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AS SUAS REPERCUSSOES EFICACIAIS

REAL ESTATE INCORPORATION: “LEGAL PLAN” METAPHOR AND
EFFECTIVENESS ISSUES
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RESUMO: O estudo em apreco pretende discutir o instituto da incorporagio imobilidria
com fulcro na metdfora extraida da teoria terndria de Pontes de Miranda, consubstanciada
nos “planos juridicos” da existéncia, da validade e da eficicia inerentes 4 natureza dos
negobcios juridicos, no intuito de elucidar seus requisitos subjetivos, objetivos e formais.
Para tanto, utilizar-se-a0 as Leis n° 10.406, de 10 de janeiro de 2012 — Cédigo Civil —
e n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, como pautas hermenéuticas de uniformizagio
da interpretagio no direito privado brasileiro. Superadas as sobreditas premissas, far-se-do
as exposigoes pertinentes as repercussoes eficaciais da incorporagio imobilidria na esfera
jurisdicional, em caso de faléncia do incorporador, especialmente, diante da problemdtica
de recuperacio litigiosa dos créditos dos candidatos as aquisi¢oes das unidades imobilidrias
autdnomas. Em arremate, enfrentar-se-do as consequéncias juridicas modificativas da
classificacdo desses direitos creditérios violados, tanto no caso de perfei¢ao negocial quanto
em eventual hipStese de imperfeicio juridica, por nulidade do ato juridico de incorporagio.
Palavras-chave: Incorporagio. Metdfora dos “planos juridicos”. Eficdcia. Recuperacio
judicial do crédito imobilidrio.

ABSTRACT: This study aims to discuss issues related to real estate incorporation in
Brazil. This is done considering the metaphor inside of the Ternary Theory in the work
of Pontes de Miranda embodied in the “legal plans” act. This act encompasses items such
as existence, validity as well as efficiency regarding juridical real estate business. This is
done in order to clarify subjective, objective and formal requirement issues. Thus, the
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research deals with Brazilian Laws number n° 10.406 of January 10th 2012, the Civil
Code and Law number n° 4.591, from December 16th of 1964 considering them as

hermeneutical guidelines aiming uniformity in interpretation according to the Brazilian
private law norms. The research also deals with repercussions on effectiveness in the
jurisdictional real estate portfolio. This occurs in case of bankruptcy by the developer
and especially regarding the issue of litigation recovery by candidates for acquisitions of
independent real estate units. At the end of the research we point out the legal modifications
related to the classification of such amendment notices or even in the occurrence of
legal imperfection hypothesis, for nullity of the legal act of real estate incorporation.
Keywords: Real Estate Incorporation. “Legal Plan” metaphor. Effectiveness. Mortgage

Reorganization.
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1 INTRODUCAO

A despeito da centendria tradi¢do continental de codifica¢io, como
expressao da razdo instrumental europeia, e de suas profundas influéncias
no direito brasileiro (BEVILAQUA, 1975)', o direito privado patrio vem

sendo abordado sob os mais diversos perspectivismos teéricos, em linguagem

1 A propésito dessa tendéncia, preleciona Bevildqua (1975, p. 11) que “as codificagoes,
além de corresponderem as necessidades mentaes de clareza e sistematizagdo, consti-
tuem, do ponto de vista social, formagoes orginicas do direito, que lhe aumentam o
poder de precisio e seguranca, estabelecendo a harmonia e a reciproca elucidagio dos
dispositivos, fecundando principios e institutos, que, no isolamento, se nio desenvol-
veriam suficientemente, contendo, canalizando e orientando energias, que se poderiam
prejudicar, na sua acdo dispersiva’.
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nietzschiana (NIETZSCHE, 2008)%. Perpassam esses enfoques nio apenas
questoes de constitucionalizagao do direito privado, como antevé Canaris

(2009), em simpésio em Aachen, mas, igualmente, abordagens que tendem
a destitui-lo de qualquer autonomia historicamente angariada, a partir da
consolida¢io romanistica (ALVES, 2008)°.

Nesse ambito jusprivatista, alentadas pesquisas voltam-se para o
Cédigo Civil (CC) brasileiro, oferecendo aos estudiosos excelentes aportes
doutrindrios para mudan¢a de mentalidade interpretativa, nos oficios de
teorizacdo e de instrumentaliza¢io do direito privado. Da lavra embriondria
de Bevildqua, a sobredita codificagio encontrou adaptagio textual as atuais
postulagdes sociais, sob a supervisio de Reale, com o desiderato de constituir
uma pauta hermenéutica de unificagio interpretativa para outras derivacoes
jusprivatistas, a guisa de exemplo do direito imobilidrio (PEREIRA, 1975).
Admoeste-se, por outro lado, que o direito privado brasileiro nao se exaure
nas licoes semeadas a partir do novo texto* do CC vigente (BRITO, 2006).
Essas prelecoes espraiam-se como excelentes estudos de interpretagao de
outros microssistemas, verbi gratia, a lei sobre condominios em edificagoes e
incorporagées imobilidrias — Lei n® 4.591/1964.

Nesse contexto, pretende-se investigar o instituto da incorporagio
imobilidria em seus requisitos subjetivos, objetivos e formais, sem olvidar
suas repercussoes eficaciais no que diz respeito a recuperagio dos créditos dos
subscritores ou candidatos 4 aquisi¢ao de unidades, em face do incorporador
falido. Para efeito teérico, serdo utilizadas as licoes impereciveis de Pontes
de Miranda (2000), com arrimo na metéfora dos “planos juridicos”, no
intuito de esclarecer os problemas eficaciais relativos a eventual recuperagio

2 No que tange aos problemas da teoria do conhecimento, alerta Nietzsche (2008, p.
260) na direcio de que, “tanto quanto a palavra ‘conhecimento’ tem sentido, o mundo é
conhecivel: mas ele ¢ interpretdvel de outra maneira, ele ndo tem nenhum sentido atrds
de si, mas sim inimeros sentidos. ‘Perspectivismo’™.

3 Quanto 4 milenar distingdo baseada no critério do interesse dos sujeitos de direito e
deveres, in verbis: “[...] quanto ao interesse, classificava-se o direito objetivo em ius
publicum (direito pablico) e ius priuatum (direito privado)” (ALVES, 2008, p. 84).

