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RESUMO

Os maiores responsaveis pela construcdo de edificiesidenciais ou comerciais, sdo as
incorporadoras imobiliarias, também responsaveisap@corporacdo de capital, capitacdo de
interessados em adquirir apartamentos ou salas cdiais e pela construcdo do empreendimento.
Contudo, nem sempre tais incorporadoras chegamnalaw o empreendimento, em alguns casos
estas deixam de concluir a obra, deixando os fgtysooprietarios, no jargdo popular, a ver
navios.

Uma das solucdes para o problema é a reunido destod condéminos para que, juntos, terminem
o empreendimento pela constituicdo de uma comigsé@tada pelos condéminos, esta responsavel
pelo prosseguimento e término da obra e por degia necessidade de chamadas de capital.
Mas, nem todos os condéminos sdo adquirentes pelara direta, pecuniaria, existem também os
conddéminos permutantes, aqueles que ja cumpriram soa parte quando da assinatura do
contrato. Mas, sera que 0s adquirentes permutantes,condéminos permutantes, possuem
obrigacdo em participar das chamadas de capitalep@rminar a obra?

Tal davida fez surgir o tema que, na medida emfquseendo diluido, pretende buscar dar maior
seguranca ao negocio permuta de terreno por imév&tr construido, pretende também saber se
h& obrigacdo ou ndo do permutante em participar daamadas de capital e, por fim, identificar
0s elementos constitutivos deste negdcio.

Este estudo pretende responder as perguntas aconauma analise da jurisprudéncia patria,
legislacdo vigente e pelo estudo doutrinario e diggas cientificos.

Palavras-chave: Assembléia Geral;, Chamada de Ca@itenissdo de Obras; Condominio em
Edificios; Incorporacdo Imobiliaria; Incorporado®bra Edilicia; Obrigacdo Civil; Permuta;
Permutante.

1 INTRODUCAO

Com a concentracdo da populagdo humana em grarelgsos urbanos, surgiu a
necessidade de se melhor aglomerar as pessoagasaj&xercer o trabalho, seja para morar,

surgindo dai as edificacfes verticais.
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Por consequéncia, nascem as incorporacfes imdasliaresponsaveis pela reunidao de
capital, construcdo e administracdo de tais edibes, eis que, diante do auto-custo de uma obra
edilicia, dificilmente uma pessoa, fisica, teriadigdes a fazé-lo.

Orlando Soares (1973, p. 141), sobre o assuntdyomekplica:

A complexidade das modernas edifica¢cdes e sobreteud@usto tornaram cada vez mais rara a
possibilidade de pessoas fisicas ou entidades dasva&onstituirem edificios com recursos
préprios, para atender a demanda no mercado ir@nbjlde unidades urbanas destinadas a fins
residenciais ou nao residenciais, para compra @aveelo sistema de prestacoes.

Em primeiro lugar, a crescente e intensa demandfiaecgada vez mais elevados capitais,
dificeis de reunir e concentrar exclusivamentetividade desconstrucao civil.

Em segundo, a espiral inflacionaria dominante passsuperar qualquer previsdo orgamentaria,
de sorte que os valores das prestacdes de cormprala das unidades alienadas deterioraram-se
consideravelmente, frustrando as expectativas,tquars lucros esperados, causando apreenséo
e desinteresse pela inversao de capitais nessedemegocio.

Neste mesmo norte, Hely Lopes Meirelles (1979, )p.a® denominar a incorporagao
imobiliaria como incorporacdo de condominio, assé&rsua definicao:

A incorporacao de condomini® a sucessdo de atos pelos quais o proprietatieridmo o seu
compromissario comprador ou terceiro devidamentéorizado, convenciona com 0sS
interessados na aquisi¢édo das unidades autbnoveasla e construcao do edificio. Na prética, o
denominadacontrato de incorporagcdo de condomirsie apresenta como um conglomerado de
ajustes autbnomos visando fixar os direitos e abigs de cada participante desse
empreendimento coletivo que é o levantamento didcediPara tal desiderato reinem-se num
mesmo instrumento uroontrato preliminar de compra e venda da unidadédaoma um
contrato de prestacdo de servicos do incorporadoium contrato de construcdo de edificio
Estes ajustes, embora consubstanciados simultaneameo mesmo instrumento, sdo contratos
distintos e sujeitos a tributagdo diversa, ndoaviteta aparente unificagdo obrigacional entre os
condéminos e o incorporador. Observe-se, ainda,oqoentrato de constru¢cdo s6 podera ser
celebrado com firma construtora devidamente reglatno Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura.

Diante da necessidade de se trazer capital e pegsmoa se chegar a conclusdo do
empreendimento, houve também a necessidade de seita liberdade aos contratos, ou seja, dar
autonomia aos contratos, 0 que resultou numa rgaima de interessados em adquirir iméveis e na

sorte destes quanto a honestidade ou nao dos anadages.

Senéo, vejamos o relato de Orlando Soares (1973l2).quanto a autonomia dos contratos

ligados a incorporacédo imobiliaria:
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Lamentavelmente, porém, essa autonomia quante@dile de contratar ensejou distor¢des e
abusos de toda ordem, ficando o publico adquir@mercé da honestidade ou improbidade dos
gue se dedicavam a atividade das incorporagoesliéns.

