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RESUMO

O presente estudo possui como embasamento a seguranca juridica do
consumidor no contrato firmado com a incorporagao imobiliaria. O trabalho tem
como objetivo verificar a responsabilidade do incorporador, no ambito
consumerista, quanto aos inadimplementos e irregularidades do contrato celebrado
com o adquirente e para isso faz-se necessario compreender o que vem a ser
seguranga juridica do consumidor perante um contrato celebrado com a
incorporacdo imobiliaria e associar essa protecdo dada ao adquirente aos
principios constitucionais da fungéo social, da garantia da propriedade privada e da
boa fé, bem como a analise dos dispositivos do Cddigo de Defesa do Consumidor,
da Lei n® 4.591/64 e da Lei n® 10.931/2014.
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ABSTRACT

The present study is a basis for the legal certainty of the consumer in the
contract signed with the real estate development. The purpose of the work is to
verify the responsibility of incorporating, in the consumerist context, in relation to the

default and irregularities of the contract concluded and what is necessary to make



understand what is to be done. The private company and the company of natural
and legal persons receive the social functions, guarantee and right of exercise, as
well as the analysis of the credit rights of the Consumer Protection Code, Law
4591/64 and Law 10.931 / 2014.
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INTRODUCAO

A escolha do tema foi feita, tendo como embasamento o processo de
urbanizagao do Brasil e a referida concentragao da populacdo nos centros urbanos,
onde os problemas aumentaram e os adquirentes passaram a cobrar do Judiciario

um posicionamento e uma resposta acerca dos prejuizos que estavam tendo.

O elemento de estudo do presente trabalho é a seguranca juridica do
consumidor no contrato firmado com a incorporagdo imobiliaria. A maioria dos
contratos sédo formalizados por adesdo, onde o incorporador € o fornecedor de
bens e servigos e 0 adquirente € o consumidor. Assim, € perfeitamente possivel a
aplicagcao do Caodigo de Defesa do Consumidor em caso de responsabilizacdo do
incorporador por eventual acidente de consumo ou vicio do produto. Logo, sera
feito uma breve exposicdo acerca da relagao entre o adquirente e o incorporador
direcionando pro &ambito da relagdo consumerista no que tange aos

inadimplementos e/ou irregularidades.

Assim, o objetivo primordial deste trabalho é fazer uma breve exposigao
do que vem a ser seguranca juridica do consumidor perante um contrato celebrado
com a incorporagao imobiliaria bem como os mecanismos de prote¢cado garantidos

pelo Codigo de Defesa do Consumidor ao adquirente.



1. A INCORPORAGAO IMOBILIARIA E O CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR - CDC

O incorporador sempre existiu, entretanto era equiparado a um corretor,
mandatario ou até mesmo gestor de negdcios. Ocorre que, devido ao processo de
urbanizagao do Brasil e a referida concentragao da populacdo nos centros urbanos,
os problemas aumentaram e os adquirentes passaram a cobrar do Judiciario um

posicionamento e uma resposta acerca dos prejuizos que estavam tendo.

Assim, surgiu a necessidade do legislador brasileiro regulamentar as
incorporadoras, e como isso responsabilizar tal atividade pelos prejuizos causados,

onde passou a ser previsto juridicamente pela Lei 4.591/64.

A incorporacdo imobiliaria € a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgdo, para alienacgéao total ou parcial, de edificacbes ou
conjunto de edificagdes compostas de unidades autbnomas, conforme artigo 28 da
Lei 4.591/64.

E notdria a importancia da referida lei, pois regulamentou os assuntos
relacionados ao condominio em edificagcdes e incorporagcdes imobiliarias, € o
incorporador passou a ser responsabilizado civilmente por fato do produto e/ ou

vicio do produto, de forma objetiva, pelo Cddigo de Defesa de Consumidor.

Conforme Rodrigo Azevedo Toscano de Brito:

“O incorporador tem a obrigagdo de colocar o imével do mercado de
consumo em perfeitas condi¢gdes de uso e fruicdo, na forma prometida e
de conformidade com o projeto, o qual deve estar registrado desde o inicio
dos trabalhos. Caso seja detectado qualquer vicio, oculto ou aparente, ou
problema na solidez e seguranga do imovel, o incorporador sera obrigado
a repara-lo, de maneira a deixar o imével da forma prometida ao
adquirente”. !