4 Em observagio mordaz quanto ao suposto espirito de modernidade do CC de 2002,
destaca Edvaldo Brito (2006, p. XVIII): “Considere-se, entio, que nio hd um novo
Cédigo, mas sim um novo texto para um Cddigo antigo, contendo algumas alteracoes
redacionais e timidas inovacoes”.

/l Revista Direito e Liberdade — RDL - ESMARN —v. 15, n. 3, p. 117-140, set./dez. 2013. m
EsMARN



NOEL DE OLIVEIRA BASTOS
NOEL PINHEIRO BASTOS
jurisdicional dos créditos em incorporagio imobilidria, em sede de decreta-
¢ao de faléncia do incorporador.

Intenciona-se justificar que, violados os sobreditos requisitos formais
da incorporagio imobilidria, a auséncia de cominagio expressa de sangio
de nulidade nio conduz a conclusao de mera irregularidade sandvel, mas,
sim, de efetiva nulidade absoluta, em face da mais escorreita interpretagao
sistemdtica (art. 32, caput, da Lei n® 4.591/1964 e art. 166, inciso VII, do
CC). Enfim, em razdo dessa debilidade do suporte fitico do negécio juridico
de incorporagao imobilidria, é imperioso compreender (GRAU, 2005) a
caracterizagao de nulidade virtual, que, ato continuo, prejudica a plenitude
eficacial da recuperacio dos créditos dos subscritores ou candidatos a aquisi-
¢ao de unidades autbnomas, em caso de quebra do incorporador.

2 METAFORA DOS “PLANOS JURIDICOS”: IMPRESSOES SO-
BRE O BINOMIO “EXISTENCIA-VALIDADE”

Antes de adentrar na discussao estrutural do negécio de incorporagio,
abordar-se-20 os planos ou degraus do mundo juridico, para fins de ampla
elucidacio temdtica.

Desde o século XIX, atribui-se a doutrina de Von Lingenthal (1839)
a solugdo de um problema de indiscutivel relevincia para a consolidagio da
atual teoria da incidéncia das normas juridicas, suscitado na jurisprudéncia
francesa, a respeito da determinacio da posicao de pessoas de mesmo sexo
ou que nio celebrem o casamento perante autoridade oficial, diante do CC
francés (MARTINS, 2008). A jurisprudéncia civilista francesa tao somente
invalidava ou anulava casamentos enquadraveis, por subsuncio as hipéteses
previstas rigorosamente no CC napolednico a sua época, por influxo da
méxima pas de nullité sans texte (MARTINS, 2008).

A partir da imperfeigao juridica elencada como critério de classifica-
¢ao dos atos juridicos, Von Lingenthal (1839), coautor de Cours de droit
civil frangais’, estremou os atos em dois grandes grupos taxondmicos: a) os

5 No tomo 2, o eminente professor de Heidelberg trata de maneira percuciente dos
direitos reais, obrigacionais e contratuais, & luz da codificaio francesa, no século XIX.
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inexistentes e b) os existentes perante o Cddigo de Napoleao (CASTRO

JUNIOR, 2009). Os atos inexistentes nao seriam objetos de desconstituigao
judicial por nulidade, de tal sorte que nio adentrariam no mundo juridico®,

em razdo da auséncia de previsao no texto legal (pas de nullité sans texte). Por
outro lado, os atos existentes diante da ordem juridica francesa subdividir-
se-iam, quanto aos vicios que lhes inquinariam, em nulos e anuldveis. Esses
atos viciados poderiam ser invalidados pelas autoridades jurisdicionais, pois
ja teriam ingressado no mundo juridico, mesmo que de maneira “imperfeita
ou débil” (MIRANDA, 2000). Nao foi por outro motivo que a ressaltada
construcio doutrindria do notdvel jurista alemao Von Lingenthal (1839) deu
impulso 2 solugio racionalmente prdtica no que atina ao posicionamento
das sobreditas situagoes fiticas no patamar da inexisténcia juridica, diante
das disposi¢des do CC francés, no século XIX (CASTRO ]UNIOR, 2009)7.
Portanto,“[...] a inexisténcia, por consistir num nao-ser-juridico, nao pode
ser considerada uma categoria juridica a ser desconstituida judicialmente”,
como arremata Martins (2008, p. 122).

2.1“PLANO DAEXISTENCIA” COMO FENOMENO ONTOLOGICO
DO DIREITO

Nio menos brilhante que o autor da solugao pragmitica sobredita,
o brasileiro Pontes de Miranda (2000) trata de sistematizar e redimen-
sionar os “planos do negdcio juridico”, sem se descuidar das respectivas
repercussoes eficaciais no mundo juridico. Para o notdvel jurista, ingressa
no plano da existéncia juridica todo e qualquer fato ocorrido no mun-
do fenoménico, que ostenta prévia descricio abstrata no antecedente
normativo, descritor normativo ou suporte fatico. Nesse contexto,

6 Nesse sentido, destaque-se a licio de Bevildqua (1980, p. 256) de que “[...] inexistente é
0 ato que a lei nfo tem necessidade de anular, porque nio chegou a existéncia [...]”.

7 Nesse contexto, Castro Junior (2009, p. 125) alerta que “desde o Code de Napoledn surgiu
o problema da qualificacio do casamento de pessoas do mesmo sexo. [...] Para contornar
a forca formal dessa inferéncia simples, os juristas recorreram 2 ideia de inexisténcia,
que significa desqualificar de antemio a uniio semanticamente como casamento. O
casamento entre pessoas do mesmo sexo nio € sequer nulo porque é mesmo inexistente,
enquanto casamento”.
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admoesta para as diferenciagdes entre os planos do mundo juridico, de tal
sorte que “[...] existir, valer e ser eficaz sio conceitos tio inconfundiveis
que o fato juridico pode ser, valer e ndo-ser eficaz” (MIRANDA, 2000,
p. 48), partindo de uma dimensio ontolégica do estudo do sistema de
direito positivo.