Com efeito, era frequiente o malogro das incorp@scécarretando incalculaveis prejuizos para
0s adquirentes, que via de regra perdiam irremebir@nte o que haviam pago, para aquisicdo
de sua unidade, frustando-se-lhes assim a readizi;8onho de casa propria.

Outras vezes, quando os adquirentes se decidiateads portas da Justica, em defesa de seus
direitos, tinham que arcar com as despesas e ird@sdai decorrentes, obrigados a percorrer
longo e tortuoso caminho, repleto de armadilhapgreelas pelos astuciosos incorporadores
imobiliarios.
Verifica-se, assim, que primeiro surge o confldo,fato de relevancia juridica, para depois
surgir uma deciséo juridica e, finalmente, uma r@oespecifica para dar resolucdo e prevenir

conflitos de interesse.

No caso, diante da existéncia de um determinadflitopientaremos buscar a resposta de
uma das diversas questbes que vém surgindo confcio hos negocios ligados ao ramo das
incorporacdes imobiliarias, qual seja: saber selaggue deu um terreno em troca de um ou mais
apartamentos possui obrigacdo pecuniaria peramieamsadas de capital efetuadas para término de

obra inacabada pelo incorporador.

2 CONSIDERACOES INICIAIS

Como ja dito, o presente trabalho pretende invastsg aquele que da em permuta um
terreno de sua propriedade, para que nele sejaraimzsum empreendimento imobiliario, no caso
residencial, com o intuito de receber em trocaepaot resultado, na forma de apartamentos, possui
obrigacdo em participar das ditas “chamadas ddatgguntamente com os demais promitentes

proprietarios.

Tal lide surge, no caso, quando o incorporador ildmim ndo conclui uma obra edilicia de
sua responsabilidade, obrigando-se assim os fupnopsietarios ao seu término, a fim de amenizar
seu prejuizo. Estes, por vezes, assim o fazem nteda criacdo de uma comissado que sera
responsavel pelo término da obra e devera criabsngara levantar fundos para custeio de tal

construgao.

Nestes casos, em especial quanto ao custeio daintuege-se o condémino permutante,
pois cumprira com sua parte quando da entrega deteseeno onde seria construido o

empreendimento, dai surgindo, entdo, o objeto asstelo.
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Cabe lembrar que o estudo parte da premissa deo queorporador, responsavel pelo
empreendimento, deixou-o inacabado, sem que hansde decretada sua faléncia ou havido
pleiteado sua recuperacéo judicial, ele tdo sonayd@adonou a obra. Eis que, levando-se ao tema a
situacdo de recuperacao ou faléncia da empresgporadora, o trabalho tomaria rumo diverso ao

tema, tanto doutrinaria quanto legalmente.

Contudo, antes de adentramos ao tema propostossdeite o estudo dos institutos
envolvidos, seus conceitos, como se uma comissabi@es, a natureza juridica da permuta, sua

base legal e doutrinaria para, assim, chegarmespmsta da pergunta objeto de pesquisa.
3 DOS INSTITUTOS E SUAS PARTICULARIDADES
3.1 A INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Na introdugdo ao tema, explicamos o surgimento idesrporacdes imobiliarias, que
Orlando Soares (1973, p. 142), define como “a dedprincipio desenvolvida pelos corretores,
posteriormente, no entanto, assumindo caractexgsficOprias e autonomia) que constituiu em
reunir pessoas com o fito de interessé-las na mmédst de determinado edificio, conforme
condigbes entdo ajustadas, mediante rateio de;ces$sa acdo coordenada foi exercida e deu

origem a um elemento novo nas transac¢c6es imobsiao incorporador”.

Hoje, segundo a lei do Condomihidconsidera-se incorporacdo imobiliaria a ativielad
exercida com o intuito de promover e realizar astoigdo, para a alienacao total ou parcial, de
edificacdes ou conjunto de edificacbes compostasirdgades autbnomas” (art. 25, paragrafo
unico). Bem como, da mesma norma especial, “Aati\@ e responsabilidade das incorporacdes

imobiliarias sao consideradas de prerrogativasidorporador.” (art. 31).
Caio Mario da Silva Pereira (2001, p. 110) obseywe

A incorporacdo pode apresentar algumas varianj@smeira consiste no incorporador fazer em
seu nome a compra do terreno e realizar tambéneamane a construcao [...]. A segunda é o
incorporador servir de mero coordenador do condiomigalizando-se a compra diretamente
pelos condéminos [...]A terceira estd na presenca do incorporador, que ¢dém a opcao de
compra do terreno, lanca mediante subscricdo public ou particular a constituicdo do
condominio, promove a escritura de alienacao do teno diretamente do proprietario aos
condbébminos e, como procurador destes dirige a cons¢do do edificio, sistema em que o
subscritor esta construindo a sua prépria unidade(grifamos).

