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1° Vice-Presidente do TJ/RJ

redirecionamento do eixo filoséfico do

direito brasileiro, provocado pelo advento

da Constituicio Federal de 1988, estd nos

conduzindo 2 socializagdo, deixando para trds
o individualismo, caracteristico do Séc. XIX.

Do patrimonialismo exacerbado do Estado Liberal
caminhamos em direc¢do a solidariedade social.

O positivismo estrito deu lugar a um direito principiolégico,
amparado em valores fundamentais, que devem pairar,
soberanamente, sobre o texto da lei.

Novos paradigmas, emanados da Carta Magna, passaram
a inspirar o direito privado, tornando cada vez mais ténue a
velha dicotomia entre o direito publico e o privado.

Ficil serd compreender o imediato e decisivo impacto
que estes novos valores provocaram no mundo dos contratos
imobilidrios, tdo impregnados de densidade social e
econOmica.

A fungdo social e a boa-fé objetiva passaram a ser
cldusulas implicitas em todos os contratos, especialmente
os imobilidrios, o que permitird ao Poder Judicidrio
aferir se eles estio atendendo ao interesse coletivo e se os
contratantes estio se conduzindo como se conduziriam
homens honestos.

No passado, ndo muito distante, o mercado de compra ¢
venda de imdveis era regido pelos principios da autonomia
da vontade ¢ do pacta sunt servanda, levados ao exagero,
como verdadeiros dogmas, e era exercido de maneira quase
amadoristica, sem que houvesse mecanismos eficientes para
proteger os construtores ¢ os adquirentes de iméveis.

O Cédigo Bevilacqua, fiel a tradicio liberal, pouco
interferia na formulacio dos contratos imobilidrios, e o
Estado entendia que seu Unico dever era o de assegurar a
liberdade das partes, no momento da celebragio do contrato,
como se bastasse ela para garantir seu equilibrio ético e
econdmico, o que se revelou, com o tempo, uma das mais
perversas faldcias.

Muitos empreendimentos imobilidrios eram langados,
sem a menor base de sustentagio juridica e econdmica,

20 * JUSTICA & CIDADANIA « OUTUBRO 2007

atraindo iludidos compradores, dvidos pela realizagiao do
acalentado sonho da casa prépria.

No curso da construcio, eram as obras abandonadas,
surgindo, no perfil urbano, os trigicos “esqueletos”, que
eram o mais eloqiiente atestado da inseguranga juridica e
da falta de uma legislagio adequada, capaz de assegurar, o
mais possivel, o cumprimento dos contratos.

A disciplina do condominio voluntirio, constante do
Cédigo Civil passado, era de todo inadequada para os
novos tempos de concentragdo urbana, com a inevitdvel
necessidade de criar novas unidades habitacionais, capazes
de absorver a demanda cada vez mais aquecida.

A perversa especulagao do solo urbano, cada vez mais
inacessivel as classes média e pobre, fez surgir o fendmeno
da verticalizagdo das cidades, “empilhando” as moradias
umas sobre as outras e obrigando as pessoas a viverem
confinadas em espacos cada vez menores.

Um novo modelo de condominio nascia, em planos
horizontais, sem uma disciplina juridica prépria, capaz de
enfrentar ¢ compor os inevitdveis conflitos que explodiam
nestes espagos comuns.

A Lei 4.591/64, que se deve ao génio criador do mestre
Caio Mirio, veio mitigar esses problemas, criando, pela
vez primeira, instrumentos poderosos para proteger os
adquirentes das unidades imobilidrias.

O condominio, mais tarde denominado edificio, permitiu
a coexisténcia de partes comuns e exclusivas, e foi disciplinado
em suas duas fases distintas: a da incorporacdo, quando
langado e vendido o empreendimento, e a da convivéncia entre
os moradores, depois de entregue e instalado o edificio.