Essa situagdo caracteriza, na teoria pontesiana, a infalivel incidéncia
normativa (MARTINS, 2008) apta a transportar determinado fato ocorrido
no mundo fenoménico (mundo do ser) para as paragens do direito (mundo
do dever ser), nas quais passa a disciplinar-se conforme seus operadores
deonticos (obrigatérios, permitidos ou proibidos), como alertam os tedricos
hispanicos (ATIENZA; RUIZ, 2004)®, em face do consequente normativo
(situagdes juridicas decorrentes dos efeitos juridicos prescritos), verificando-
se, destarte, a configuragio de fato juridico propulsor da pertinente relagao
juridica entre sujeitos de direito e deveres.

Como recurso metafdrico’, pode-se comparar a tese pontesiana a uma
escadaria disposta em trés degraus ou planos juridicos, nos quais devem
caminhar todos os fatos que tendem a ser “juridicizados” pela ordem juri-
dica. Caso o evento fenoménico nio alcance o primeiro degrau (plano da
existéncia), considera-se que ele nio adentrou nas planicies do subsistema
juridico, nio se sujeitando as suas imputagoes normativas (GOMES, 2006).
Advirta-se que, nesse primeiro plano ou degrau, ji é possivel constatar um
minimo de carga eficacial, a exemplo da deflagracio do “[...] inicio da conta-

gem de prazo decadencial, ou apenas o efeito juridico da fixagio da data da
manifestacio de vontade” (CASTRO ]ONIOR, 2009, p. 126)".

8 “Como el lector recordard, utilizamos el término ‘normas dednticas o regulativas’ para
referirnos a todas aquellas normas em cuyo consecuente aparece um operador dedntico
(sea éste ‘obligatorio’, ‘prohibido’ o ‘permitido’)” (ATIENZA; RUIZ, 2004, p. 88).

9 Para efeito de ressaltar a importincia do recurso & linguagem metaférica, vislumbram-se
as alentadas licoes de Losano (2005): “[...] Pero la tendencia a echar mano de metdforas y
simbolos para describir la sociedad y su organizacién no es algo exclusivamente exdtico o
antiguo: la misma Uni6én Europea, para describir su propia estructura, recurre a la metéfora
del templo en el que tres columnas (Comunidades, politica exterior y colaboracién judicial)
sostienen el techo (es decir, el tratado fundacional de la Uni6én Europea). [...]”.

10 Conferir estudo especifico de Mello (2011). Considerando ser impossivel existir fato
juridico absolutamente ineficaz, “[...] em rigor nao hd ineficdcia absoluta, visto que esta
conduz 4 inexisténcia do fato juridico” (MELLO, 2011, p. 251).
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Na teoria terndria de Pontes de Miranda (2000), para que se considere
existente um fato (merecedor do adjetivo juridico), faz-se necessirio que, no
evento concreto, constem todos os elementos essenciais exigidos pelo descri-
tor normativo (“elementos nucleares”) (MARTINS, 2008), numa “relacio
de suficiéncia do suporte fitico” (identifica¢io), sob pena de se configurar
inexisténcia juridica.

A titulo de contextualizagio, a partir da interpretacao histérico-evolu-
tiva do revogado art. 1° do CC de 1916, tem-se como condi¢ao indispensavel
para o ingresso de qualquer evento no plano da existéncia juridica a presenga
de sujeitos e seus respectivos objetos (BEVILAQUA, 1975)", consubstancia-
dos em alguma situagao juridica. Existente, por conseguinte, ¢ fato juridico
que possui, a0 menos, sujeitos de direito e deveres e objetos, ainda que nao
disponham das qualidades ou das caracteristicas previstas na ordem juridica
para producio de todos os efeitos por ela irradiados.

Superado o primeiro degrau ou plano ontoldgico, torna-se imperioso
examinar se o evento fdtico, além de existir para o universo juridico, ostenta
qualidades (caracteristicas) que o habilitam a produc¢io plena de todos os
efeitos. Em sintese, o fato passa a galgar o segundo degrau ou plano, isto é, o
da validade, consubstanciado na representagao da perfeicio (nao deficiéncia)
perante a fenomenologia do mundo juridico.

11 Conferir anotagbes do eminente civilista: “Art. 1.2 - Este Codigo regula os direitos
e obrigacoes de ordem privada, concernentes ds pessoas, aos bens e 4s suas relagoes.
Legisla¢ao comparada — Conforme: Codigo Civil da Austria, art. 1.9; Colombiano, art.
1.°; portuguez, 3.°. Projectos — Nabuco, art. 23; Coelho Rodrigues, 1.2; Bevilaqua, 1°.;
Revisto, 17 (BEVILAQUA, 1975, p. 167, grifo do autor). Do ponto de vista histérico,
assinala Ronaldo Pedrosa (2000, p. 329) que o sobredito dispositivo encontra guarida
desde as Institutas (Gaio, 108): F] Gaio — Todo o direito de que usamos diz respeito
ou as pessoas ou as coisas ou as acoes”.
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2.2 “PLANO DA VALIDADE” COMO PERFECTIBILIZACAO DO
DIREITO

Vilido, por seu turno, é o fato previamente desenhado no suporte
fitico'? do universo juridico, que possui atributos adicionais ou comple-
mentares, para tornar-se perfeito e vinculante (ndo deficiente) no universo
juridico. Satisfeitos esses atributos, tem-se o ingresso do fato no segundo
plano, que é o da validade juridica (MARTINS, 2008; MIRANDA, 2000).
Nesse segundo degrau ou plano, o sistema de direito positivo pode ser
metaforicamente representado por “[...] um circulo com duas partes comple-
mentares: numa fica o dominio do vélido, noutro o dominio do nio vilido
[...]”, que, em arremate, “[...] sdo subdominios que tiram seu sentido da
contraposi¢io complementar”, conforme prelecoes do jusfilésofo pernam-
bucano (VILANOVA, 2000, p. 303).

O fato, entdo, é considerado vélido juridicamente (MARTINS,
2008), uma vez que passa a constituir, modificar ou extinguir uma relagio
juridica entre sujeitos de direito e seus objetos, nos quais recaem os interesses
tutelados pelo sistema de direito positivo. Trata-se, em linguagem de Kelsen
(1998), de fato que ingressou na ordem do dever ser (Sollen), cuja consequ-
éncia juridica implica a incontrastdvel vincula¢io dos sujeitos envolvidos e
seus objetos em determinada relagao juridica, até sua retirada do sistema de
direito positivo por alguma causa prevista pelo préprio ordenamento, uma
vez que o fato tornou-se relevante juridicamente.

