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Cumpre-me apresentar um pouco da historia juridica que
envolveu a questao da incorporacao imaobiliaria, ainda que o
tema encontre resguardo em uma lei de mais de 50 anos (Lel
n° 4.591/64).

Apesar de tanto tempo, 0 tema ainda continua vivo e tem sido
objeto de varios pronunciamentos judiciais aqui no STJ.

Mesmo com a crise financeira e politica, o pais néo para de
crescer e com ISSO segue-se a necessidade de um constante
acesso a moradia, assunto que €& resguardado
constitucionalmente.

Diz o art. 6° caput, da nossa CF. Sao direitos sociais a
educacao, a saude, a alimentacao, o trabalho, a moradia, 0
lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na
forma desta Constituicao.
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O contrato de compra e venda, tal como esta delineado no
nosso Codigo Civil, apresenta dois personagens (o0 vendedor e
0 comprador), gue manifestam vontade tanto sobre uma coisa,
cCoOmo sobre 0 seu preco. A concepcao obrigacao da compra e
venda esta enaltecida e mantida desde o CC/16.

Entdo, a compra e venda se perfaz com a manifestacao de
vontade dos contratantes e que sO se aperfeicoara com 0
pagamento do preco e quando o vendedor promover a tradicao
do bem imoével, com o registro da escritura no Cartorio de
Registro Civil (arts. 1.227 e 1.245, do CC/02).

No nosso sistema juridico atual, assim como no do CC/16, e da
esséncia da validade do contrato de compra e venda de imével
a escritura publica e o seu posterior registro.
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Diz o art. 108, do CC/02: Nao dispondo a lei em contrario, a
escritura publica € essencial a validade dos negoécios juridicos
que visem a constituicao, transferéncia, modificacao ou
renuncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

O certo é que, agora, como no passado, 0 pais passou por
uma forte crise de moradia que ensejou uma solucado melhor
do que aquela preconizada pelo CC/16 que admitia,
lamentavelmente, o arrependimento até a assinatura da
escritura translativa da propriedade.

Veja-se: Quando o instrumento publico for exigido como prova
do contrato, qualquer das partes pode arrepender-se, antes de
0 assinar, ressarcindo a outra as perdas e danos resultantes do
arrependimento, sem prejuizo do disposto nos arts. 1.095 a
1.097. (art. 1.088, do CC/16).
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E os artigos destacados falavam das arras e, no que interessa,
dizia o art. 1.095, do CC/16: Podem, porém, as partes estipular o
direito de se arrepender, nao obstante as arras dadas. Em caso
tal, se o arrependido for o que as deu, perde-las-a em proveito do
outro; se o que as recebeu, restitui-las-a em dobro.

Em suma, consagrado o direito ao arrependimento, O0sS
compromissos de compra e venda de lotes de terreno nao se
consumavam, porque 0os compromitentes vendedores preferiram
se sujeitar a uma demanda para a composicao das perdas e
danos, prometendo vender 0 mesmo terreno para outra pessoa,
com a obtencéao indisfargavel de lucro.

Clovis rotulou de ‘“infeliz® a redacao do art. 1.088 do CC/16
(“Cddigo Civil dos Estados Unidos do Brasil®, Livraria Francisco
Alves, 72 edicdo, atualizada, 1946, vo.. IV, pag. 248).
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Por isso o legislador Dbrasileiro foi buscar no Uruguai 0
compromisso de compra e venda, que tomou corpo no Decreto-
lei 58/37 que diferenciou a promessa de compra e venda do
compromisso. Na primeira, surgia para as partes a obrigacao de
contrair um contrato definitivo, mas 0 que ocorria era o
constante arrependimento.

Ja pelo compromisso de compra e venda, tal como idealizado,
nao havia simples promessa, porque as partes nao se
obrigavam a dar um consentimento futuro, na medida em que
ele ja havia sido dado. Apenas se obrigavam a repetir tal
consentimento com a escritura publica, que era indispensavel a
transmisséo juridica do imovel, até porque o mais das vezes, a
transmissao fisica ja havia se operado.

Essa é a licdo de Orlando Gomes em quem se apoiou Jose
Osorio (“Contratos”, Forense, 182 edicao atualizada e notas por
Humberto Theodoro Junior, 1999, pag. 243).
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E tanto vicejou tal entendimento, que o Supremo Tribunal
Federal acabou editando a Sumula 166, que vedava a
possibilidade do exercicio do arrependimento.