1 Lei n° 4.591 de 1964.



Claudia Fonseca Tutikian (2008, p. 100) enfatizaée (o instituto da incorporacao
imobiliaria autoriza a alienacdo das unidades aut@s da edificagcdo pendentes de construcao ou
de concluséo, as quais tém existéncia juridicaédrdo seu registro, mas nao possuem ainda a sua
materializacdo, o que da possibilidade de se ewmfmpital privado dos adquirentes e futuros

moradores, para o desembaraco da obra”.

Assim, verifica-se a possibilidade de terceiro, permissdo do proprietario do terreno,
administrar a construcéo, atrair capital e tramseui a venda de todo imovel a ser construido, desde

que efetuado o registro competente.

3.1.1 O INCORPORADOR

Logicamente, existindo determinada atividade, exsstu agente, aquele que exerce o ramo,

que, no caso da incorporacado imobilidria, denorsaaicorporador.

Em sendo assim, necessario sabermos quem exetoedade incorporacao imobiliaria,

gue, retornando ao seu surgimento, assim foi defipor Orlando Soares (1973, p. 142):

Quer como pessoa fisica, qguer como pessoa jurificanou-se o ramo de atividade consistente
na incorporacdo, ora exercida diretamente pelo r@tdpio do terreno destinado ao
levantamento da edificacédo, ora pelo promissariopcador, ou terceiro, para isso autorizado,
um dos quais, entdo, efetuava a compra e vendassaae da fracdo de terreno correspondente a
unidade imobilidria transacionada, ajustando-seralgente no mesmo instrumento, as
condi¢bes desconstrucdo, tudo isso através de uglocoerado de ajustes autdbnomos, em
relacdo a cada adquirente, fixando-se assim o#odire obrigacdes reciprocas, com vistas ao
empreendimento coletivo, ou seja, 0 levantamentedificio.

Quanto a definicdo legal de incorporador, a LeiGCdmdominio disciplina como “a pessoa
fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, emhd@ efetuando a construcdo, compromisse ou
efetive a venda de fracOes ideais de terreno ghjelbd a vinculacdo de tais fracfes a unidades
autdbnomas, em edificagBes a serem construidasn momlstrucdo, sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacdo deraasacdes, coordenando e levando a termo a
incorporacdo e responsabilizando-se, conforme ®,cpsla entrega, a certo prazo, preco e

determinadas condi¢fes, das obras concluidas’2@tt.
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A Lei do Condominio estende a condicao de incogmraos “proprietarios e titulares de
direitos aquisitivos que contratarem a construgdedificios que se destinarem a constituicdo de
condominio, sempre que iniciarem as alienacdes aateonclusdo das obras” (art. 30).

Nas palavras de Orlando Soares (1973, p. 146} idaéas as obras, qualquer que seja a fase
em que se encontrem sem, contudo, estarem corgluadaele que proceder a alienacdo das
unidades auténomas estara configurando a condea@wdrporador, para todos os fins de direito”.

E, conclui Orlando Soares (1973, p. 147), “ndo daite incorporacdo sem incorporador,
recaindo sobre este as obriga¢gfes dai decorr@uiedp-se com isso um paradeiro ao triptudio dos

aventureiros imobiliarios”.

A Lei do Condominio € expressa quando determina“guriciativa e a responsabilidade
das incorporacdes imobiliarias caberdo ao incogmrajue somente podera ser: o proprietario do
terreno, o promitente comprador, o cessionarioedest promitente cessionario, com titulo que
satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32alaCbndominial, o construtor ou o corretor de

imoéveis”.

Cabe por fim lembrar a licdo de Caio Mario da SReeira (2001, p. 248), quando diz que
incorporador é “toda pessoa fisica ou juridicagpehdentemente de sua anterior profissédo, tornar-
se incorporador pelo fato de exercer, em carateng®ente ou eventual, certa atividade, que

consiste em promover a construcao da edificacadidazem unidades autonomas”.

Desta feita, sera incorporador: o contratado, @nmdproprietario do terreno ou qualquer
interessado, tanto pessoa fisica ou juridica, eladqiue for responsavel pela administracéo da obra

edilicia.

3.2 O CONDOMINIO EM EDIFICIOS OU EDILICIO

Genericamente, da natureza e origem de condonémms a explicacdo de Orlando Soares
(1973, p. 80), ao dizer que: “condominio, comunhé&mpropriedade ou co-propriedade é o

dominio que duas ou mais pessoas exercem conjgintautaneamente sobre a mesma coisa”.

Especificamente, tratando-se de condominio emcagiies, 0 mesmo doutrinador (1973, p.
81) diz ser a “comunhao ou dominio de duas ou pessoas sobre a mesma coisa, onde tém partes
abstratas, ou seja, a edificagdo ou o conjuntoddea;des, composta de duas ou mais unidades
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isoladas entre si, constituindo cada uma propriedadénoma. [...JEm sintese, o condominio em
edificios, divididos por andares ou apartamentossiitui uma combinacédo de propriedade comum
e de propriedade exclusiva, ou womplexum ut dominus e ut condomi@aio Mario da Silva
PachecoPropriedade HorizontalRio, 1961).