Para que tal relagdo seja alcada a condicao de regra juridica incon-
trastavelmente vinculante (perfeita), deverd ostentar os pressupostos de
validade (qualidades legais), sob pena de desconstituigao jurisdicional por

12 propésito, destacando o aspecto material ou nuclear do suporte fético, ensina-nos o
genial mestre: “Elementos necessérios do suporte fético. No suporte fitico dos negdcios
juridicos, hio de estar os elementos necessdrios a todos os negdcios juridicos, a certa
subclasse deles, ou a certa categoria juridica. Naturalmente, hio de estar, precipuamente,
os elementos necessdrios aos %atos juridicos, porque negécio juridico ja é subclasse. A
capacidade de direito é pressuposto necessirio comum a todos os atos juridicos. A
capacidade civil, se falta, torna deficiente o suporte fitico e faz nulo [...]. A falta de
capacidade de direito determinaria a inexisténcia do negécio juridico, porque nio seria
s6 deficiente, mas insuficiente, o suporte fitico” (MIRANDA, 2000, p. 36).
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debilidade do suporte fitico. Assim, ndo basta para fins de validade juridica
a mera existéncia de sujeitos de direito e deveres e objetos; aqueles devem
ser plenamente capazes nas paragens do direito privado, conforme art. 104,
inciso I, e estes, licitos, possiveis, determinados ou, a0 menos, determindveis
durante a execu¢ao da relagao juridica, sob a éptica do art. 104, inciso II,
todos do vigente CC.

Transpondo as fronteiras jusprivatistas, além de capazes, os sujeitos
tém de ser competentes, em interpretaao sistemdtica do art. 6°, inciso I, e,
especialmente, dos arts. 11, 12 e 13 da Lei n° 9.784/1999 (Lei do Processo
Administrativo Federal), bem como do art. 20, alineaa, daLein® 4.717/1965
(Lei da Agdo Popular). Do contrério, configura-se vicio de nulidade do ato
juridico no regime juridico publico. Dessa maneira, acrescam-se as condi-
¢oes subjetivas impostas pelo sistema de direito positivo outras de ordem
objetiva, como qualidades inafastdveis dos objetos de direito, de modo que
estes devem ser licitos, possiveis, determinados ou, a0 menos, determind-
veis, a partir da interpretagao do art. 104, inciso II, bem como do art. 106,
do CC.

Em resumo, nao é por outra razao que, estando presentes os pressupos-
tos de existéncia'’, torna-se imperioso observar os pressupostos de validade
do ato juridico na esfera jusprivatista, a saber: agente capaz, objeto licito,
possivel e determinado ou determindvel, sem olvidar a forma prescrita ou
nio defesa em lei, em face dos interesses particulares envolvidos'“.

13 Resgate-se, novamente, a cldusula revogada do CC de 1916 (Lei n° 3.071/1916), j4 com
ortografia atualizada, porquanto ainda bastante elucidativa para efeito de compreensio
de toda a estrutura do direito privado brasileiro: “Art.1° Este Cédigo regula os direitos
¢ obrigagoes de ordem privacEl concernentes as pessoas, aos bens e as suas relagdes”
(BRASIL, 1916).

14 A propésito, ¢ importante também revisitar as cldusulas que ensejam a invalidagio
do negécio juridico no CC vigente, in verbis: “Art. 166. E nulo o negdcio juri(fico
quando: I - celebrado por pessoa absolutamente incapaz; II - for ilicito, impossivel ou
indetermindvel o seu ogjeto; I1I - 0 motivo determinante, comum a ambas as partes, for
ilicito; IV - nao revestir a forma prescrita em lei; V - for preterida alguma solenidade que
a lei considere essencial para a sua validade; VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa;
VII - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a prética, sem cominar sangio”

(BRASIL, 2002).
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2.3 “PLANO DA EFICACIA” COMO IRRADIACAO DO DIREITO

Em face do trago terndrio da teoria pontesiana (MIRANDA, 2000),
serdo estremadas algumas espécies de maior interesse, das quais se destacam,
num terceiro plano juridico: a) a eficicia normativa; b) a eficdcia juridica; e
c) a eficicia fitica (ou fenoménica).

Entende-se por eficicia normativa o préprio fendmeno da incidéncia
normativa, de tal sorte que, consolidado o suporte fitico (existéncia), se tem
a verificac¢io da sobredita espécie eficacial”®. Por outro lado, em decorréncia
da incidéncia juridica, a norma juridica irradia outros efeitos sobre os su-
jeitos e objetos envolvidos em situagoes (efeitos unilaterais) ou em relagdes
juridicas (efeitos bilaterais), como preleciona Martins (2008), que passam a
reger-se pelos ditames prescritos no consequente normativo, consistentes em
condutas obrigatérias, permitidas ou proibidas, em virtude de um entrelaga-
mento decorrente de vinculo de implicagio (VILANOVA, 1997). Portanto,
observa-se outra espécie eficacial: a eficicia juridica (MARTINS, 2008).

Ha4, ainda, um terceiro tipo de eficicia, que independe absolutamente
do mundo do dever ser, mas pertence ao plano do ser, como potencialidade
de ser aplicada e observada em sociedade. Nessa ordem de consideragoes,
elucida o administrativista Martins (2008)¢ que a sobredita eficicia também
¢ denominada por Kelsen (1998) eficicia fitica ou fenoménica. Essa espécie
nao interessa aqui, visto que constitui objeto de estudo afeto a sociologia
juridica.

15 Nessa esteira, “a mesma norma, na teoria de Pontes, incidiria tanto sobre o suporte fitico
perfeito quanto sobre o suporte fético suficiente, mas deficiente” (CASTRO JUNIOR,
2009, p. 127).