Ei-la: E inadmissivel o arrependimento no compromisso

de compra e venda, sujeito ao regime do Decreto-lei n°
58, de 10.12.1937.
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Sobreveio a Lel 649/49 que estabeleceu alteragcéao no
Decreto-lei 58, determinando que tais contratos, o0s
compromissos de compra de venda, desde que Inscritos a
qualquer tempo, atribuiam aos compromissarios direito real
oponivel a terceiros, e lhes conferiam o direito de adjudicacéao
compulsoria.

Sobreveio a confusao da jurisprudéncia, embora de simples
solucéao. Isto porque uma coisa era o direito real que decorria
da inscricdo do titulo; outra, era o direito obrigacional
decorrente do titulo. Bastava separa-los.

E qual a raz&o para tal distingdo. E que o art. 5° do Decreto-lei
58 ainda vigorava e estabelecia que a averbacao atribui ao
compromissario direito real oponivel a terceiros, quanto a
alienacdo ou oneracdo posterior e far-se-a a vista do
Instrumento de compromisso de compra e venda, em que 0
oficial lancara a nota indicativa do livro, pagina e data do
assentamento.
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Seguiu no mesmo diapasao o art. 25, da Lel 6.766/79, ja
gque nele ficou estabelecido com mais propriedade de
redacao que o registro dos compromissos de compra e
venda confere direito real oponivel a terceiros.

Importa destacar: a averbacdo do Decreto-lei 58/37 ja
conferia ao compromisso de compra e venda eficacia contra
terceiros, porque néao se prestava a transferir o dominio.

Mas, reitere-se, com a Lei 6.766/79, o legislador conferiu
direito real a0 compromissario comprador pois, como ja
destacado, o0 registro conferiu direito real oponivel a
terceiros.

Encerrando e mais uma vez lembrando a licdo de Jose
Osorio, agora escudado em Barbosa Lima Sobrinho, para
guem os direitos reais do compromissorio sobre a coisa Sao
completos, abrangendo a propria substancia da coisa, com
a faculdade de destrui-la, altera-la e tansforma-la,
pontificando de forma surpreendente e emblematica que
restara ao compromitente vendedor a recordacao da
propriedade (“Compromisso de Compra e Vendas”, Saraiva,

22 edicao, revista e ampliada, 1983, pags. 88 e 90).
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Impossivel deixar de observar que como o NCC agarrou-se aos
bons principios da boa-fé objetiva (arts. 113 e 422), da probidade,
da eticidade (art. 422), e da funcao social do contrato (art. 421),
tudo a amparar um direito em favor do titular passivo da
obrigacdo, que ainda haja espaco nele para o0 direito ao
arrependimento. Mormente quando se sabe que o art. 187 do
NCC afastou a possibilidade do abuso de direito.

Por isso, possivel concluir que o art. 1.417 do NCC nao pode mais
ter nele domicilio porque consagra a indigesta possibilidade da
promessa de compra e venda adotar 0 agora indesejavel direito
ao arrependimento, mormente quando substancialmente
adimplido o contrato.
Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se nao
pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico ou
particular, e registrada no Cartorio de Registro de Imoveis, adquire
o promitente comprador direito real a aquisicao do imovel.
Em suma: ndo somados os dois requisitos (ausente a clausula de
arrependimento e o registro), a promessa que na regra gera mero
direito de crédito nao gerara direito real oponivel “erga omnes”.

E uma pena o retrocesso!

Valho-me de Clovis para encerrar: foi “infeliz" a redacéo do art.
1.417 do NCC.
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4.- O CONTRATO DE IN
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No dizer de ORLANDO GOMES, pelo contrato de
incorporagcdo imobiliaria obriga-se alguém a promover a
construcédo de edificio dividido em unidades autdonomas
para distintos adquirentes da respectiva fracao ideal do
terreno, sob regime de condominio especial (RT 461/11,
marco de 1974).

Mais adiante, 0 mesmo autor, na mesma obra, pontifica
sobre as partes do contrato de incorporacao imobiliaria,
esclarecendo que de um lado se vé a figura do
Incorporador, e de outro, a pessoa que adquiriu ou promete
adquirir uma ou mais unidades autonomas da edificacéo a
ser construida ou em constru¢céo, que recebe o nome de
subscritor ou de adquirente (op.cit., pag. 11).
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Na busca de um conceito de incorporador, 0 art. 29 da Lel
4.591/64 o define como a pessoa fisica ou juridica, comerciante
OuU hao, que se encarregue pessoalmente ou nao de construir o
edificio, mas que, em qualquer hipotese, assume a
responsabilidade de entregar aos adquirentes as unidades que
lhes vendeu, no prazo estipulado.

