RESPONSABILIDADE CIVIL DO PROPRIETARIO DO TERRENO CEDIDO PARA
A INCORPORACAO IMOBILIARIA

Dora Bussab?

Resumo: Incorporacdo Imobilidria — insucesso do empreendimento — danos sofridos pelos consumidores das
unidades autdnomas — responsabilidade civil do proprietario, que pode ser limitada ou solidaria com o
incorporador, dependendo das circunstancias do caso concreto — caracteristicas da atividade e dos atos de
incorporacdo imobiliaria - estudo da legislagdo, doutrina e jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica e do
Tribunal de Justica de S&o Paulo - responsabilidade limitada & devolugdo do valor da construgdo eventualmente
acrescida a sua propriedade, se tiver agido como mero vendedor, ou solidaria com o incorporador se, além da

alienacéo do terreno, tiver contribuido ou participado, de alguma forma, para a atividade incorporativa.

Palavras Chaves: Incorporacdo imobilidria — Insucesso do empreendimento - danos aos consumidores finais -

Responsabilidade do proprietéario.

Abstract: Sale of real estate units under construction or to be built, under a condominium regime - failure of the
real estate project - damages suffered by consumers of autonomous units - owner's civil liability, which may be
limited or joint with the developer, depending on the circumstances of the specific case - characteristics of the
activity and acts that make up the sale of autonomous units under construction or to be - study of the legislation,
doctrine and jurisprudence - liability limited to the return of the value of the construction eventually added to its
property, if it has acted as a mere seller, or jointly with the developer if, in addition to the sale of the land, it has

contributed or participated, in any way, to the activity corporate.
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INTRODUCAO

O presente artigo se destina a registrar o estudo que realizamos, para investigar se 0
proprietario do terreno, cedido para a incorporacdo imobiliaria, pode vir a ser responsabilizado,
solidariamente com o incorporador, perante 0s consumidores adquirentes prejudicados, pelas perdas

e danos por estes sofridos, em decorréncia de eventual insucesso do empreendimento.
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Nos detivemos a analisar as hipoteses, em que o proprietario firma, com o incorporador,
um contrato de promessa de compra e venda ou de cessdo de direitos sobre o terreno, para
pagamento em prestacdes, ou um contrato de permuta, por meio do qual promete vender o seu
imovel para o incorporador, aceitando, como pagamento, total ou parcial, unidades autbnomas
do futuro empreendimento, a Ihe serem oportunamente conferidas (artigos 32, “a” e 39 da Lei
n®4.591/64, e 167, 1, alineas 9 e 30, da Lei n° 6.015/73).

Apos estudo da legislacdo, doutrina e jurisprudéncia, chegamos a conclusdo que o
proprietario do terreno poderd, ou ndo, vir a ser responsabilizado, perante os consumidores
prejudicados, solidariamente com o incorporador, e demais participes da incorporacao
imobiliaria, pelo insucesso do empreendimento, dependendo das circunstancias do caso

concreto.

RESPONSABILIDADE DO PROPRIETARIO

A responsabilidade do proprietario surgird se, além do contrato de promessa ou de
permuta de seu terreno, firmado com o incorporador, vier a participar, de alguma forma, da

incorporacdo, ou praticar atos proprios incorporativos.

Se o proprietario, no entanto, se restringir a firmar o contrato de alienacao de seu imével

com o incorporador, acreditamos ndo possa vir a sofrer tal responsabilizagéo.

Primeiro, porque o art.31, caput, da Lei n° 4.591/64, é expresso em atribuir, ao

incorporador, e ndo ao proprietario, a responsabilidade pelas incorporacdes imobiliarias.

Em segundo lugar, porque o art.40, pardgrafo 2°, do mesmo diploma legal, estabelece
que em vindo a ocorrer a rescisdo do contrato de alienagdo do imdvel, firmado entre o
proprietario e o incorporador, a responsabilidade do primeiro, relativamente aos consumidores
das unidades autdnomas, deverd corresponder a devolucdo, aos mesmos, da parcela da

construcdo acrescida a sua propriedade.

Em vindo a malograr o empreendimento da incorporacéo imobiliaria, e isto ocasionando
a rescisao do contrato de alienacao, firmado entre o proprietario e o incorporador, por falta de
pagamento do preco ajustado do terreno, em favor do primeiro, sejam prestacdes e/ou unidades
autdbnomas, consolida-se, em favor do proprietario alienante, o direito sobre a construcéo
porventura realizada em seu terreno, em decorréncia do inicio das obras do empreendimento
(art.40, § 1°, da Lei n® 4.591/73).