16 Conferir, a propdsito, Kelsen (1998, p. 11-12), que ensina com a maestria que, “como
a vigéncia da norma pertence a ordem do dever-ser, e ndo 4 ordem do ser, deve também
distinguir-se a vigéncia da norma da sua eficicia, isto €, do fato real de ela ser efeti-
vamente aplicada e observada, da circunstincia de uma conduta humana conforme a
norma se verificar na ordem dos fatos. Dizer que uma norma vale (é vigente) traduz algo
diferente do que se diz quando se afirma que ela ¢ efetivamente aElicada e respeitada, se
bem que entre vigéncia e eficicia possa existir uma certa conexao .

17 Nesses termos, “[...] trata-se, a nosso ver, de conceito peculiar 2 dimensio sociolégica do
fendmeno juridico” (MELLO, 2011).
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Assim, resgate-se que o liame argumentativo a ser oportunamente de-
senvolvido ¢ adstrito & eficdcia juridica. Quanto a temdtica, elucida Pontes de
Miranda (2000)'* que a sobredita eficdcia provém invariavelmente de alguma
relagao juridica, de tal sorte que provoca no mundo juridico a constitui¢ao,
modificagio ou extingio nao somente de direitos materiais, mas também de
pretensoes, agoes € excegdes processuais.

Em suma, aplicar-se-4 a teoria da eficdcia juridica ao estudo do enun-
ciado normativo do art. 32, caput, da Lei n® 4.591/1964 (Capitulo II, Das
Obrigagoes e Direitos do Incorporador), cujos efeitos decorrentes da relagao
juridica deflagrada pelo negécio juridico de incorporagio imobilidria serdo
elucidados, no intuito de reforgar as possibilidades de recuperagao do crédito
dos candidatos 2 aquisi¢ao das unidades autbnomas, em caso de faléncia do
incorporador.

3 METAFORA DOS “PLANOS JURIDICOS” NA INCORPORACAO
IMOBILIARIA

3.1 “PLANO DA EXISTENCIA” DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

A propoésito da exposi¢io contextual dos planos juridicos, impende
aplicar a sobredita metdfora da escada pontesiana aos requisitos subjetivos
e objetivos presentes na lei de condominio em edificagdes e incorporacoes
imobilidrias — Lei n° 4.591/1964.

Quanto ao plano da existéncia, é sujeito de direito e deveres toda e
qualquer pessoa natural ou juridicamente constituida conforme o direito
privado. Como elementos subjetivos do negécio juridico de incorporagio
imobilidria, destacam-se as figuras do incorporador e do candidato a aquisi-
¢ao de unidade autdnoma, conforme método de interpretagio histérico-e-
volutivo. No que tange ao incorporador, alerta Caio Mdrio da Silva Pereira
(1997) que a sua figura atravessou os tempos, antes mesmo de qualquer

18 Continuando o prestigioso raciocinio, tem-se: “Essa projecio eficacial do negécio juridi-
co, no tempo, traga o que se hd de entender criado, modJiﬁcado ou extinto, parecendo-se
com a projegio eficacial das leis no tempo, porém sem que se possa tirar dessa parecenga
qualquer assimilagio, menos ainda identificagio” (MIRANDA, 2000, p. 34).
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tratamento especificamente juridico, como atualmente se apresenta em
nosso ordenamento juridico. Assim, para fins de imputagio de responsabi-
lidade, conforme enunciado do art. 31, caput, da Lei n° 4.591/1964, nao
hd mais como negociar, na condigao juridica de incorporador, sem o devido
enquadramento subjetivo nas especificidades do enunciado normativo em
apreco, sob pena de invalidagao judicial, por debilidade do suporte fitico.

J& no que diz respeito & existéncia dos requisitos objetivos, os bens
iméveis enquadram-se na categoria ontolégica de objetos de direito, sem

grandes dificuldades exegéticas.
3.2 “PLANO DA VALIDADE” DA INCORPORA(;AO IMOBILIARIA

Apenas podem ser incorporadores trés grandes grupos subjetivos elen-
cados pela supracitada legislagio como requisitos especificos de validade, na
inteligéncia do art. 31, caput, alineas a e b, da Lei n® 4.591/1964, a saber: a)
o proprietdrio do terreno, o promitente comprador, o cessiondrio deste ou o
promitente cessiondrio; b) o construtor; e ¢) o corretor de imdéveis.

O sobredito microssistema ¢ silente quanto as sancoes cabiveis aos
que ndo se enquadram subjetivamente nos ditames do referido enunciado
normativo, dando azo a atuagao temerdria de pessoas naturais e juridicas, na
seara da incorporagio imobilidria. No entanto, com a aplica¢ao do método
sistemdtico de interpretacio, é possivel invalidar os negécios juridicos subje-
tivamente inquinados, diante das disposi¢oes do art. 166, inciso VII, do CC,
de tal sorte que o caput do art. 32 da Lei n° 4.591/1964 proibe-lhe a pratica,
sem cominar a devida san¢ao de nulidade absoluta aos que negociarem
sem a obrigatéria qualificagio subjetiva. Trata-se de casuistica de nulidade
absoluta virtual, a par de precedentes judiciais admitindo a convalida¢ao da
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“irregularidade”. Com a devida vénia, o referido precedente colide com as
licoes impereciveis de Pontes de Miranda (2000)*°, no sentido de que toda
e qualquer nulidade absoluta ¢ inconvaliddvel, restando impossivel convali-
dar a supracitada “irregularidade” apontada no aresto do colendo Superior
Tribunal de Justica (STJ, 2000).

Ainda, quanto aos requisitos subjetivos, ¢ licito asseverar que qualquer
sujeito de direito e deveres pode figurar como candidato a aquisi¢do de
unidades auténomas, desde que respeitadas as diretrizes gerais pertinentes a
capacidade das pessoas naturais e a regularidade de constitui¢ao das pessoas
juridicas. Igualmente, quanto aos requisitos ou pressupostos objetivos do
negécio, nao se vislumbram empecilhos no plano da validade para a perfeita
negocia¢io de bens iméveis, em sede de incorporagao imobilidria, porquanto
tais objetos de direito sdo licitos, possiveis, determinados ou, ao menos,
determindveis, na inteligéncia do art. 104, inciso II, do CC. No entanto,
no que atina a forma do negécio juridico de incorporagio imobilidria, cabe
ao incorporador ater-se as determinagdes vinculantes do sobredito diploma