Yin “Cadigo brasileiro de Defesa do Consumidor comentado pelos autores do anteprojeto, Forense
Universitaria, 72 ed.,p.155.



O Codigo de Defesa do Consumidor surgiu para proteger o
hipossuficiente, principalmente no que tange ao contrato de adesao, por se tratar
de um contrato em que limita a vontade de uma das partes, impondo ao

consumidor os seus termos.

Com a celebragéo de um contrato, onde envolve duas ou mais partes e
que terdo direitos e deveres a serem cumpridos, € necessario que a Lei os
assegure, sendo possivel que uma pessoa fisica ou juridica, adquirente de um
imovel, ingresse judicialmente com uma agao baseada no Cddigo de Defesa do

Consumidor, contra a empresa que lhe vendeu um imdvel.

Consoante Diniz?, “é um contrato que abrange as obrigacdes de dar e
fazer, operando seus direitos em etapas sucessivas, até a conclusao do edificio e a

transferéncia definitiva das unidades autbnomas aos seus proprietarios”.

No que tange a incorporacédo imobilidria, embora sua natureza juridica
seja bilateral ou sinalagmatica, consensual, onerosa e formal, ainda sim é possivel
que a celebracao da venda seja feita mediante a utilizacdo de contrato de adeséao e
que também incide a aplicacdo ndo somente do Cdédigo Civil, mas do Cddigo do

Consumidor e da proépria lei de incorporagao.

O Cédigo de Defesa do Consumidor, em seus artigos 2° e 3°, estabelece
o conceito de consumidor e fornecedor, sendo perfeitamente plausivel que tanto
uma pessoa fisica quanto uma pessoa juridica, adquirente de um imovel, possa
ingressar com uma demanda judicial com fulcro na legislacdo consumerista, sendo
a empresa responsavel pela venda do imével enquadrada como fornecedora de um

produto e/ou servico.

Vejamos alguns artigos, do Cddigo de Defesa do Consumidor,

concernentes ao conceito de consumidor e fornecedor:

2 DINIZ, Maria Helena. Tratado teérico e pratico dos contratos. 2006, p.13.



Art. 2° - Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza
produto ou servigo como destinatario final.

Paragrafo Unico — Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas,
ainda que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagbes de consumo.
Art. 3° - Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de produgdo, montagem, criagdo, construgao,
transformacéao, importagéo, exportagéo, distribuigdo ou comercializagéo de
produtos ou prestagao de servigos.

§1°. Produto é qualquer bem, mével ou imével, material ou imaterial.

§ 2°. Servigo é qualquer atividade fornecida no mercado de consumo,
mediante remuneracao, inclusive as de natureza bancaria, financeira, de
crédito e securitaria, salvo as decorrentes das relagbes de carater
trabalhista. >

Assim, o incorporador é o fornecedor de bens e servicos e o adquirente
€ o consumidor, sendo perfeitamente possivel a aplicagdo do CDC em caso de
responsabilizacdo do Incorporador por eventual acidente de consumo ou vicio do

produto.

Inclusive existem inumeras jurisprudéncias no sentido da aplicagdo do

Caodigo de Defesa do Consumidor nas transacgdes imobiliarias, dentre elas:

TJ-ES - Agravo Interno (Arts 557/527, Il CPC) Ap Civel AGT 35000082921
ES 35000082921 (TJ-ES)

JurisprudénciasData de publicagdo: 11/12/2006

Ementa: . CONSUMERISTA E PROCESSUAL CIVIL. APLICACAO DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NOS CONTRATOS
DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA. RESPONSABILIDADE PELO ViCIO
DO SERVICO. ART. 20 DOCDC. RECONHECIMENTO DA
SOLIDARIEDADE DA CADEIA DE FORNECEDORES. 1. Os contratos
de incorporagao imobiliaria sdo regidos pelo Codigo de Defesa do
Consumidor . Precedentes do Superior Tribunal de Justiga. 2. Nos termos
do art. 20 do CDC, o fornecedor de servigos responde pelos vicios do
servico, podendo o consumidor exigir a restituicdo da quantia paga quando
o servico contratado ndo é executado em conformidade com as indicagdes
constantes na oferta. 3. Na linha do paragrafo Unico do art. 7° do CDC , as
empresas de promogdo e de venda e compra de
unidades imobiliarias resultam solidariamente culpadas pela
impossibilidade de construgdo do empreendimento. Precedentes do STJ.3.
Recurso desprovido.