Como esta construcdo ndo existia, antes do contrato de alienagdo, e passou a existir,
com o emprego das parcelas pagas pelos consumidores contratantes das unidades autbnomas, é
justo que estes recebam, de volta, o valor apurado da construcdo, evitando-se, assim, 0

enriquecimento sem causa do proprietario.

Mas apurar, dividir e devolver o valor da construcdo, aos consumidores finais
prejudicados, é uma obrigacdo limitada, ndo se confundindo com a reparacdo de todos os danos
materiais e morais, que venham a sofrer, pelo insucesso da incorporacdo. Até porque esta
construcdo pode nem sequer ter chegado a existir, hipotese em que nenhuma responsabilidade

recaira sobre o proprietario, que agiu apenas como tal.

Isto significa que, agindo como mero proprietario, o fundamento da responsabilidade
deste Gltimo, perante os consumidores das unidades autbnomas prejudicados, ndo € a relacédo
contratual estabelecida entre estes e o incorporador, mas sim evitar 0 seu enriquecimento sem

causa.

Também o art.30 da Lei n°4.591/64, ao elencar uma das hipoteses em que o proprietario
deve ser equiparado ao incorporador, esta a evidenciar que, para que tal equiparacdo ocorra, 0
proprietério precisa praticar atos que vao além do exercicio dos poderes inerentes a propriedade,
tal como construir edificagcdes em sua propriedade, em regime condominial, iniciando suas
vendas, antes de estarem prontas, atividade esta que, como se expora mais abaixo, € tipica da
incorporacdo imobiliaria.

S&o nesse sentido os julgados que encontramos, do Superior Tribunal de Justica, a
respeito da responsabilidade do proprietario, que apenas cede 0 Seu terreno para a incorporacao,

conforme abaixo se pode verificar:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
CONSTRUCAO E INCORPORACAO IMOBILIARIA. FALENCIA DA
CONSTRUTORA. RESCISAO DO CONTRATO DE PERMUTA DO
TERRENO MEDIANTE SENTENCA FALIMENTAR. NOVA
ALIENACAO SEM A INDENIZACAO DEVIDA AOS ANTIGOS
ADQUIRENTES  DAS  UNIDADES AUTONOMAS DO
EMPREENDIMENTO FRUSTRADO. LEGITIMIDADE. TERMO
INICIAL DA PRETENSAO INDENIZATORIA. CONDENACAO
MANTIDA.



1. Polémica em torno da responsabilidade do proprietéario de terreno
pelos danos sofridos pelos antigos titulares de promessas de aquisi¢éo
de unidades autdbnomas, que tiveram seus contratos desfeitos pela
rescisdo mais ampla do contrato de permuta de terreno, decretada pelo
juizo da faléncia, no curso do processo falimentar da
incorporadora/construtora, que lhes  prometera  construir
apartamentos antecipadamente pagos.

2. Reconhecimento da legitimidade passiva dos proprietarios do
terreno para responder pelos danos sofridos pelos antigos adquirentes
de unidades autbnomas, objeto de rescisdo contratual, que realizarem
nova alienacdo do imdvel sem a devida indenizacdo, em face do
enriquecimento sem causa. Inteligéncia do artigo 40, 8§ 3° da Lei
4.591/64.

3. O termo inicial da pretensdo indenizatdria fundamentada no § 3° do
artigop 40 da Lei de Incorporagbes ocorre no momento da
perfectibilizacdo da nova alienacéo.

4. No caso de permuta de terreno, quando da entrega dos
apartamentos, pois, até esse momento, 0 antigo adquirente tinha a justa
expectativa de ser indenizado com a entrega de sua unidade autbnoma
pela nova construtora, ou pelo antigo proprietario do terreno
permutado.

5. Uma das finalidades da incorporacdo é permitir a venda antecipada
de unidades imobiliarias visando a obtencdo de recursos para
construcdo e entrega das unidades habitacionais no futuro,
constituindo um pacto complexo sustentado essencialmente pela
confianca e pela boa-fé contratual.

6. Rescindido o contrato de permuta de terreno, onde se realizaria
empreendimento imobiliario, pelo juizo falimentar, respondem seus
proprietarios pela nova alienacédo do objeto da rescisdo, quando néo
indenizados o0s antigos adquirentes das unidades autbnomas.
Inteligéncia do § 3° do art. 40.

7. A eventual habilitacéo do adquirente no processo de faléncia como
credor privilegiado ndo isenta o proprietario do terreno da restricdo

legal existente sobre o imovel.