19 “CIVIL - CONDOMINIO E INCORPORACAO - ART. 32 DA LEI 4.591/64.1- A
falta de arquivamento determinado pelo Art. 32 da Lei 4.591/64, por si s6, nio conduz
a nulidade nem anulabilidade do compromisso de compra e venda, mormente quando
sanada a irregularidade antes de proposta a acio de nulidade contratual; II - Havendo
pedido sucessivo de rescisio contratual por fundamentos outros nao apreciados pelas
instAncias ordindrias, deve a agio prosseguir para que sejam analisados, proferindo-
se nova decisio; III - Recurso conhecido e provido, em parte” (STJ, 2000, p. 261).
Deveras, o respeitdvel acérdio faz interpretagio sem qualquer referéncia ao cinone
procedimental de interpretagio sistemdtica. Sobre a importincia da interpretagio
sistemdtica e da associagao dos cAnones cldssicos, ver Freitas (2002, p. 68), que disserta:
“Neste diapasao, toda interpretacio juridica (englobando os tradicionais métodos de
interpretagao — v.g., literal, histérico, teleoldgico, socioldgico), emerge como um sé
Frocesso tdpico e sistemdtico, que torna imperiosos a viabiliza¢io do equilibrio entre
ormalismo e pragmatismo, o reconhecimento da impossibilidade do método tnico e
a busca de solugoes respeitadoras do ordenamento na sua fecunda dimensao axiolégica
¢ em seu cardter histérico nao-linear, compreendido como objeto holistico, potencial-
mente coerente ¢ permedvel a evolutivas mutagées”.

20 Em sentido contrdrio ao colendo ST, in verbis: “3. Inconvalidabilidade da nulidade. A
nulidade ¢ inconvaliddvel: nao sobrevém, jamais, validacdo; salvo se lei nova apanha o
mesmo suporte fitico, o faz nao-deficitdrio, ou simplesmente anuldvel, e lhe poe data
anterior, o que s6 ¢ admissivel se o direito, feito pelo poder estatal ou pelo poder consti-
tuinte, o permite, ou se a lei mesma, que regeu a entrada do suporte fitico no mundo
juridico, ‘construiu’ alguma integragio posterior do suporte, atribuindo-lhe efeitos ex
ch, 0 q;le, em verdade, destoa da boa técnica juridica” (MIRANDA, 2000, p. 64, grifo

0 autor).
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normativo, para fins de validade dos negécios juridicos, conforme a literali-
dade do art. 104, inciso III, do CC, bem como do art. 32, caput, da Lei n°
4.591/1964.

Como forma prescrita em lei, o enunciado normativo do art. 32, caput,
da Lei n° 4.591/1964*' impoe condigbes especificas de formalizagao para

o aperfeicoamento do negécio juridico de incorporagao imobilidria. Dessa
maneira, as exigéncias que se materializam no memorial de incorporagio sao
da substancia do ato, ou seja, sao condigdes indispensdveis para a validade do
negocio juridico em comento, na seara imobilidria (GOMES, 2002).

Ad argumentandum tantum, apenas para efeito de corroborar a natureza
juridica da prépria incorporagao imobilidria como negécio juridico, Maria
Helena Diniz (2003, p. 11)* assevera no sentido de que “[...] a incorporagao
imobilidria é um negdcio juridico que tem o intuito de promover e realizar
a constru¢do, para alienagio total ou parcial, de edificagdes compostas de

21 “Art. 32 O Incorporador somente poderd negociar sobre unidades autdbnomas apds ter
arquivado, no cartdrio competente de Registro de Iméveis, os seguintes documentos: a)
titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogdvel e irretratdvel, de compra
e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste a cldusula de imissio na
posse do imével, ndo haja estipulacoes impeditivas de sua alienagio em fracoes ideais e
inclua consentimento para demolicdo e constru¢io, devidamente registrado; b) certidées
negativas de impostos federais, estaduais e municipais de protesto de titulos de agoes
civeis e criminais e de 6nus reais relativamente ao imével, aos alienantes do terreno e ao
Incorporador; ¢) histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os dltimos
20 anos, acompanhado de certidao dos respectivos registros; d) projeto de construgio
devidamente aprovado pelas autoridades competentes; ¢) cdlculo das 4reas das edifica-
¢6es, discriminando, além da global, a das partes comuns, e indicando, para cada tipo de
unidade, a respectiva metragem de 4drea construida; f) certidio negativa de débito para
com a Previdéncia Social, quando o titular de direitos sobre o terreno for responsdvel
pela arrecadacio das respectivas contribuicoes; g) memorial descritivo das especificagoes
da obra projetada, segundo modelo a que se refere o inciso IV do Artigo 53 desta lei;
h) avaliacio do custo global da obra, atualizada 4 data do arquivamento, calculada de
acordo com a norma (%0 inciso III, do Artigo 53, com base nos custos unitdrios referi-
dos no Artigo 54, discriminando-se também, o custo de constru¢io de cada unidade,
devidamente autenticada pelo profissional responsdvel pela obra; i) discriminagio das
fracoes ideais do terreno com as unidades autdnomas que a elas corresponderio; j)
minuta da futura Convencdo do condominio que regerd a edificagio ou o conjunto cfe
edificacdes; 1) declaracio em que se defina a parcela do preco de que trata o inciso II, do
Artigo 39; m) certidao do instrumento publico de mandato, referido no §1° do Artigo
31; n) declaracio expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (Artigo 34); o)
atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito que opere
no Pais hd mais de cinco anos” (BRASIL, 196%, grifo nosso).

22 Também nesse sentido, ver Ruggiero (1997).
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unidades aut6nomas”. Assim, com a finalidade de resguardar os direitos
dos candidatos a aquisi¢ao de unidades autdbnomas, em face dos interesses
econdmicos dos incorporadores, existe expressa proibi¢ao de negocid-las sem
o prévio arquivamento e registro dos documentos comprobatérios indis-
pensdveis, consubstanciados no memorial de incorporacio, no Registro de
Iméveis®, da circunscricio do bem imével.