Trazendo aos dias atuais e valendo-se de JoadaBhatipes (2000, p. 187), “condominio
em edificios (condominio edilicio) € um instituterigico novo, resultante da combinacdo entre a
propriedade exclusiva e o condominio sobre padesios.” E, referido autor, continua:

A denominacdo mais adequada e corremigopriedade horizontal, nomen juri®nsagradmo
direito estrangeiro e permite pronta identificagBoinstituto. No Brasil, porém, prevalece a
denominacaccondominio em edificipgde que também nos utilizamos neste texto. O novo
Cadigo Civil, afastando-se da tradi¢do juridicasthedra, preferiu, porém, chama-¢ondominio
edilicio.

No condominio em edificios ndo ha, propriamentstrigdes ou limitacdes ao direito de
propriedade — que continua integro —, mas tdo semegulamentacdo ou disciplina de seu
exercicio para torna-lo compativel com o direite demais condéminos.

O condominio edilicio, assim denominado para meltistingio do condominio geral
(artigos 1.314 a 1.330 do Cddigo Civil), esta radal pela Lei n°® 4.591/1964, cujo art. 1° assim
dispoe:

As edificacBes ou conjunto de edificacBes, de urmais pavimentos, construidos sob a forma
de unidades isoladas entre si, destinadas a feidereiais ou ndo residenciais, poderédo ser
alienados, no todo ou em parte, objetivamente deremilos, e constituira, cada unidade,
propriedade autbnoma sujeita as limitacdes deista le

Ainda, o Cadigo Civil vigente, em seu artigo 1.28paragrafos, no tocante ao que é de uso
comum ou privado no condominio edilicio, especificque € propriedade exclusiva e o que séo
partes comuns, assim vejamos:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacdes, partessgoepropriedade exclusiva, e partes que sao
propriedade comum dos condéminos.

§ 10 As partes suscetiveis de utilizacao indepdadeis como apartamentos, escritorios, salas,
lojas, sobrelojas ou abrigos para veiculos, comeggectivas fragdes ideais no solo e nas outras
partes comuns, sujeitam-se a propriedade exclyspgendo ser alienadas e gravadas livremente
por seus proprietarios.

§ 20 O solo, a estrutura do prédio, o telhadoda geral de distribuicdo de agua, esgoto, gas e
eletricidade, a calefacao e refrigeracdo centeads demais partes comuns, inclusive 0 acesso ao
logradouro publico, sdo utilizados em comum pelosdéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 30 A cada unidade imobiliaria cabera, como padeparavel, uma fracdo ideal no solo e nas
outras partes comuns, que sera identificada emafateecimal ou ordinéria no instrumento de
instituicado do condominio.

8 40 Nenhuma unidade imobiliaria pode ser privamlaaksso ao logradouro publico.

8§ 50 O terraco de cobertura é parte comum, salgpodicdo contraria da escritura de
constituicdo do condominio.



Daisy Erhardt (2003, p. 1) comenta as alterac@sdas pelo novo Cddigo Civil como
sendo “a consolidagcédo de entendimentos dos Triberai relagéo a diversos pontos polémicos e
duvidosos da Lei 4.591/64, esclarecendo e harmoadizanatérias que se espera, amenizem 0S
desentendimentos e problemas dessa espécie deedemjar excepcional.” E, ainda diz:

Inicialmente, ja nas disposicbes gerais, 0 novoigoocem seu artigo 1331, apresenta maior
clareza de redacéo, especificando, detalhadanwmw, propriedade comum, o solo, a estrutura
do prédio, a rede geral de distribuicdo de agugptes gas e eletricidade, calefacdo e
refrigeracdo centrais, etc., modernizando as egpesse dirimindo controvérsias, inclusive

sobre o terraco de cobertura que € considerada garium, salvo disposi¢cdo em contrério, por
ocasido da constituicdo do condominio.

Fracéo ideal. Inova ao estabelecer no paragraftn 3nesmo dispositivo, como parametro para a
fixacdo da fracéo ideal, o valor da unidade imalidi em relacdo ao conjunto da edifica¢éo, cuja
viabilidade, dependera da aplicacéo prética etégpretacéo jurisprudencial.

Assim, condominio edilicio é a reunido de propriesg também chamados condéminos, de
um mesmo conjunto de edificagbes, em que possuesitodi de uso sobre areas comuns e
exclusividade sobre éareas isoladas, residenciai®dm,) regulados por convencdo condominial
aprovada por no minimo dois tercos dos conddémipasagrafo 2° do artigo 9° da Lei do

Condominio.

3.2.1 CONVENCAO DO CONDOMINIO

A convencao de condominio, que devera ser regstfiathalmente, regula os direitos e as
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obrigagbes dos conddéminos, bem como o modo qudl a@ministrado, é o instrumento das
relacdes juridicas existentes entre eles. Suaagegrangem a discriminacdo das areas comuns e
daquelas de propriedade exclusiva, regulando seudestino, despesas, encargos e administracdo

dos interesses comuns. Senao, vejamos o0 que @izd®d ICondominio em seu artigo 9°:

Art. 9° Os proprietarios, promitentes compradocessionarios ou promitentes cessionarios dos
direitos pertinentes a aquisicao de unidades antéspem edificacfes a serem construidas, em
construcdo ou ja construidas, elaborardo, portesericonvencdo de condominio, e deveréao,
também por contrato ou deliberacdo, em assemblgiayar o regimento interno da edificacao
ou conjunto de edificagdes.