8. A habilitacdo do crédito do antigo adquirente da unidade autbnoma
no processo falimentar do incorporador ndo autoriza que o
proprietario do terreno aliene o0 bem objeto da rescisédo sem que ocorra
o devido pagamento da respectiva indenizacao.

9. Precedentes jurisprudenciais desta Corte.

10. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

(REsp. 1537012/RJ, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/06/2017, DJe
26/06/2017).

A obrigacdo eventualmente atribuida ao proprietario do terreno possui
outra fonte juridica, que ndo o titulo exequendo. A responsabilidade do
proprietario do imovel entregue a empreendimento imobiliario - em
caso de rescisdo contratual - frente aos promitentes compradores das
unidades habitacionais, ndo guarda relacdo com os contratos firmados
entre estes e a construtora.

Decorre, isto sim, da massa imobiliaria incorporada ao terreno (art.42,
8 2° da Lei n° 4591/64), tudo com o0 escopo de evitar-se
enriquecimento sem causa, jd que, antes, entregara a construtora
imovel ndo-construido e ndo pode, depois de rescindido o contrato de
permuta, recebé-lo com benfeitorias e por elas nada pagar.

(REsp. 656.457/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 07/10/2010, DJe 14/10/2010).

Nem sempre o proprietario do terreno incorporado participa
ativamente da incorporagdo, como incorporador. Este, ndo raro, firma
compromisso de compra e venda com o proprietario do imovel,
assumindo a obrigacao de efetuar o pagamento do prego, no todo ou
em parte, com unidades do empreendimento, modalidade que encontra
previsao no art. 39 da Lei n® 4.591/64 e que é denominada de permuta
no local.

Nessa circunsténcia, o proprietario do terreno assumira o status
juridico de mero conddémino, em igualdade de condi¢es com qualquer

outro adquirente de unidades da incorporacdo. A figura do



proprietério do terreno se equipara a do consumidor, nos termos do
art. 2° do CDC, tendo o incorporador como fornecedor. O dono do
imovel sé difere dos demais adquirentes porque paga sua unidade
autbnoma com o préprio terreno no qual foi erguido o
empreendimento, mas tal circunstancia ndo tem o condao de desvirtuar
a relacéo de consumo.

A natureza da relacdo entre o proprietario do terreno e os demais
adquirentes, contudo, ndo € de consumo, mas civil, tanto na conclusao
regular do empreendimento quando serdo todos condéminos quanto na
rescisdo do contrato de alienacgéo do terreno hipotese em que surgira
para o seu proprietario uma obrigacdo de reparacédo civil, visando a
evitar o seu enriquecimento sem causa.

O dever de indenizacéo previsto no art. 40 da Lei n° 4.591/64 deve
limitar-se a vantagem financeira auferida pelo proprietario do terreno,
a qual ndo se confunde com o valor integral pago pelos demais
adquirentes a incorporadora.

Na pratica, considerando que todas as unidades do empreendimento
sejam de igual valor, deve se apurar o custo total da edificacéo,
dividindo-o pelo numero total de adquirentes, excluido o proprietario
do terreno. O resultado encontrado correspondera ao valor da parcela
de construcdo adicionado a unidade por cada adquirente.

(REsp. 686.198/RJ, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES
DIREITO, Rel. p/ Ac6rddo Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 23/10/2007, DJ 01/02/2008, p. 1).

No mesmo sentido, vem se posicionando o Tribunal de Justica de Séo Paulo:

APELACAO CIVEL. Atraso na entrega de imovel. Pleito de resolucéo
do compromisso de compra e venda e restituicdo dos valores pagos.
Acolhimento.  Inconformismo das partes. RECURSO DOS
VENDEDORES DO TERRENO A INCORPORADORA llegitimidade
passiva. Promitentes compradores que pretendem responsabilizar

solidariamente os proprietérios do terreno em que deve ser edificado o



empreendimento. Impossibilidade. Proprietarios, pessoas fisicas,
que se limitaram a firmar com a empreendedora contrato de compra e
venda do terreno, a ser pago conforme as unidades fossem financiadas
pela Caixa Econémica Federal. Auséncia de atuacdo na condicéo
de incorporadores, nos termos do art. 29 da Lei Federal n® 4.591/64.
Conjunto probatorio dos autos que ndo indica que 0s recorrentes
pessoas fisicas tenham atuado na cadeia negocial. Auséncia de
responsabilidade solidaria com a construtora. Preliminar acolhida.
Demanda extinta em relacéo aos proprietarios do terreno, condenada
a autora em honorarios sucumbenciais em prol do patrono da parte

excluida.

(....)