Ao criar a figura do incorporador, tornando-o civil e
penalmente responsdvel pela conclusio do empreendimento,
ao tornar obrigatério o registro prévio do memorial
descritivo, do contrato de constru¢cio e da minuta da
Convencio, a Lei 4.591/64 conseguiu enfrentar o desafio e
vencé-lo, mitigando os riscos dos negécios e transmitindo
confianga ao mercado.

Contudo, o crescimento continuo e quase incontroldvel

A

das cidades, aliado & especulagio e ao caos econémico
provocado pela inflacio, que alcangou patamares
apocalipticos, logo tornou a Lei 4.591/64 insuficiente para
manter o equilibrio do mercado.

O problema mais instigante era a obtencio de
financiamentos, indispensdveis a realizacdo das obras, ¢ a
garantia de seus retornos, com o pagamento pontual dos
mutuos concedidos.

Todos sabemos que a ponte que liga a economia ao direito
chama-se crédito, e seu pilar de sustentacio ¢é sua garantia.

O mecanismo cldssico da garantia hipotecdria foi se mos-
trando cada vez mais inadequado, principalmente em razio
da enorme dificuldade em executar o devedor e levar o imével
a hasta publica, o que, na prdtica, demanda virios anos,
afastando e apavorando os investidores e incorporadores.

A solugio da chamada execugio extrajudicial, que
garantiria a realizagdo rdpida dos créditos, para nio onerar
os demais conddéminos, durante a constru¢io, nio se
revelou tio eficiente, como se supunha, diante de recursos
protelatorios, manejados pelos inadimplentes e que sustavam
a realizagdo das pragas.

Tornou-se indispensdvel que novos mecanismos de
captagio de recursos fossem criados, a fim de garantir o
fluxo dos capitais necessrios para manter o equilibrio entre
a oferta e a demanda de novas unidades, além de proteger
todos os segmentos do mercado, incluindo os investidores,
incorporadores e compradores.

A garantia da alienagao fiducidria, quando estendida aos
iméveis, pela Lei 9.514/97, deu novo inimo ao mercado,
facilitando, e muito, o acesso ao crédito, ji que o financiador
nio mais ficava na exasperante dependéncia da execucio
hipotecdria, quando se tornava o comprador inadimplente,
bastando-lhe manejar o interdito de reintegracio de posse,
ao qual a lei assegurava a concessio de liminar, uma vez
atendidos determinados pressupostos.

A velocidade vertiginosa das transformagées sociais e
econdmicas, em pouco tempo, tornou defasada a legislagio
em que tantas esperancas foram depositadas.

O advento do Cédigo de Defesa do Consumidor ¢ o
impacto dos paradigmas da funcio social do contrato ¢
da boa-fé objetiva, fizeram com que fossem admitidas, em
nimero cada vez maior, agdes aparelhadas pelos adquirentes,
pugnando pela revisao dos contratos, sob o argumento da
lesao ou da onerosidade excessiva.

As teorias revisionistas, alicercadas todas na velha
cldusula rebus sic stantibus, conquistaram seu lugar de
destaque na lei consumerista e no novo Cédigo Civil.

Mas nio era sé isso. Havia muito mais.

Era freqiiente que os adquirentes das unidades suspen-
dessem os pagamentos das parcelas do preco, e, o que ¢
dramaticamente pior, das cotas condominiais ¢ do IPTU,
enquanto litigavam por anos, mantendo a posse dos iméveis,
onerando os demais condéminos e a sociedade como um todo.

Quando, finalmente, ao longo de dolorosa via crucis, as
agdes se ultimavam, e era julgada improcedente a pretensao,

o débito condominial e fiscal era, muitas vezes, superior ao
real valor de mercado do imével.

Como se nio bastasse, essa situagio afugentava os possiveis
arrematantes, principalmente depois que o artigo 1345 do
novo Cédigo Civil passou a responsabilizar o adquirente
pelos débitos condominiais existentes antes da alienacio.

