragao, por
exemplo). Outro conjunto de exigéncias sédo entendidas
como ilicitas (Taxa de Servigo de Assessoria Técnica
Imobiliaria e Taxa de Habite-se ou Individualizacdo de

Matricula, por exemplo);

d) os pagamentos mensais sado corrigidos pelo
indice Nacional da Construgdo Civil (INCC), em regra
maior do que os indices inflacionarios. Assim, os
reajustes constantes das parcelas e do saldo devedor
geram um 6nus significativo para o consumidor. Afinal,
esses compromissos normalmente crescem em niveis
superiores ao aumento da capacidade financeira dos

promitentes-compradores;

e) admite-se, com respaldo jurisprudencial,

tolerdncia de 180 dias para entrega da obra e ndo

cabimento de condenacdo em indenizacdo por danos
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morais na hipétese de atraso na entrega do imovel pela

incorporadora;

f) concluidas as obras, impbe-se a constituicdo
do condominio. A realizacdo da chamada Assembleia
Geral de Instalacdgo (AGI) pode ser Dbastante
problematica, especialmente quando a incorporadora
deixa completamente a cargo dos futuros condéminos
as delicadas tarefas de decidir sobre os integrantes da
administracdo, aprovagado da previsao orcamentaria e
regras provisérias de mudancas e habitagdo. Boa parte
das dificuldades com a AGI decorrem da falta de

disciplina legal para esse importante ato;

g) especialmente delicada é a situagcdo dos
condéminos que precisam observar uma convengao
elaborada e registrada unilateralmente pela

incorporadora;

h) é comum, com chancela jurisprudencial, que
as parcelas do pregco do imével sejam acrescidas de
juros compensatorios a partir da expedicéo do “habite-
se”. Trata-se de ©Onus excessivo imposto ao
consumidor, notadamente diante da eventual demora
no procedimento de averbagao desse documento e da
completa auséncia de mora ou inércia imputavel ao

promitente-comprador;

i) a incorporadora normalmente centraliza em
um determinado cartério de notas a elaboracdo das
escrituras de compra e venda. Trata-se de expediente
que pode agilizar e uniformizar os procedimentos.
Entretanto, por outro lado, deixa os compradores

inteiramente vinculados as mais variadas

conveniéncias da incorporadora;
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j) condicionamento da entrega das chaves a
uma seérie de pagamentos ou reembolsos, como a “taxa
de instituicdo de condominio” e o inusitado rateio do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) entre

comprador e vendedor;

k) as incorporadoras, em regra, se negam a
devolver o dinheiro recebido diante da “desisténcia” (ou
distrato) do promitente-comprador. Mesmo no
Judiciario a restituicdo sofre reducao entre 10 a 25%, a
titulo de indenizacéo de despesas diversas, apesar das
enormes vantagens experimentadas pela
incorporadora (afinal, recebeu dos consumidores um
verdadeiro empréstimo gratuito). As alteragdes
promovidas pela Lei n. 13.786, de 2018, na Lei n.
4.591, de 1964, consagram perdas mais significativas

para o consumidor;

[) o recebimento de informagbes adequadas,
claras, precisas, suficientes e tempestivas ndo é o
cenario comumente vivenciado pelo consumidor. Em
regra, por conta da relativa complexidade juridica da
incorporagao imobiliaria, o promitente-comprador fica
literalmente confuso e “perdido” diante uma infinidade

de providéncias a serem adotadas.

O advogado Marcelo Tapai, antes referido,
destaca: “A Lei 13.786/2018 promoveu diversas
alteragbes na Lei de Incorporagcbes, porém as mais
impactantes foram os pontos que trataram das
penalidades impostas aqueles que nao conseguem
realizar os pagamentos./Modificou drasticamente

direitos ja conquistados ha décadas pelos

consumidores adquirentes, cujos entendimentos
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sedimentados e Sumulas, tanto dos tribunais estaduais
quanto do STJ, ja haviam garantido./(...) Como se nao
bastasse todos os retrocessos legislativos, que afligem
a questdo da incorporagao imobiliaria e causam ainda
mais prejuizos aos promitentes compradores de
iméveis na planta, e que ndo conseguem levar o
negocio adiante, existe um forte movimento de
entidades ligadas ao mercado imobiliario com o
objetivo de modificar entendimentos sumulados no
STJ, que de alguma maneira ainda dao algum tipo de
protecdo aos consumidores desse setor” (fonte:

conjur.com.br).

O rapido apanhado realizado demonstra uma
relagéao profundamente assimétrica entre
incorporadoras e consumidores. E urgente e importante
uma criteriosa revisao da legislagdo, com reflexos na
jurisprudéncia, para consagrar um equilibrio razoavel,
com seguranga juridica, entre o desenvolvimento da
importante atividade econémica de incorporagao
imobiliaria e a protegdo do consumidor. Esse ultimo na
peculiar condigdo de promitente-comprador de uma
unidade imobiliaria por ser construida e habitada, o que
exige, também, a necessaria ponderagcao do direito

fundamental a moradia (artigo sexto da Constituigao).

Esse delicado panorama da incorporagao
imobiliaria ilustra bem uma afirmacdo que faco de
maneira recorrente. As profundas desigualdades
socioecondémicas brasileiras decorrem, em grande
medida, de importantes instrumentos de transferéncia
de riguezas cuidadosamente inseridos na

institucionalidade juridica.
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