TJ-ES - Agravo Interno (Arts 557/527, 11 CPC) Ap Civel AGT 35000082921
ES 035000082921 (TJ-ES)
JurisprudénciasData de publicagdo: 11/12/2006

% PRESIDENCIA DA REPUBLICA. Codigo de Defesa do Consumidor. Disponivel em:
<www.planalto.gov.br/ccivil 03/LEIS/L8078.htm > Acessado em 14/03/2018.




Ementa: IAgravo interno na apelacgao civel n. :
035000082921.Agravante: Imobiliaria Praia da Costa Ltda.Agravados:
Afonso Celso Jabour e outros.. CONSUMERISTA E PROCESSUAL CIVIL.
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NOS
CONTRATOS DE INCORPORAGAOIMOBILIARIA.
RESPONSABILIDADE PELO VICIO DO SERVICO. ART. 20 DO CDC .
RECONHECIMENTO DA SOLIDARIEDADE DA CADEIA DE
FORNECEDORES. 1. Os contratos de incorporagao imobiliaria séo
regidos pelo Codigo de Defesa do Consumidor . Precedentes do Superior
Tribunal de Justica. 2. Nos termos do art. 20 do CDC , o fornecedor de
servigos responde pelos vicios do servigo, podendo o consumidor exigir a
restituicdo da quantia paga quando o servigo contratado nao é executado
em conformidade com as indicagbes constantes na oferta. 3. Na linha do
paragrafo unico do art. 7° do CDC , as empresas de promogéo e de venda
e compra de unidades imobiliarias resultam solidariamente culpadas pela
impossibilidade de construgao do empreendimento. Precedentes do STJ.3.
Recurso desprovido

Muito embora exista uma lei prépria para regulamentar os assuntos
relacionados a incorporagao imobiliaria, a intervencdo do Codigo de Defesa do
Consumidor faz-se necessaria, pois combate as praticas abusivas previstas no
artigo 39 do Codigo de Defesa do Consumidor e ambos os dispositivos tém como

pressupostos a fungao social e a boa fé.

Logo, por ser equiparado a consumidor, sdo muitas garantias dadas ao

adquirente de unidade futura pelo Codigo de Defesa do Consumidor.

2. A SEGURANGA JURIDICA DO ADQUIRENTE NO CONTRATO
DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Diante de tantos problemas decorrentes por falhas e praticas abusivas
nos contratos imobiliarios e devido a auséncia de acompanhamento juridico, o
adquirente, que é equiparado a consumidor e pessoa hipossuficiente, incorre em

diversos problemas de ordem documental, de adequagao, dentre outras falhas.

Com isso, para maior seguranca juridica, o artigo 32 da Lei 4.591/1964
especifica uma série de documentos a serem arquivados no cartério de registros de

iméveis, que sio:



Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades
autbnomas apoés ter arquivado, no cartério competente de Registro de
Imoveis, os seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e
irretratavel, de compra e venda ou de cesséao de direitos ou de permuta do
qual conste clausula de imissao na posse do imovel, ndo haja estipulagbes
impeditivas de sua alienagcdo em fragbes ideais e inclua consentimento
para demolicdo e construcdo, devidamente registrado;

b) certidbes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de
protesto de titulos de agbes civeis e criminais e de 6nus reais relativa ao
imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

c) historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20
anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construgdo devidamente aprovado pelas autoridades
competentes;

e) calculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das
partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva
metragern de area construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o
titular de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadagéo das
respectivas contribuigdes;

g) memorial descritivo das especificagbes da obra projetada, segundo
modelo a que se refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei;

h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
calculada de acordo com a norma do inciso lll, do art. 53 com base nos
custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de
construgdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional
responsavel pela obra;

i) discriminacéo das fra¢des ideais de terreno com as unidades auténomas
que a elas corresponderao;

j) minuta da futura Convencgéo de condominio que regera a edificagdo ou o
conjunto de edificagdes;

I) declaragdo em que se defina a parcela do prego de que trata o inciso |l,
do art. 39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo
31;

n) declaragéo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia
(art. 34);

0) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de
crédito que opere no Pais ha mais de cinco anos.

p) declaragdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o numero de
veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos

mesmos. (Alinea incluida pela Lei n° 4.864, de 29.11.1965). *

Além de toda documentagdo arquivadas no cartério de registro de
iméveis, do contrato celebrado e da escritura publica, existe o patriménio de
afetagcdo, que € um sistema de seguranga opcional para o adquirente, onde cada

patrimdnio tera um empreendimento como afetagdo, dando maior seguranga aos

* PRESIDENCIA DA REPUBLICA. Lei 4.591./1964. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Leis/L4591.htm> Acessado em 08/03/2018.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4864.htm

negocios juridicos imobiliarios e importante fonte de garantia contra possiveis

quebras do setor de incorporacéo.

O patriménio de afetagdo é regulamentado pela Lei 10.931/20014 e
também possui previsdo na Lei 4.591/1964, em seus artigos 31-A ao 31-F,
ressaltando que tal patriménio ndo tem comunicagdo com o patriménio geral do

incorporador

No patriménio de afetacéo, é apartado os bens referentes a determinado
empreendimento do patriménio do incorporador, sendo reconhecido como um

patriménio autdnomo e, conforme Chalhub®:

“Essa separacao do patriménio é no sentido de garantir que a quantia
recebida do empreendimento especifico, seja severamente investida no
respectivo empreendimento, de modo que impossibilite o desvio de
recurso de um empreendimento a outro que seja estranho ao
empreendimento afetado, onde cada empreendimento tem o seu proprio
patriménio”.
Logo, o patriménio de afetacdo tem a finalidade de proteger os
adquirentes da realizagcdo e conclusdo do empreendimento onde ndo € admitido
que o incorporador utilize os recursos do empreendimento afetado em outro que

nao seja inerente a ele.

Cabe ressaltar que, o patrimbnio de afetacdo confere maior seguranca
juridica aos adquirentes de imédveis sob o regime de incorporagcao imobiliaria, tanto
pela garantia em nao ter os recursos desviados para outra finalidade, quanto para

resguardar os adquirentes do imoével em eventual faléncia do incorporador.

Sendo assim, diante da faculdade em aderir ao regime de patriménio de
afetagdo, as normas do Cédigo de Defesa do Consumidor terdo respaldo diante de
cada caso, mas cabe ressaltar a importancia deste regime para conferir maior

seguranca juridica ao negécio imobiliario.

5 CHALHUB, Melhim Namem. A incorporadora imobiliaria como patrimonio de afetagdo. 2003,
p.62.



CONSIDERAGOES FINAIS

Com a edicao da Lei 4.591/64, a incorporadora passou a responder
pelos danos causados e também estendeu a qualidade de incorporador ao
proprietario ou adquirente do terreno, que promova a edificacdo destinada a
utilizacdo condominial e exponha unidades a venda antes da conclusédo das obras,

conforme o artigo 30 da referida Lei.

No que tange a incorporagdo imobiliaria, embora sua natureza juridica
seja bilateral ou sinalagmatica, consensual, onerosa e formal, ainda sim é possivel
que a celebragéo da venda seja feita mediante a utilizagdo de contrato de adeséo e
que também incide a aplicacdo ndo somente do Cdédigo Civil, mas do Cdédigo do

Consumidor e da prépria lei de incorporacgao.

O Codigo de Defesa do Consumidor é uma lei especifica que
regulamenta as relagdes de consumo, onde temos de um lado o consumidor e do
outro lado o fornecedor, trazendo mais protegcao para a parte mais fragilizada da

relagdo de consumo.

O construtor/ incorporador possui uma obrigacao de resultado e em caso

de inadimplemento, responde com a devida reparacéo pelos danos causados.

Logo, o incorporador pode ser responsabilizado civiimente por fato do
produto e/ ou vicio do produto, de forma objetiva, pelo Cdédigo de Defesa de

Consumidor.

Quanto ao patrimbnio de afetacdo, apesar de ser muito importante e
trazer maior segurancga juridica ao adquirente é de aplicagéo facultativa, que fica a

critério do incorporador quanto a sua aplicabilidade ou nao.
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Com isso, o instituto de afetacédo traz maior seguranca juridica no caso
de faléncia do incorporador € no caso dos desvios de recursos para outros

empreendimentos.
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