(Apelacdo Civel 1003945-60.2015.8.26.0322, Relator Rodolfo
Pellizari, 6 Camara de Direito Privado, Foro de Lins - 22 Vara Civel,
Data do Julgamento: 23/09/2020, Data de Registro: 23/09/2020).

RESPONSABILIDADE CIVIL - INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS — PRESCRICAO — Fatos ocorridos em 2013,
conforme relato do dos autores — Construtora que ndo cumpriu seu
empreendimento - Reparacao civil — Dono do terreno que o permutou
em troca de algumas unidades autonomas - Aplicacdo do prazo
prescricional de trés anos previsto no art. 206, § 3°, inciso V, do Cadigo
Civil — Pleito de equiparacdo do dono do terreno ao Incorporador —
Impossibilidade - legislac@o regente da matéria, que exige, como causa
da equiparacdo, a pratica de alguma atividade condizente com a
relacdo juridica incorporativa, ou seja, da promogao da construcao da
edificacdo condominial, propaganda, venda entre outros (art. 29 e 30
da Lei 4.591/1964), situacdo que ndo se coaduna ao caso concreto —
Prescricdo bem decretada — Sentenca mantida — Recurso improvido
(Apelacdo Civel 1015069-80.2016.8.26.0071, Relator Salles Rossi, 82
Camara de Direito Privado, Foro de Bauru - 72 Vara Civel, Data do
Julgamento: 10/06/2020, Data de Registro: 10/06/2020).



Agravo de Instrumento. Acdo de responsabilidade civil por danos
materiais — Decisdo que reconheceu a ilegitimidade passiva do
proprietario do terreno no qual erigida a incorporacdo imobiliaria —
Proprietario do terreno que ndo praticou nenhum ato inerente a
incorporacgdo — Manutencao da decisdo agravada. Nega-se provimento

ao recurso.

(Agravo de Instrumento 2191854-59.2017.8.26.0000,
Relatora Christine Santini, 12 Camara de Direito Privado, Foro de
Santos - 92 Vara Civel, Data do Julgamento: 03/04/2018, Data de
Registro: 04/04/2018).

Prosseguindo na andlise da situacdo do proprietario, que se limita a ceder o seu
terreno, para o incorporador, sem praticar atos de incorporacdo imobiliaria, mas agora a luz do
Caodigo de Defesa do Consumidor — CDC (Lei n° 8.078/90), é de se observar que, realmente,
ndo chega a integrar a cadeia da relacdo de consumo, que culmina com a celebracdo dos

contratos de promessa de compra e venda das unidade autdnomas com os consumidores finais.

Conforme ensina Claudia Lima Marques?, fazem parte da cadeia da relacio de

consumo, todos os atores que unem esfor¢os para uma “finalidade comum”.

A finalidade comum, no negécio da incorporacdo imobiliaria, € a obtencdo de lucro
com o empreendimento, por meio da venda de fragdes ideais do terreno vinculadas a futuras

unidades autbnomas.

O proprietario, que apenas cede 0 seu terreno para o incorporador, ndo adere a tal
finalidade, sendo sua pretensao, Unica e exclusivamente, vender o seu imével e receber, por ele,

0 devido pagamento.

Ou seja, ndo se torna o proprietario “fornecedor” no mercado de consumo, nos termos
do art.3° do Caodigo de Defesa do Consumidor - CDC, que considera como tal, apenas, aqueles
que “desenvolvem atividade de produgdo, montagem, criacdo, construcdo, transformacao,

importacgéo, exportacao, distribui¢cdo ou comercializagao de produtos ou prestacdo de servigos”.

Nesse sentido, 0 posicionamento que encontramos, do Superior Tribunal de Justica,

consubstanciado na ementa do Resp. 686.198/RJ acima transcrita, e na ementa a seguir:

2 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. 5. Ed. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, 2006. Pag.402.



PROCESSO CIVIL. DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. INEXECUCAO CONTRATUAL.
AUSENCIA DE  RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO
PROPRIETARIO DO TERRENO. INAPLICABILIDADE DO DIREITO
DO CONSUMIDOR.

()

2. A Lei de Incorporacbes (Lei n. 4.591/1964) equipara o
proprietario do terreno ao incorporador, desde que aquele pratique
alguma atividade condizente com a relacao juridica incorporativa,
atribuindo-lhe, nessa hipdtese, responsabilidade solidaria pelo
empreendimento imobiliario.