Diz HAMID CHARAF BDINE JUNIIOR que a incorporagao
Imobiliaria continuou sendo regida pela Lei 4.591/64, a despeito
da entrada em vigor do Cadigo Civil de 2002 e, firme na licao de
CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, pontifica que na
incorporacéo, o incorporador obtem do proprietario do imaével
uma opcao de venda, se 0 imovel nao for de sua propriedade.
Em seguida, obtém um projeto de um arquiteto ou faz o calculo
do valor do negocio (construcao de um predio) e oferece as
unidades a venda (“A Responsabilidade Civil do Incorporador
Imobiliario”, in “Direito Imobiliario Brasileiro”, Quartier Latin,
2011, pag. 682, Coordenadores Alexandre Guerra e Marcelo
Benachio).
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Bem por isso, cabe aqui cravar a observacao do ja citado
ORLANDO GOMES, para quem o incorporador nao tem de
acumular Iinevitavelmente a condicdo de construtor. A
construcao tanto pode ser promovida e realizada pelo
Incorporador, sob regime de empreitada ou administracao, como
pode ser contratada diretamente entre 0s adquirentes e a
companhia construtora (opus cit., pag. 11).

Em arremate, nao se pode esquecer de anotar qgue bem antes
do advento da Lei de Condominio, editada em 1964, ja os
Incorporadores de edificios (Quando nem sequer tinham eles
definicao legal), haviam descoberto a efetiva possibilidade de
venderem apartamentos por construir, nao 0s ja construidos. A
esse tipo de apartamento por construir 0s juristas emprestaram
do Direito a figura da chamada “coisa futura®, que integra a
classe de contratos aleatorios ou contratos de risco, consoante
a licao de NELSON KOJRANSKI (“Condomio Edilicio”,
Malheiros, 22 edicao, pag. 26).
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RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E
DO CONSUMIDOR. PROCESSUAL CIVIL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. ALEGACAO DE
ABUSIVIDADE. TEORIA DA ASSERCAO. LEGITIMIDADE
PASSIVA DA INCORPORADORA. VALIDADE DA
CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-
IMOBILIARIA (SATI). COBRANCA. DESCABIMENTO.
ABUSIVIDADE.

1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:
1.1. Legitimidade passiva ‘ad causam' da
incorporadora, na condicao de promitente-vendedora,
para responder pela restituicdo ao consumidor dos
valores pagos a titulo de comissé@o de corretagem e de
taxa de assessoria técnico-imobiliaria, nas demandas em
gue se alega pratica abusiva na transferéncia desses
encargos ao consumidor.
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concreto, rejeitando-se a preliminar de ilegitimidade.

2.2. "Validade da clausula contratual que transfere
ao promitente-comprador a obrigacédo de pagar a
comissao de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autonoma em regime de
incorporacao imobiliaria, desde que previamente informado
0 preco total da aquisicdo da unidade autdonoma, com 0
destaque do valor da comissao de corretagem™ (tese
firmada no julgamento do REsp 1.599.511/SP).

2.3. "Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere, vinculado a celebracdo de
promessa de compra e venda de imovel” (tese firmada no
julgamento do REsp 1.599.511/SP).

2.4. Improcedéncia do pedido de restituicao da comissao
de corretagem e procedéncia do pedido de restituicao da
SATI.

3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM PARTE.

(REsp 1.551.951/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Segunda Secao, |. 24/8/2016, DJe 6/9/2016)
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RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E
DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE
VENDAS. CORRETAGEM. SERVICO DE ASSESSORIA

TECNICO-IMOBILIARIA  (SATI). CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.
PRESCRICAO TRIENAL DA PRETENSAO.

ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.

1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1.
Incidéncia da prescricdo trienal sobre a pretensao de
restituicao dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem ou de servico de assisténcia técnico-
imobiliaria (SATI), ou atividade congénere (art. 206, § 3°, IV,
CQO).

1.2. Aplicacdo do precedente da Segunda Secao no
julgamento do Recurso Especial n. 1.360.969/RS, concluido
na sessao de 10/08/2016, versando acerca de situacao
analoga.
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RORSUEIRER 2. CASO CONCRETO: 2.1. Reconhecimento do

Implemento da prescricao trienal, tendo sido a demanda
proposta mais de trés anos depois da celebracido do
contrato.