Do ponto de vista hermenéutico, impoe-se, com arrimo nas ligoes
de Miiller (2010), a aplicagdo da interpretagio gramatical®, no sentido de
limitar ou demarcar o Ambito inicial semantico da conduta do incorporador,
de tal sorte que “somente poderd negociar” caso sejam atendidas as forma-
lidades das intimeras alineas do enunciado normativo do art. 32 da Lei n°
4.591/1964, numa verdadeira proibicao as praticas informais que possam
prejudicar os candidatos a aquisi¢ao de unidades auténomas. Por sua vez, no
ambito da pragmadtica juridica, vislumbra-se clara presenca de modal dedn-
tico proibido, cujo intuito é obter a adesao dos incorporadores aos deveres
prescritos nas alineas do mesmo artigo, com a finalidade de evitar reagoes
incompativeis com o orador normativo®.

23 Deve-se ressaltar, por sua vez, a relevincia dos servigos registrais e notariais: “Em vista
da relevante funcio exercida pelos notdrios e oficiais de registro, na outorga de publici-
dade, autenticidade, seguranca e eficicia dos atos juridicos, tem-se que os mesmos
sdo dotados de fé publica, mercé da delegacio recebida do Estado, que lhe atribuiu
a fungio de instrumentar e registrar de forma legal, os atos juridicos, autenticando a
veracidade e a vontade declaraciga pelas partes, portando por fé tais atos” (PARIZATTO,
1995, p. 15, grifo do autor).

24 O paradigmérico jurista alemdo nio menospreza a utilidade do método gramatical, uma

vez que “[...] o teor literal demarca fronteiras extremas das possiveis variantes do sentido,

ié, ?uncz’ondlmente defensdveis e constitucionalmente admissiveis’ (MULLER, 2010, p.
74, grifo do autor). A respeito do método gramatical, conferir Schleiermacher (20091;.
Destarte, o contato inicial do intérprete opera-se mediante andlise gramatical das
estruturas linguisticas presentes no sistema dP; direito positivo, como passo inicial do
procedimento de compreensio textual.

25 A respeito da relagio de metacomplementaridade, igualmente hd de se destacar as trés
possiveis reacdes do ouvinte, a saber: “[...] ou confirmar, ou rejeitar, ou desconfirmar.
Confirmagio é uma resposta pela qual o ouvinte aceita a defini¢io (compreende e
concorda); rejei¢io é uma resposta pela qual o ouvinte nega a definicio (compreende
e discorda); (fesconﬁrmagéo ¢ uma resposta pela qual o ouvinte desqualifica (n3o com-
preende ou ignora) a defini¢io. A diferenca entre a rejeicio e desconfirmagio estd em

ue, na primeira, o ouvinte, de certo modo, reconhece o orador como autoridade, para
epois recusar a defini¢do, enquanto, na segunda, ele age como se o orador nio existisse”

(FERRAZ JUNIOR, 2009, p. 57).
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Quanto as consequéncias do descumprimento do enunciado no art. 32
da Lei n° 4.591/1964, ¢ digno de nota o pensamento de Aghiarian (2005),
que ora assevera a singela ocorréncia de rescisao contratual em razao de
culpa do incorporador, da qual decorre a pertinente indenizagao por perdas
e danos, ora corrobora a tese defendida em apreco, ou seja, a de invalidade
do negécio juridico de incorporagao imobilidria. Indubitavelmente, deve
prevalecer a ultima posi¢ao, em homenagem ao plexo de procedimentos
interpretativos consolidados na ciéncia juridica (SILVEIRA, 2006).

Superadas as exposigoes doutrindrias, antes mesmo da proposta de
interpretagio sistemdtica deste ensaio, destaque-se importante aresto na ju-
risprudéncia pdtria com alentado posicionamento da Segunda Turma Civel
do Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territ6rios (TJDFT, 1999), no
sentido de compreender a enunciagio do artigo supramencionado como
norma proibitiva de negociagio de unidades autdnomas, caso inexistente
o registro do memorial de incorporagiao®. Essa posi¢io corrobora que
constitui vicio formal a auséncia de registro e arquivamento do memorial
de incorporagio imobilidria, como causa comprometedora da perfeicao do
sobredito negédcio juridico.

Por derradeiro, calha a obviedade que se estd diante de tipico caso de
nulidade absoluta virtual, porquanto, mesmo inexistindo san¢ao expressa na
Lei n° 4.591/1964, permanece a debilidade insandvel do suporte ftico do
negécio juridico, que enseja a invalidacio judicial, com efeitos ex func, em
face do disposto no art. 166, inciso VII, parte final, do CC vigente.

26 “[...] Ementa: Condominio. Incorporagdo. Registro. A auséncia do registro da incorporacio
imobilidria constitui vicio, resultando na inqﬁézz’cz’zz Jjuridica da promessa de compra e venda,
por ndo estar o incorporador habilitado a negociar as unidades auténomas, uma vez que néo
satisfez ele as exigéncias contidas no artigo 32 e seus itens da Lei n° 4.591, de 16.12.1964.
[...]7 (TJDFT, 1999, p. 261, grifo do autor).
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3.3 “PLANO DA EFICACIA” DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

E imperioso ressaltar que o atendimento aos pressupostos de validade
das incorporagoes imobilidrias, conforme as cldusulas do art. 32, capuz, e
respectivas alineas, da Lei n° 4.591/1964, enseja a irradiagdo plena da carga
eficacial em eventual necessidade juridica de recuperacio de créditos, em
caso de faléncia do incorporador. De posse do enfoque pragmdtico elucidado
por Castro Junior (2009)* e Ferraz Janior (2009) e para aferir a carga de
irradiagao eficacial do regime juridico de recuperagao dos créditos em face
do incorporador falido, ¢ essencial observar duas das possiveis condutas que
o incorporador pode tomar diante das disposi¢oes da lei de condominio
em edificagbes e incorporagoes imobilidrias, quais sejam: a obediéncia ou a
transgressao ao ditame do enunciado normativo constante do art. 32, caput,
da referida lei.