Continuava também em aberto a torturante questao da
faléncia da construtora ou incorporadora, o que paralisava a
obra, paradesespero dos compradores. Os recentes episédios
que abalaram o mercado imobilidrio, com a faléncia de uma
das maiores incorporadoras, sao prova eloqiiente de que a
legislagao j4 ndo mais atendia as necessidades do mercado,
mergulhando-o na falta de credibilidade.

Foi neste quadro desestimulante que adveio, finalmente,
a Lei 10.931/04, que trouxe ao sistema novas modalidades
de garantias para todos os seus segmentos.

Um de seus objetivos prioritdrios era o de assegurar, com
o fortalecimento da efetividade e da credibilidade do novo
sistema financeiro, a manutencio de um fluxo continuo de
capitais, o que ¢ indispensdvel para atender a uma demanda
cada vez mais aquecida.

O mercado nio pode mais sobreviver em sistoles ¢
didstoles, a0 sabor dasconjunturasnacionaiseinternacionais,
e das oscilagoes das bolsas.

E necessdrio captar recursos proprios, fazendo circular, com
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“MUITOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS ERAM LANCADOS,
SEM A MENOR BASE DE SUSTENTACAO JURIDICA E ECONOMICA,
ATRAINDO ILUDIDOS COMPRADORES, AVIDOS PELA REALIZACAO

DO ACALENTADO SONHO DA CASA PROPRIA.”

agilidade, os créditos imobilidrios, criando um novo mercado
financeiro, lastreado em titulos vinculados a iméveis.

A Lei 10.931/04 preencheu as lacunas deixadas pela
legislagio anterior, criando mecanismos poderosos de
garantia a todas as partes envolvidas.

A seguranca dos incorporadores passou a repousar no
sistema fiducidrio e na securitizagio de seus créditos.

A dos compradores, com a criagdo, ainda que facultativa,
do patrimoénio de afetagdo, que segrega os recursos para o
empreendimento, permitindo a sua continuagdo, pelos
condéminos, mesmo diante da faléncia da construtora.
Neste passo, ¢ oportuno lembrar que o criticdvel cardter
facultativo do novo sistema jé vem sendo, na prética,
superado, j4 que cada vez mais os agentes financeiros sé
vém concedendo financiamentos se adotado a afetacio
patrimonial.

Finalmente, para os investidores e financiadores, a
nova lei, como jd se disse, criou um sofisticado sistema de
circulagdo de créditos.

Basta lembrar, a titulo exemplificativo, a criagio das
Letras de Crédito Imobilidrio (LCI), das Cédulas de Crédito
Imobilidrio (CCI), das Cédulas de Crédito Bancdrio, que
asseguram os investimentos e¢ a continuagio dos fluxos,
inserindo o mercado, definitivamente, na economia de
primeiro mundo.

Além disso, a Lei 10.931/04 garante a uniformizacio
dos indices e critérios de reajustes, desde que as operagdes
de crédito tenham prazo igual ou superior a 36 meses, e isto
foi possivel gracas a criagdo da CCI, que ¢ o instrumento
que representa créditos vinculados e negécios imobilidrios,
especialmente os créditos decorrentes de comercializacio de
unidades imobilidrias.

Com isso, imprime-se celeridade a circulagao dos créditos,
como se depreende da simples leitura dos artigos 18 a 25 da
Lei 10.931/04.

Quanto a este aspecto financeiro, a lei é moderna e se
ajusta as necessidades atuais do mercado e as caracteristicas
mais avangadas da tecnologia de negociagio e circulagio
de créditos.
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A angtstia do tempo ndo nos permite maior aprofunda-
mento no estudo da Lei 10.931/04.

Dai preferir me concentrar nas inovagdes trazidas pelos
seus artigos 49 e 50, que se aplicam as pretensoes de revisao
dos contratos, ¢ que ji se mostram afinados com os principios
de funcio social e da boa-fé objetiva, evitando os males do
passado, ja antes referidos.

O art. 49, em muito boa hora, veda a interrupgio do
pagamento das cotas condominiais e tributos incidentes
sobre o imével, autorizando, em caso contrério, que o juiz
cancele a liminar ou a tutela antecipatdria antes concedida.