3. No caso concreto, a caracterizacdo dos promitentes
vendedores como incorporadores adveio principalmente da imputacao
que lhes foi feita, pelo Tribunal a quo, dos deveres insitos a figura do
incorporador (art. 32 da Lei n. 4.591/1964), denotando que, em
momento algum, sua convic¢do teve como fundamento a legislacéo
regente da matéria, que exige, como causa da equiparacdo, a pratica
de alguma atividade condizente com a relagdo juridica incorporativa,
ou seja, da promogao da construcdo da edificacdo condominial (art. 29
e 30 da Lei 4.591/1964).

4. A impossibilidade de equiparacéo dos recorrentes, promitentes
vendedores, a figura do incorporador demonstra a inexisténcia de
relacdo juridica consumerista entre esses e os compradores das
unidades do empreendimento malogrado.

5. Recurso especial provido.

(REsp 1065132/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 06/06/2013, DJe 01/07/2013).

Realmente, responsabilizar o proprietario, pelo insucesso do empreendimento, quando
tenha apenas cedido o seu terreno para o incorporador, seria 0 mesmo que responsabilizar o
proprietario de um imdvel, que o aluga para um restaurante, pelos danos causados por este, a

um consumidor final, por ter-lhe fornecido comida estragada. N&o teria nenhum cabimento.
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Isto, evidentemente, pressupondo-se que o proprietario tenha tomado as cautelas
devidas e de praxe, para evitar alugar ou vender o seu imdvel, para pessoas ou empresas

inescrupulosas ou evidentemente incapacitadas.

Situacdo diferente se verifica, no entanto, se o proprietario, além de ceder o seu terreno
para o incorporador, vem a participar, de alguma forma, do préprio empreendimento, praticando
algum ato tipico de incorporacdo imobiliaria.

Importante aqui definirmos o que caracteriza uma atividade como sendo de
incorporacdo imobiliaria.

Segundo Castro Filho®, o que caracterizaria tal atividade, seria a venda de fragdes
ideais de um terreno, vinculadas a unidades autbnomas, em condominio edilicio, em construcdo

ou objeto de projeto de construcgéo.

Castro Filho narra que Caio Mario da Silva Pereira, autor do anteprojeto, que deu

origem a lei n® 4.591/64, teria preferido conferir destaque a promog¢éo da construcéo, ao invés

da venda, para caracterizar a atividade de incorporacdo imobiliéria, mas sua pretensdo ndo fora

acolhida, tendo sido aprovada a atual redacdo do art.29, caput, da referida lei, segundo a qual:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
ndo, que embora néo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive
a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais
fracOes a unidades autonomas, (VETADO) em edificacbes a serem
construidas ou em construcdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transacOes,
coordenando e levando a térmo a incorporacéo e responsabilizando-
se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas

condicdes, das obras concluidas.

Assim, segundo Castro Filho, e outros doutrinadores por ele citados, a lei n® 4.591/64
teria optado por conferir, a venda de fragOes ideais de um terreno, vinculadas a unidades
autbnomas, em construgdo ou a serem construidas, o trago mais caracteristico e identificador

da atividade de incorporacdo imobiliéria.

3 CASTRO FILHO, H. P. Breve estudo sobre a atividade de incorporacdo imobiliaria. Jus Navegandi, 2011.
Disponivel em: <https://jus.com.br/>. Acesso em: abr. 2021.



https://jus.com.br/artigos/18539/breve-estudo-sobre-a-atividade-de-incorporacao-imobiliaria#ixzz3WXYmTQkK
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No nosso entendimento, para se compreender, corretamente, a atividade de
incorporagdo imobiliéria, deve-se conjugar o supra transcrito art.29, caput, que da destaque a
venda, com o paragrafo Gnico do art.28, ambos da lei n® 4.591/64, referindo-se este dltimo a
incorporacdo imobiliaria, como a atividade desenvolvida com o intuito de promover e realizar

a construcdo de edificagdes, para a alienacdo de unidades autdbnomas.

A incorporacdo se caracteriza, fundamentalmente, como uma atividade de
comercializacdo de unidades autbnomas, que estdo sendo ou serdo construidas, em edificios, ou

conjunto de casas, para funcionarem em regime condominial.

Se verifica quando o consumidor é chamado, ou se propde a comprar, um imoével na
planta, que ainda ndo existe, pois se a venda das unidades ocorrer somente ap6s a conclusdo
das obras, e expedicao do habite-se, ndo mais se estara diante de uma atividade de incorporacgéo
imobiliaria.

Como ressalta Castro Filho*, é uma aquisicdo de risco para o consumidor, baseada na

confianca, pois se compromete a comprar, e comega a pagar, por algo que ainda néo existe.