2.2. Prejudicadas as demais alegacdoes constantes do
recurso especial.

3. RECURSO ESPECIAL PRQVIDO.

(REsp 1.551.956/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Segunda Secao, |. 24/8/2016, DJe
6/9/2016)
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RECURSO ESPECIAL. PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA. PEDIDO DE INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS E
MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
LEGITIMIDADE DA CEF. AUSENCIA. AGENTE FINANCEIRO.
1. Cinge-se a controvérsia a definir se a Caixa Econdmica
Federal possui legitimidade para responder pelo atraso na
entrega de imodvel financiado com recursos destinados ao
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).

2. O exame da legitimidade passiva da CEF esta relacionado
com tipo de atuacéo da empresa publica no ambito do Sistema
Financeiro Habitacional, ora como agente meramente
financeiro, em que nao responde por pedidos decorrentes de
danos na obra financiada, ora como agente executor de
politicas federais para a promocao de moradia para pessoas de
baixa ou baixissima renda, em que responde por mencionados
danos. Precedente.
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3. Para o fim de verificar o tipo de atuacao da CEF e concluir pela
sua legitimidade para responder por danos relativos a aquisicao
do imovel, devem ser analisar os seguintes criterios: i) a legislacéao
disciplinadora do programa de politica de habitacional; ii) o tipo de
atividade por ela desenvolvida, iii) o contrato celebrado entre as
partes e iv) e a causa de pedir.

4. No caso dos autos, considerando-se que a participacao da
CEF na relacéo juridica sub judice ocorreu exclusivamente na
gualidade de agente operador do financiamento para fim de
aquisicao de unidade habitacional, a instituicao financeira
néo detém legitimidade para responder pelo descumprimento
contratual relativo ao atraso na entrega do imovel adquirido
com recursos destinados ao Programa Minha Casa Minha
Vida (PMCMV).

5. Recurso especial nao provido.

(REsp 1.534.952/SC, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Terceira Turma, ). 7/2/2017, DJe 14/2/2017)
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DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL INTERPOSTO SOB A
EGIDE DO CPC/73. EMBARGOS DE TERCEIRO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA NAO REGISTRADO.
NATUREZA JURIDICA. EFEITOS. ALEGACAO DE NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL AFASTADA. AUSENCIA DO
REGISTRO DO MEMORIAL DE INCORPORACAO E DEMAIS
DOCUMENTOS PREVISTOS NO ART. 32 DA LEI N°
4.591/1964. ONUS DA INCORPORADORA. NULIDADE
AFASTADA. SUCUMBENCIA. PRINCIPIO DA CAUSALIDADE.
1. Inexiste ofensa ao art. 535 do CPC guando o tribunal de
origem pronuncia-se de forma clara e precisa sobre a questao
posta nos autos.

2. O descumprimento, pela incorporadora, da obrigacao
prevista no art. 32 da Lei 4.591/64, consistente no registro
do memorial de incorporagcdo no Cartorio de Imoveis e dos
demais documentos nele arrolados, nao implica a nulidade
ou anulabilidade do contrato de promessa de compra e
venda de unidade condominial. Precedentes.

3. E da natureza da promessa de compra e venda devidamente
registrada a transferéncia, aos adquirentes, de um direito real
denominado direito do promitente comprador do imovel (art.
1.225, VII, do CC/02).
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obrigacionais adjetivados, que podem atingir terceiros, nao
dependendo, para sua eficacia e validade, de ser
formalizada em instrumento publico. Precedentes.

5. Mesmo que o0 promitente-vendedor nao outorgue a escritura
definitiva, nao tem mais ele o poder de dispor do bem prometido
em alienacao. Esta impossibilitado de oferecé-lo em garantia ou
em dacdo em pagamento de divida que assumiu ou de grava-lo
com quaisquer Anus, pois o direito atribuido ao promissario-
comprador desfalca da esfera juridica do vendedor a plenitude
do dominio.

6. Como consequéncia da limitacao do poder de disposicao
sobre o imovel prometido, eventuais negocios conflitantes
efetuados pelo promitente-vendedor tendo por objeto o imovel
prometido podem ser tidos por Ineficazes em relacdo aos
promissarios-compradores, ainda que atinjam terceiros de boa-
feé.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1.490.802/DF. Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira
Turma, ). 17/4/2018)
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