81° - Far-se-a o registro da convengao no regdd#ranoveis bem como a averbagdo de suas
eventuais alteracoes.

§2° - Considera-se aprovada, e obrigatoria pargroprietarios de unidades, promitentes
compradores, cessionarios e promitentes cessisnataais e futuros, como para qualquer
ocupante, a convencdo que relina as assinaturasildee$ de direitos que representem, no
minimo, dois tercos das fracfes ideais que commbeomdominio.

§3° - Além de outras normas aprovadas pelos irs&des, a convengao devera conter:
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a) a discriminacdo das partes de propriedade éxalug as de condominio, com as
especificacbes das diferentes areas;

b) o destino das diferentes partes;

c) encargos, forma e proporcao das contribuicdesdoddminos para as despesas de custeio e
para as extraordindrias;

d) o modo de usar as coisas e servicos comuns;

e) o modo de escolher o sindico e o conselho divsul

f) as atribuicdes do sindico, além das legais;

g) adefinicdo da natureza gratuita ou remuneradauds funcoes;

h) o modo e o prazo de convocagdo das assemb&¥ais dos condéminos;

i) 0 quorum para os diversos tipos de votacéo;

j) aforma de contribuicdo para a constituicdowalb de reserva;

k) aforma e o quorum para as alteragcbes da coawencg

l) aforma e o quorum para a aprovacao do regimeteono, quando nao incluido na propria
convencao.

O Codigo Civil também determina o que constar navencdo do condominio, assim
vejamos:

- Determinacéo da fracdo ideal atribuida a caddaai®, relativamente ao terreno e partes
comuns (inciso Il do artigo 1332);

- Registro junto ao competente Registro de Imove&sa ser oponivel contra terceiros
(paragrafo unico do artigo 1333).

- Forma de administracdo do condominio (incismlbadigo 1334);
- Sanc0des a que estao sujeitos os condéminos eigeEs (inciso 1V do artigo 1334).

Ainda, quanto ao registro, a convencao do condandeve ser registrada junto ao registro
civil das pessoas juridicas, conforme artigo 114eala® 6.015/1973.

3.3 DA COMISSAO DE OBRAS, OU DE REPRESENTANTES

Dada a devida explicacédo sobre incorporacdo indolailicondominio edilicio e convencgéo
de condominio, necessario tratarmos da comissé@bm@s que, na verdade, constitui-se quando o
incorporador imobiliario ndo cumpre com sua pageonstrucao edilicia, e serve aos prejudicados

por este descumprimento como atenuante ao damocria

Tal permissao esta descrita na Lei do Condominioseus artigos 43,VI, e 49, que autoriza
aos promitentes proprietarios a continuacao datiea@o da obra paralisada, em face da quebra ou

abandono da incorporadora.

Contudo, para continuacdo desta obra, necessafiarnzacdo de uma comissdo de

representantes, que devera ser credenciada, pamiesto publico ou particular, por deliberacdo
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majoritaria dos adquirentes de fracédo ideal do ghéatravés de assembléia geral, nos termos dos
artigos 31-A, 31-F, 81° e 50 da Lei 4.591/64, ga€io eleitos por dois tercos dos votos dos
adquirentes, em primeira convocagao, ou, em segookgocacdo, pela maioria absoluta desses

Votos.

Também nos termos do artigo 31-F, § 5°, da Leild&BB a comissao de obras, ou comissao
de representantes, “confere poderes para transtoitiinio, direito, posse e acdo, manifestar a
responsabilidade do alienante pela eviccdo e inwfir adquirentes na posse das unidades

respectivas”, inclusive para levantamento de maeatpara custeio e rateio para o término da obra.

J. Nascimento Franco, em artigo publicado em sateiid 2003 naite Tribuna do Direito,
sita Heraclides Batalha de Camargo, juiz de S&ddoPaamo sendo o pioneiro a resolver decisao

dando permissédo a comissao de obras para admirisibaa parada, assim vejamos:

Ja no longinquo ano de 1959 patrocinamos ac¢feslitanga movidas pela comisséo de obras
contra condéminos recalcitrantes na participacé@ido do custo da construgdo remanescente.
Pouco antes, o Dr. Her&clides Batalha de Camargalas maiores juizes de Sao Paulo, ja havia
proferido sentenca memoravel por seu pioneirisrais, jpela primeira vez no Pais aplicou a uma
incorporacédo imobiliaria mal sucedida a “teoriargalidade”, segundo a qual o agrupamento de
pessoas para alcancar um fim excedente de seusss#e meramente individuais torna-se um
organismo social dotado de capacidade para coldégigimente a todos os beneficiados sua
cota-parte nas despesas feitas para a conclusfimgleendimento. InUmeras decisdes analogas
se seguiram dai por diante, segundo se infere dmeracao feita pelo advogado Hamilton
Céamara, diretor da ABAMI, no estudo publicado nol-BDnho de 2002, n° 16/8, assim como de
acérdaos do 2° TAC/SP (RT 779/284), dos Tribunaidustica de Minas Gerais (RT 437/196) e
do Parana (“Tribuna da Justi¢a”, S.Paulo, supleonéaturisprudéncia n® 307, pagina 1.801, de
15/9/71).