Tratar-se-ia, na verdade, segundo o autor, de captacdo antecipada de poupanca
popular, sem a existéncia de 6rgdo especifico para capacitar e fiscalizar o incorporador. Assim,
e com razdo, Castro Filho alerta para a necessidade do consumidor pesquisar muito bem a
idoneidade do incorporador, a quantidade e a qualidade das obras por ele ja entregues, antes de

assinar o contrato.

Mas, muito embora a incorporacdo imobiliaria se caracterize, fundamentalmente, pela
venda ou promessa de venda de fragdes ideais de um terreno, vinculadas a unidades autdbnomas,
em construcdo ou a serem construidas, em regime condominial, trata-se de um negocio bem
mais complexo, por envolver todas as atividades necessarias para a implementacdo do
empreendimento, e para possibilitar a entrega das unidades autdnomas, afinal, aos
consumidores, na forma e no prazo prometidos nos contratos, na publicidade e nas ofertas

realizadas.

Assim, se inclui na atividade de incorporacdo imobiliaria, a procura de um terreno
apropriado para o desenvolvimento do projeto; a sua compra ou promessa de compra, junto ao
proprietario, quando o incorporador ndo for o dono do terreno; a reunido da documentacéo
necessaria e a tomada de providéncias para obtencdo do registro da incorporacdo, perante o
Cartdrio de Registro de Imdveis competente (art.32 da Lei n° 4.591/64); a divulgacdo do

4 CASTRO FILHO, H. P. Breve estudo sobre a atividade de incorporacdo imobiliaria. Jus Navegandi, 2011.
Disponivel em: <https://jus.com.br/>. Acesso em: abr. 2021.



https://jus.com.br/artigos/18539/breve-estudo-sobre-a-atividade-de-incorporacao-imobiliaria#ixzz3WXYmTQkK
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empreendimento; a construcdo da obra ou a sua contratacdo; a confeccdo e a assinatura dos

contratos com os consumidores, e assim por diante.

Ou seja, tudo que diga respeito ao empreendimento, e seja necessario para a sua
concretizacdo e comercializacdo, € atividade de incorporacdo imobiliéria, ainda que haja
delegacéo de sua execugao para terceiros.

Desta forma, se o proprietéario do terreno vier a praticar atos tipicos de incorporacao
imobiliaria, ndo se restringindo a uma mera posicao de vendedor do imovel, respondera como
se incorporador fosse, de forma solidaria e objetiva, juntamente com todos 0s demais atores
promoventes do empreendimento, pelos danos patrimoniais e morais sofridos pelos

consumidores, pelo insucesso do negdcio (artigos 7°, § Unico, 12° e 18° do CDC).

Por exemplo, se o proprietario vier a providenciar o registro da incorporacdo
imobiliéria; a contratar a construcdo da obra ou a construi-la; a auxiliar na comercializacdo das
unidades auténomas; a receber parte das parcelas pagas pelos consumidores; a divulgar o

empreendimento e/ou a captar consumidores, etc.

Em todas estas hipOteses, o proprietario passara a integrar a cadeia da relacdo de
consumo, pois tera contribuido, com sua conduta, para o empreendimento, tornando-se
“fornecedor” no mercado de consumo, com todas as responsabilidades e riscos advindos desta

posicdo, nos termos dos artigos 3°, 7°, § Unico, 12° e 18° do CDC.

Veja-se, neste sentido, o posicionamento do Superior Tribunal de Justica, inclusive nos
lembrando da importancia da teoria da aparéncia, como um dos fundamentos para a

responsabilizacdo do proprietario que se apresenta como incorporador, perante o consumidor:

RECURSO ESPECIAL. INCORPORACAO IMOBILIARIA E TEORIA
DA APARENCIA. PRESCRICAO. RENUNCIA. ATO INEQUIVOCO.
MPRESCINDIBILIDADE. INCORPORACAO. PROPRIETARIO DO
TERRENO E INCORPORADORA. SOLIDARIEDADE OU
SUCESSAO OBRIGACIONAL. INEXISTENCIA. INSOLVENCIA DA
INCORPORADORA. RESCISAO DO CONTRATO DE ALIENACAO
DO TERRENO. HAVERES DOS EX-TITULARES DE DIREITO A
AQUISICAO DE UNIDADE AUTONOMA A RECEBER DO
PROPRIETARIO DO LOTE. LIMITACAO AOS VALORES DA
PARCELA DE CONSTRUCAO ADICIONADA. PROPRIETARIO QUE
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SE FAZ PASSAR POR COINCORPORADOR. INCIDENCIA DA
TEORIA DA APARENCIA.