J4 o art. 50 disciplina o depésito judicial das parcelas
devidas, distinguindo as partes incontroversas e as que sio
objeto do conflito.

A simples leitura do dispositivo nos permite perceber, sem
maior esfor¢o, que ele se inspirou na pioneira regra do art.
67 da Lei do Inquilinato, ao disciplinar os procedimentos
a serem adotados na agio de consignacio de aluguéis e
acessorios da locacio.

Alj, pela primeira vez, autorizou-se o locador-credor a
levantar a parte incontroversa do depésito, prosseguindo o feito
quanto i controvertida, cabendo ao autor continuar a fazer os
depdsitos dos aluguéis vincendos, até decisdo final de mério.

Este sistema, ji premonitoriamente comprometido com
o principio da efetividade, acabou sendo absorvido pelo
Cédigo de Processo Civil, ao tratar da agao consignatéria.

Com as devidas adaptagdes, é o que se pretende agora,
com o art. 50, que se aplica as acoes judiciais que tenham por
objeto obrigacdo decorrente de empréstimo, financiamento
ou alienagao imobilidrios.

Exige-se, agora, que o autor-comprador discrimine
na petigdo inicial, dentre as obrigacdes contratuais,
aquelas que pretende controverter, quantificando o
valor incontroverso, sob pena de inépcia, o que melhor
seria dizer de indeferimento.

No que concerne ao valor incontroverso, terd que conti-
nuar a ser pago no tempo e modo previstos no contrato.

A suspensio da exigibilidade do valor controvertido
dependerd do depdsito do montante correspondente, que




ficard sujeito a remuneragio e atualizacio nas mesmas
condi¢des previstas no contrato.

Neste particular, a Lei 10.931/04 avancou mais que o
Cédigo de Processo Civil e a legislacdo inquilindria, ji que,
encerrado o feito, a quantia depositada terd tido atualizagdo
e rendimento maior do que teria pelos indices aplicados
aos depdsitos judiciais, sem falar que a prépria instituicio
financeira credora pode vir a receber a parte controvertida.

A grande ddvida, quanto ao bom funcionamento do sistema,
estd na regra inserida no § 4° do artigo 50, que permite ao juiz
dispensar o depdsito de que trata o § 2° em caso de relevante
razdo de direito e risco de dano irrepardvel ao autor, por decisio
fundamentada, na qual serdo detalhadas as razdes juridicas e
féticas da ilegitimidade da cobranca no caso concreto.

Trata-se de evidente cldusula aberta, que desafia o
prudente arbitrio do julgador ¢ que deve ser “fechada”
diante do caso concreto, sem se perder de vista os objetivos
sancadores da lei.

Serd preciso ter cautela para impedir aventuras judiciais,
propostas por adquirentes inadimplentes, ¢ que nio se
enquadram nos parimetros da boa-fé objetiva.

O depésito  pretendido deve ter um minimo de
razoabilidade, traduzindo a real inten¢io do autor de cumprir
o contrato, na medida do possivel.

A justa e necessdria protegdo da parte mais vulnerdvel na
relagdo contratual nio se confunde com paternalismo, capaz
de conduzir a um clima de perigosa inseguranca juridica.

O grande desafio que se pde diante do julgador é o de
aplicar os novos paradigmas, especialmente o da funcio
social do contrato, mas sem destruir os valores do passado, ¢,
entre eles, o da sua for¢a obrigatdria.

Ainda mais por que nio se pode olvidar que, nesses
casos, o adquirente conserva a posse do imével, o que traduz
significativo valor econdmico.

Merece elogios o que dispde o § 5° que impede a
suspensao da liminar da exigibilidade da obrigagao principal
sob a alegacio de compensacio com valores pagos a maior,
sem o valor integral desta.

Assim se impede que o autor nada pague ou deposite
durante o curso da lide, sob a simples alegacao que jé pagou,
anteriormente, mais do que seria o devido, o que, alids, era
bastante comum, sob o império do regime anterior.