Segundo o autor acima, a comissao de obras ageanesse comum e em favor de todos os
adquirentes, interesse que deve prevalecer solmetade individual, tornando-se dita comissao um
organismo social dotado de capacidade para calmtanrigimente a todos os beneficiados sua cota-

parte nas despesas feitas para a conclusao doesrdpnento.

Quando o autor menciona que a comissao de obrasaeatidade de cobrar judicialmente
de todos os condbminos, precisamos voltar a incagdo imobiliaria, no tocante a liberdade de

seus contratos, pois destes resultam diversos tiposonddminos, quais sejam: 0 que pagou
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integralmente o imovel na planta, o que parcelcagaisicdo, 0 que pagou parte e parcelou o

restante e, finalmente, o permutante do terrernjet@mde nosso estudo.

4 DO CONTRATO DE PERMUTA ENTRE INCORPORADORA E PROPRIETARIO DO
TERRENO

Primeiramente, precisamos conceituar permuta, thade e Silva (2000, p. 605) descreve
como “o contrato, em virtude do qual os contratitecam ou cambiam entre si coisas de sua
propriedade, a troca de valores é firmada por su@v&éncia, pelo que dela se exclui qualquer

obrigacao que resulte na entrega de soma em diiheir

Maria Helena Diniz (2004, p. 217), ao parafraselawvi€ Bevilagua, segue a mesma linha
acima adotada ao conceituar permuta como “o conpelio qual as partes se obrigam a dar uma
coisa por outra que nédo seja dinheiro”, que temocoanacteristicas “a bilateralidade contratual, a
onerosidade, cumulatividade e translatividade dgmedade no sentido de servir cortitilus
adquirendj onde existem dois bens suscetiveis de ser ves)dpissiveis de determinacédo, nao

sendo necessario que sejam da mesma espécie amtepal valor”.

Diferente ndo é a permuta de terreno por apartamerger construido, pois ndo s6 as
caracteristicas acima aqui estdo presentes comitonomia da vontade prevalece também neste
contrato, tanto que a Lei do Condominio ndo diswphs diferentes formas de ajuste contratual
entre o incorporador e o adquirente, tdo somerttheece condicbes de seguranca ao negocio
realizado, artigo 39 da Lei 4.591/64.

Neste sentido, cabe transcrever decisdo do Sufeimmal de Justica:

Nem sempre o proprietario do terreno incorporadtigy@e ativamente da incorporagéo, como
incorporador.Este, néo raro, firma compromisso dempra e venda com o proprietario do
imével, assumindo a obrigagcdo de efetuar o pagam@mtpreco, no todo ou em parte, com
unidades do empreendimento, modalidade que engmevesdo no art. 39 da Lei n°® 4.591/64 e
gue é denominada de permuta no local. (Recursoci$p® 2004/0126136-0, relator Min.

Carlos Alberto Menezes Direito, julgamento em 2&007)

Do mesmo acérdéo acima, interessa também sabépqueprietario do terreno assumira
statusjuridico de mero condémino, em igualdade de cdiediccom qualquer outro adquirente de
unidades da incorporacéo”.
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Quanto a regularidade do contrato de permuta dentempor apartamento a ser construido,
como bem dito por Orlando Soares (1973, p. 1663-te-regra os incorporadores nao dispdéem de

suficientes capitais para investir na aquisicagstapdo-se desse modo a permuta.”

Em que pese parecer uma saida salutar ao incogvogado empreendimento, jA que de
imediato 0 ndo o onera, bem como um bom negécia palorar o imoével do permutante, o
contrato de permuta, quando firmado, misturar-sera 0s contratos que virdo a estar envolvidos
na incorporacao, causando uma vinculacado de fdte émdos os promitentes proprietarios dos
apartamentos, dai a razédo pelo estudo aqui progaEt) em caso de descumprimento do contrato
pelo incorporador, ndo basta rescindir o contratssarcir o lesado (permutante do terreno).

5 DA OBRIGACAO DO PERMUTANTE DO TERRENO PARA COM OS DEMAIS
CONDOMINOS

O permutante do terreno, assim que firmado o cané@m o incorporador, equipara-se aos

demais adquirentes do empreendimento, passandaorgeszconddmino, Como ja vimos acima.

Em sendo conddmino, o permutante do terreno tandwmbyumire direitos e deveres, estes
descritos, primeiramente, na convencdo do condgngnambém nas assembléias gerais que se
realizarem, nos termos do artigo 9°, 88 2° e 3%14.591/64.