()

4. O art. 31 da Lei n. 4.591/1964 é expresso que a iniciativa e a
responsabilidade das incorporagGes imobiliarias caberdo ao
incorporador. Nesse passo, bem pondera e adverte a unissona e
abalizada doutrina especializada que, em vista da grande importancia
econdmico-social da incorporacao, a lei pretendeu abrir oportunidade
a que terceiros ligados ao exercicio da atividade pudessem
desempenhar-se da incorporagdo, sem o investimento na compra do
terreno, a0 mesmo tempo em que visou incentivar os proprietarios de
areas edificaveis a que permitissem a realizacdo de um
empreendimento sem assumir as inimeras responsabilidades das
incorporagoes.

5. O art. 40, 88 1° e 2° da Lei n. 4.591/1964 estabelece que, no
caso de rescisdo de contrato de alienacéo do terreno ou de fracéo ideal,
ficardo rescindidas as cessdes ou promessas de cesséo de direitos
correspondentes a aquisicdo do terreno, consolidando-se no alienante,
em cujo favor se opera a resolugdo, o direito sobre a construgdo
porventura existente. Nessa hipotese, cada um dos ex-titulares de
direito a aquisicdo de unidades autbnomas havera do mencionado
alienante o valor da parcela de construcdo que tenha adicionado a
unidade, salvo se a resciséo tiver sido causada pelo ex-titular.

6. E incompativel com a lei de regéncia o entendimento
perfilhado pelas instancias ordinarias no sentido de que a proprietaria
do terreno, ao rescindir o contrato de "permuta no local” - sem que lhe
tenha dado causa -, em vista da insolvéncia da incorporadora Encol,
por esse fundamento, tenha que arcar com dever contratual da falida
perante os adquirentes de unidades.

7. No caso, conforme apurado pelas instancias ordinérias e
invocado como fundamento autbnomo que merece ser confirmado, a
recorrente Carvalho Hosken, no negdcio juridico celebrado entre a
Encol e os adquirentes das unidades ideais do empreendimento, tem

legitimidade passiva para responder pela resolucdo contratual, pois
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ndo assumiu postura passiva de simples proprietaria do terreno. E que,
figurando efetivamente como coincorporadora, promoveu oferta
publicitaria desde o lancamento do empreendimento "Rio 2",
vinculando imprudentemente a ele sua imagem e seu prestigio.
(REsp. 1360269/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 27/11/2018, DJe 08/03/2019).

O proprietario permutante do terreno ndo responde pelos atos de
incorporacdo quando se limita & mera alienagdo do terreno para a
incorporadora sem participar de nenhum ato tendente a
comercializacdo ou construcdo do empreendimento.

Na espécie, as instancias de cognicdo plena, a luz da prova dos autos,
e analisando os contratos celebrados entre as partes, concluiram
que a alienante permutante do terreno figurou nos contratos de
promessa de compra e venda ora na condicdo de "vendedora" ora
na condicdo  de credora hipotecéria, transmitindo para o
adquirente/consumidor a ideia de solidariedade na efetivagdo do
empreendimento, de forma que ndo pode ser reconhecida a sua
ilegitimidade passiva.

(Resp. 1536354/DF, Rel. RICARDO VILAS BOAS CUEVA, julgado
em 07.06.2016, DJe 10/06/2016).

RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. DIREITO CIVIL.
INCORPORAGCAO IMOBILIARIA. INEXECUCAO CONTRATUAL.
DANO MORAL. OCORRENCIA. AUSENCIA DE
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA NA INDENIZAQAO POR DANOS
MORAIS DO PROPRIETARIO DO TERRENO.

(...)

3. A Lei de Incorporacdes (Lei 4.591/64) equipara o proprietario
do terreno ao incorporador, desde que aquele pratique alguma
atividade condizente com a relacéo juridica incorporativa, atribuindo-
Ihe, nessa hipotese, responsabilidade solidaria pelo empreendimento
imobilidrio. Na hipétese vertente, todavia, a jurisdi¢cdo ordinaria

consignou, mediante ampla cognicdo fatico-probatoria, que a ora
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recorrida limitou-se & mera alienagdo do terreno para a
incorporadora, que tomou para si a responsabilidade exclusiva pela
construcdo do referido empreendimento.

()
(REsp. 830.572/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMADO,
QUARTA TURMA, julgado em 17/05/2011, DJe 26/05/2011).