Obedecida a sobredita prescri¢ao, verifica-se a validagio do negécio
juridico e, por conseguinte, deflagra-se o epifenémeno de plenitude da carga
eficacial, em eventual recuperagio judicial, dos créditos dos subscritores
ou candidatos a aquisicao de unidades auténomas, em caso de faléncia
do incorporador. Assim sendo, a plenitude de irradiagdo eficacial nesse
negocio juridico implica a incidéncia do regime de credores com privilégio
especial, da Lei de Recuperacio Judicial, Extrajudicial e Faléncia (Lei n°
11.101/2005). Corroborando essa tese, assevera Coelho (2011) que sio
exemplos de credores com “privilégio especial” os subscritores ou candidatos
a aquisi¢ao de unidade autdnoma, em incorporagdes imobilidrias. Por outro
lado, desobedecida a sobredita prescri¢do, verifica-se a debilidade da carga
eficacial em eventual recuperagio dos créditos dos candidatos a aquisi¢io
das unidades autdbnomas, em caso de faléncia, por for¢a da auséncia do ar-
quivamento e registro do memorial de incorporagao, se houver invalidagao
judicial do negécio juridico.

27 Quanto 2 sua disciplina, “[...] a pragmdtica, por fim, enfoca 0 comportamento do
emissor e do receptor no processo comunicacional, teorizando sobre a reagao verificada

diante do signo” (CASTRO JUNIOR, 2009, p. 32).
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Essas variagoes decorrem da interpretagao sistemdtica, de tal sorte que

a validade do negdcio juridico proporciona seguranga juridica, nio somente
como garantia de contetido, como assevera Avila (2009), mas também como
garantia de respeito aos créditos dos subscritores ou candidatos & aquisi¢ao de
unidades autdnomas, ao facilitar o controle do ponto de vista semintico-ar-
gumentativo, em caso de decretagdo de faléncia do incorporador. Exsurgem
desse contexto juridico as seguintes irradiacoes eficaciais decorrentes dos
diferentes regimes juridicos de classificagao dos créditos em caso de faléncia
do incorporador.

Presentes o arquivamento e o registro de memorial de incorporagio,
considera-se vdlido o negécio juridico de incorporagao imobilidria, nas tintas
do art. 32, caput, da Lei n° 4.591/1964. Por conseguinte, o regime de clas-
sificagao dos créditos dos subscritores ou candidatos a aquisi¢ao de unidades
autdbnomas deve ser o de credores com privilégio especial, conforme inteli-
géncia do art. 83, inciso IV, alinea b, da Lei n° 11.101/2005 (TJDE 1999);

Ausentes, por outro lado, o arquivamento e o registro de memorial de
incorporagao, verifica-se a possibilidade de invalidagao judicial do negécio
juridico em tela e, caso desconstituido, passa-se a incidir o regime juridico
comum de credores quirograférios, de acordo com o art. 83, inciso VI, alinea
a, da Lei n° 11.101/2005.

Assiste, em suma, aos candidatos a aquisi¢ao de unidades auténomas
ou aos subscritores provenientes de celebragao valida de incorporagio imo-
bilidria (art. 32 da Lei n° 4.591/1964) a condigao de titulares de créditos
privilegiados especiais (art. 43, inciso III, da mesma lei), em face de inter-
pretagio sistemdtica dos dispositivos sobreditos e do art. 83, inciso IV, alinea
b, da Lei n® 11.101/2005.

A evidéncia, a nulidade absoluta que inquina os negécios assim
celebrados sem a observincia dos requisitos formais do art. 32 da Lei n°
4.591/1964 gera apenas a possibilidade de reaver o crédito, sem qualquer
privilégio especial (credores quirografirios). Em sintese, nao ¢ possivel en-
xergar, a proposito, o cardter de crédito privilegiado em negécios juridicos
declarados nulos, de pleno direito, em caso de invalidagao judicial.
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4 CONCLUSAO

O presente artigo visou a elucidagao do instituto da incorporagio
imobilidria como negécio juridico, mediante anélise dos requisitos subjeti-
vos, objetivos e formais, sem olvidar suas repercussoes eficaciais no que diz
respeito a recuperagio do crédito dos subscritores ou candidatos a aquisigao
das unidades, em conformidade com a legislacio vigente.

Esquadrinharam-se as premissas relativas aos planos juridicos, a partir
da metdfora extraida da teoria pontesiana, para fins de ampla compreensio
do tema, em sua estrutura terndria (existéncia, validade e eficdcia juridicas).
Constatou-se, assim, a imperfei¢ao ou debilidade do suporte fético do negécio
de incorporagao imobilidria, por descumprimento do enunciado normativo
do art. 32, caput, da Lei n® 4.591/1964, tendo por configurada a nulidade
virtual, que, ato continuo, prejudica a plenitude eficacial da recuperagao dos
créditos dos subscritores ou candidatos a aquisi¢io de unidades autdénomas,
em caso de faléncia do incorporador.

Aplicando o “plano da eficicia” ao estudo do normativo do artigo
sobredito, vislumbrou-se a irradiacao dos efeitos decorrentes da relagao juri-
dica inerente ao negécio juridico de incorporagao imobilidria. Nesse sentido,
ressaltou-se que o atendimento aos requisitos de validade do negécio de
incorporagao imobilidria, conforme cldusula do art. 32, caput, e respecti-
vas alineas, da Lei n° 4.591/1964, enseja a plenitude da carga eficacial em
eventual interesse juridico de recuperagio judicial de créditos em caso de
faléncia do incorporador, em face do regime juridico de créditos com pri-
vilégios especiais. Por outro lado, a eficicia da recuperagio dos créditos dos
candidatos a aquisi¢ao das unidades aut6bnomas ficaria debilitada em caso
de faléncia, frente a violag¢io da vedagao presente no enunciado normativo,
de sorte a retirar-lhes o regime juridico de privilégio especial, tornando-os
quirografdrios, apds a invalida¢do do negdcio pela via jurisdicional. Calha
a obviedade que se trataria de uma incidéncia de nulidade absoluta virtual,
que, a0 ndo se cominar expressamente, fulminaria o negécio juridico de

nulidade, em face do art. 166, inciso VII, parte final, do CC.
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Por derradeiro, a nulidade absoluta que inquina o negécio de incorpo-

ragio imobilidria, sem a observancia dos requisitos formais do art. 32 da Lei
n° 4.591/1964, gera apenas a possibilidade de reaver o crédito, sem quais-
quer privilégios especiais (credores quirografirios), a partir da invalidagao
negocial pela via judicial.
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