Ainda, pelo que se extrai de acordao do STJ, mo 4emencionado, identificamos que “a
relacdo entre o proprietario do terreno e os deadgsirentes é civil, tanto na conclusao regular do
empreendimento quanto na rescisdo do contrataeteagfio do terreno — hipdtese que surgira para
0 proprietario do terreno uma obrigacdo de reparaidl, visando a evitar o enriquecimento sem

causa’.

Tanto que tal reparacdo de dano esta previstatigm &0, e pardgrafos, da Lei 4.591/64.

Assim, vejamos:

Art. 40. No caso de rescisdo de contrato de al@nalp terreno ou de fracdo ideal, ficardo
rescindidas as cessfes ou promessas de cessaoeiles diorrespondentes a aquisicdo do
terreno.

§ 1° Nesta hipoétese, consolidar-se-a, renahte em cujo favor se opera a resolucéo, o
direito sGbre a construgdo porventura existente.
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8 2° No caso do paragrafo anterior, cadados ex-titulares de direito a aquisicdo de
unidades autbnomas havera do mencionado alienargiioda parcela de construcdo que haja
adicionado a unidade, salvo se a rescisdo howleicausada pelo ex-titular.

8 3° Na hipétese dos paragrafos anterisgdspena de nulidade, ndo podera o alienante em
cujo favor se operou a resolucdo voltar a negagias direitos sobre a unidade auténoma, sem a
prévia indenizagdo aos titulares, de que trat2® 8

8 4° No caso do paragrafo anterior, sexd#idares tiverem de recorrer a cobranca judicial
do que Ihes for devido, somente poderédo garargugpagamento a unidade e respectiva fragéo
de terreno objeto do presente artigo.

Ocorre que, se o proprio incorporador, via-de-regéa possui condi¢des para levantar um
prédio somente com dinheiro, quem dira o permutalateterreno, que, por vezes, nem € 0

idealizador do empreendimento, e sim é atraidoipetmrporador para fazer parte do negécio.

Assim, diante da possibilidade do permutante deerer em ter que ressarcir os demais
condbminos, ante as acessdes sobre o imével|midicte aquele rescindir4 o contrato de permuta,
eis que se assim o fizer estara tendo maior pregdzque se mantiver o contrato, mesmo que a

obra esteja paralisada.

6 DA OBRIGACAO DO CONDOMINO PERMUTANTE PERANTE A CO MISSAO DE
OBRAS

Verificamos no item 3.3 deste estudo que nos casa@e O incorporador, sem motivo
justo, deixa de concluir a obra, os promitenteppetarios tem o direito de destitui-lo, artigo 43,
VI, da Lei 4.591/64, bem como, extrai-se do mesmig@ poderdo promover a constituicao de
uma comissao de obras, formada de condéminos, que&o menos oneroso e mais rapido para

amenizar o problema causado pelo incorporador.

Cabe lembrar, quando h& aprovacdo em assembl@andéminos, chama-se capital para
continuacdo da obra para custear seu término, ¢aitané dividida pela fracdo ideal de cada
condémino, tanto em areas individuais quanto a@sfi pois cada qual devera arcar com o

montante respectivo.

Cabe também dizer, paralelamente a isto, que paalezamissdo de obras, desde que
autorizada pela maioria dos conddminos, buscara peh judicial, o ressarcimento pelo

descumprimento na conclusao do empreendimentoindividualmente, cada condémino podera
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buscar judicialmente a reparacédo do dano causaddemmos dos artigos 32, § 2°, e 43, VI, da Lei

4.591/64, cumulado, por que ndo, com artigo 186 aidigo Civil.

Mas, o que ainda ndo restou claro é se o donordente agora condémino permutante,

possui também obrigacédo para com as chamadas itk egpovadas pela comisséo de obra.

Vimos que o conddbmino permutante equipara-se aosaideconddminos assim que
assinado o contrato de permuta, contudo, diferéesleguando o incorporador abandona a obra
inacabada, em especial quanto ao resultado daajuebtratual, pois o objeto principal da permuta

€ justamente o terreno em que esta a obra.

No caso, verificamos que o condémino permutania teaiores prejuizos se rescindisse o

contrato de permuta com o incorporador, e, mantsedmcontrato, seu prejuizo seria menor.

Com a manutencgdo do contrato de permuta, manténesadicdo de condémino, com seus
direitos e obrigacdes, que estdo estampados néa kéi do Condominio, ja demonstrado acima,
como também no Cadigo Civil, nos artigos 1.1314322, 1.335 e 1.336.

Destes artigos cabe destacar o artigo 1.315 e 36,1fis dispdem que “o0 condémino é
obrigado, na proporcao de sua parte, a concorrargsadespesas de conservacao coisa, e a suportar
o Onus a que estiver sujeita, bem como contribaria ps despesas do condominio na proporcao das

suas fragdes ideais, salvo disposi¢cédo da conveted@ondominio”.

Note-se que nos artigos acima, ndo ha distincde eanhddéminos, salvo se a convencéo do
condominio assim o dispuser, 0 que a nosso vaildiénte ird ocorrer, pois dificilmente havera

privilégio de um conddmino em detrimento a outro.