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo vem, da mesma forma, exigindo a prova da
participagdo do proprietdrio do terreno, na incorporacdo imobiliéria, para reconhecer sua
responsabilidade na reparacdo dos danos sofridos pelos consumidores das unidades autbnomas,
conforme se pode verificar, no trecho do acérdédo e ementa de outro julgado que transcrevemos

a sequir:

Em segundo lugar, fica rejeitada a preliminar de ilegitimidade passiva
da corré apelante REAL CONSULTORIA DE IMOVEIS. Isto porque,
nao obstante o contrato de adesdo firmado pelo autor ndo tenha a
participacdo desta corré, ndo ha como afastar sua participacdo no
empreendimento, notadamente porque além de ser a proprietaria do
terreno e, portanto, ser corresponsavel pela outorga da escritura, certo
que as rés fazem parte do mesmo grupo econdmico. PODER
JUDICIARIO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO Apelacéo Civel n°® 0025027-92.2012.8.26.0477 -Voto n° 5208
6 Nao bastasse, 0 CDC assegura ao consumidor o direito de buscar
ressarcimento por danos sofridos contra todos os que participaram da
cadeia de fornecimento de produtos ou servicos (art. 7°, paragrafo
anico e art. 25, § 1°, CDC). Assim, todas as rés sao partes legitimas a
figurarem no polo passivo da presente demanda. E como bem ressaltou
o Magistrado sentenciante, “ha documentagdo farta nos autos a ligar
as corrés Fundhabra e Real Consultoria ao negocio (inclusive
quitacdo), sendo de fato integrantes do mesmissimo grupo econémico
e com sécios em comum além de semelhantes objetos sociais. A
diferenciacéo entre as rés € mesmo - e reconhece-se as escancaras, as

claras e com anotacdo expressa - no minimo redundancia e no mais a
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defesa consistente na dita ilegitimidade beira o abuso da
personificagdo juridica; isso pra dizer o minimo.”

(Apelacao Civel 0025027-92.2012.8.26.0477, Relatora Angela Lopes,
92 Camara de Direito Privado, Foro de Praia Grande - 22 Vara Civel,
Data do Julgamento: 28/07/2020, Data de Registro: 28/07/2020).

APELACAO - Compromisso de compra e venda — Mora da vendedora
- Pedido de resciséo do contrato com restituicéo integral das quantias
pagas e indenizacdo por danos materiais € morais — Recurso da
construtora ré deserto - Gratuidade de justica indeferida sem
recolhimento das custas de preparo, apesar da intimacao — Apelacéo
nao conhecida — Sentenca de procedéncia em parte — Inconformismo
dos corréus — Acolhimento em parte — Preliminar de ilegitimidade
passiva afastada - Proprietarios do terreno objeto da incorporagao,
que atuam em parceria no negocio — Incorporacdo imobiliaria -
Aquisicdo de imével em futuro empreendimento de rede hoteleira como
forma de investimento financeiro — Oferta publica de investimento
coletivo por meio da venda de wunidades imobilidrias -
Responsabilidade solidaria decorrente da comprovada parceria dos
proprietarios do terreno ao firmarem o compromisso de compra e
venda da unidade na qualidade de anuentes, bem como diante do
contrato de parceria no negdcio firmado com a corré e incorporadora
— Apelantes que respondem pela rescisdo com restituicdo integral das
guantias pagas ao lado da empresa corré em razao da solidariedade,
ndo importando eventuais desavencas comerciais ou culpa no
inadimplemento contratual - Lucros cessantes e danos morais
afastados - A opcéao pela rescisdo do contato com restituicéo integral
dos valores mais encargos sana o prejuizo - Precedentes deste E.TJSP
- Mero descumprimento contratual que ndo gerou prejuizo moral
indenizavel - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.
(Apelagdo Civel 1016085-34.2016.8.26.0309, Relator Alexandre
Coelho, 82 Camara de Direito Privado, Foro de Jundiai - 22 VVara Civel,
Data do Julgamento: 13/08/2018; Data de Registro: 13/08/2018).
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CONCLUSAO

Concluindo, para se poder aferir a existéncia de responsabilidade do proprietario, pelo
insucesso do empreendimento, frente aos consumidores finais das unidades auténomas
prejudicados, ha que se analisar, caso a caso, se 0 mesmo participou, contribuiu ou praticou
atos proprios de incorporacdo imobiliaria, ou se se limitou a ceder o seu terreno para 0
incorporador. Na primeira hipotese, sua responsabilidade sera solidaria com o incorporador, e
podera ser cobrada em juizo, 0 mesmo ndo ocorrendo na segunda, quando sua responsabilidade
se limitara a devolver, aos consumidores, o valor apurado de eventual construcéo realizada em

seu terreno e incorporada a sua propriedade.
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