O dispositivo se impde, até porque sé se admite a
compensacdo quando se trata de prestacoes reciprocas,
liquidas e exigiveis, o que nio seria a hipétese.

Como se v&, as regras salutares dos artigos 49 ¢ 50 da
Lei 10.931/04 nio colidem, nem de leve, com os principios
constitucionais e, muito menos, com os paradigmas da
funcao social e da boa-fé.

O fortalecimento necessdrio da teoria revisionista
do contrato exige prudéncia do julgador para evitar o
aproveitamento dos que buscam o Judicidrio com objetivo
de obter vantagem exagerada ou indevida.

Pena é que a construgdo pretoriana tenha se mostrado
ainda vacilante na aplicacio das regras dos artigos 49 e 50.
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A simples afirmagio de que os valores cobrados pelo credor
desrespeitam o contrato nio ¢ suficiente para caracterizar a
necessidade de suspensao da execugio, ainda mais quando a
inadimpléncia j4 é antiga.

No que tange ao depésito judicial do valor que o mutudrio
considera devido, a jurisprudéncia mais respeitdvel, com o
objetivo de impedir abusos atentatérios a fungio teleolégica
do § 2°, tem exigido que ele seja em patamar razodvel.

Também ¢é preciso que se exija do autor a perfeita
discriminagio da parte que pretende controverter, ¢ da que
considera incontroversa, até para que se assegure ao réu o
exercicio pleno do direito de defesa.

Estamos convencidos de que o depésito em valor razodvel
e capaz de demonstrar o interesse do mutudrio em adimplir
a obrigacdo assumida com o mutuante, constitui exigéncia
necessdria para a suspensio da execugdo e da inscricio no
cadastro de inadimplentes.

A densidade social do mercado imobilidrio recomenda
a maior prudéncia quanto 2 solu¢io do conflito entre o
mutuante ¢ 0 mutudrio para que no se ponha em risco a sua
preservagio, em prejuizo de toda a sociedade.

A Lei 10.931/04, como jé se disse, trouxe maior seguranga
e efetividade ao mercado, mas os resultados perseguidos s6 se
produzirio se a construgdo pretoriana se consolidar segundo
seus objetivos.

A manuten¢io de fluxo de capitais para a construgio
civil é de transcendental importincia, e isso s se alcangard
assegurando aos investidores um minimo de garantia de seus
créditos.

Tal como ocorreu durante muitos anos com a legislacao
inquilindria, no se podeadotar, naregulamentacio do mercado
imobilidrio, uma visio maniqueista, em que o investidor e
o incorporador serdo sempre perversos especuladores, e os
mutudrios ¢ adquirentes, vitimas indefesas.

O que se procurou alcangar com a Lei 10.931/04 é uma
composicdo razodvel dos interesses em conflito para se
assegurar a preservacdo e crescimento do mercado.

Seus diversos segmentos contam, agora, com mecanismos
de protecio e de defesa, mas que devem ser manejados com
os olhos sempre postos na conduta honesta.

E imperioso, ainda, para o éxito do sistema, agilizar
a entrega da prestacdo jurisdicional para impedir que a
sentenca, pela demora em ser prolatada, perca a sua utilidade,
mesmo para a parte vencedora.

Nio sio raros os casos em que, ao final do processo,
o débito do adquirente ultrapasse o valor de mercado do
imdével, o que inviabiliza a execugio e a alienagio.

Um pais que avanca em direcdo a uma sofisticada
economia de mercado, que se pretende ser de primeiro
mundo, exige uma legislacao equilibrada e eficiente, capaz
de promover o fortalecimento de seu mercado imobilidrio.

A alienagio fiducidria, o patriménio de afetacio, a criagio
das CCIS e os mecanismos de revisio dos contratos, com a
garantia da preservacio dos pagamentos incontroversos, sio
indicadores animadores de que estamos no caminho certo.