O proprio Superior Tribunal de Justica, sob a égldeigualdade entre condéminos e
soberania da convencdo do condominio, editou a lsu@®&0, que dispde: “A convencao de
condominio aprovada, ainda que sem registro, éazfigara regular as relagbes entre os

conddéminos”. Bem como, tem decidido:

“A comissdo de conddminos que, depois de destitoidocorporador, recebeu poderes da

assembléia-geral para prosseguir ha obra, tenintédgide para promover acao de cobranca das
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parcelas referentes ao custo de construcdo”. (R€sp55.593/SP, 42 Turma, rel. Min. Ruy

Rosado de Aguiar)

Vale lembrar também as decisfes da Corte Sup@iagima citadas, que, em respeito ao
artigo 40 da Lei 4.591/64 e prevenindo a ocorrédoignriquecimento sem causa, manifestam-se
no sentido de que havendo rescisdo do contrat@mheupa o alienante do terreno devera ressarcir

os demais conddminos pelas acessodes existentes.

Mesmo havendo manutencéo do contrato de permuta,acobra parada, se o condémino
permutante ndo participar das chamadas de capitairera seu enriquecimento, e sem causa, pois,
como j& dito, todos devem participar na sua fradaal levando-se em conta as areas comuns e
privativas. Ou seja, a obra seria concluida, imctus parte do condémino permutante, com

dinheiro que néo € seu.

Neste sentido, colhemos algumas decisdes de TitRa&ios:

“Obra realizada pela comissdo de representantestitidgo da incorporadora. Fato que nao
poderia ser desconhecido das partes”. (Agravo deulmento n°® 2004.002.04754, Dés. José
Mota Filho, da 78 Camara Civel do Tribunal de gastilo Rio de Janeiro, julgado em

11/05/2004)

“Acéo de cobranca. Incorporacao imobilidria. Abamalda obra pelo incorporador. Constituicao
de comisséo de representantes. Condémino que Eagmtalidade do preco ao Incorporador.
Cotas extras necessarias a conclusdo da obra e paaiautencdo da comissao. Dever de todos
0os adquirentes de contribuirem para que o empreemtdd se viabilize. Beneficio
proporcionado ao condémino, sendo vedado o eniimeato sem causa. Eventual crédito do
adquirente deve ser cobrado do incorporador dietéenpelo condémino. Desprovimento do
recurso”. (Apelacao Civel n° 2003.001.34034, DearidChristina Goes, da 142 Camara Civel
do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, julgaddl8/04/2004)

“Detém a Comissédo de Representantes dos Condonaimpem foram cedidos, pela construgéo
responsavel, todos os direitos e obrigacBes reaBgen construcdo inicialmente de sua
responsabilidade, e, portanto, o préprio Condomileigitimidade para responder a acao pela
qual condéminos adimplentes perseguem, em faceddaentrega da unidade contratada, a
rescisdo do respectivo ajuste, com a devolucapaaslas comprovadamente satisfeitas e das
perdas e danos incidentes”. (Apelacéo civil n°® B54@9-2, de Balneario Camboriu. Rel.: Dés.

Trindade dos Santos)
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Portanto, mesmo tendo o conddomino permutante cdmgom sua parte no contrato, pois
entregou seu terreno para construcdo do empreemidimieavendo convencdo da maioria dos
conddminos pela constituicdo de uma comissao degeptantes para continuidade da obra e sendo
acordado o levantamento de capital para custea@asana) deverd o conddémino permutante respeitar
todas as decisdes da maioria, sob pena, inclusévperder seu imovel, pois mantido o contrato de

permuta, mantém-sestatusde condémino.

7 CONSIDERACOES FINAIS

Conclui-se do presente trabalho que, para o comddpermutante (dono do terreno), nao
basta permutar seu imoével e colher o lucro, apaméms, pois, como dito, ele ndo estara vinculado
somente ao contrato com o incorporador, vincula&-gambém com os demais envolvidos no

empreendimento, outros condéminos.

Verifica-se também que o interesse coletivo preekobre o individual, ndo importando
gue tipo de contrato fora firmado com a incorporad@u quanto foi pago para participar do

empreendimento.

No tocante a pesquisa desenvolvida, verificou-sea cdificuldade em se achar uma
unicidade sobre o tema, eis que, em face da liderdantratual existente, diversas questdes
norteiam o mesmo tema, seja quando do ressarcirpelfdadescumprimento de um contrato, seja
pela devolucédo das parcelas pagas, seja pela cabjaticial das chamadas de capital, etc., quase

levando o objeto do trabalho a caminhos diversqaetendido.

Contudo, ap6s a quebra de incorporadoras conheaigesnalmente, Encol, e a nivel
estadual, Granacon, houve uma maior preocupacétm thoutrinaria quanto legal, de se criar
mecanismos de defesa em prol dos maiores prejudicad conddominos dos edificios inacabados

pelos incorporadores.

Por derradeiro, e principal, considera-se que al@mmno permutante tem obrigacdo em
participar das chamadas de capital para termirtdora edilicia como qualquer condémino, posto
gue se nao o fizer, podera sofrer acao judicialaganca pelas chamadas que ndo pagou e acabar

perdendo, inclusive, seu imdvel, o terreno.
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