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transacao prevista na
LC 110/200!: a questao
do quantum debeatur

Em 2006, foi ajuizada pela
ADVOCEF acédo visando a cobranca de
honorérios devidos nos casos do acor-
do previsto na LC 110/2001 (processo
00553-2006-005-10-00-3 - 52 VT
Brasilia). A demanda foi extinta sem
julgamento de mérito, estando pen-
dente de julgamento o agravo de ins-
trumento interposto pela CAIXA con-
tra a decisdo que ndo admitiu o recur-
so de revista manejado. O fundamen-
to da extingdo do feito foi, em sinte-
se, a ocorréncia de coisa julgada, em
relacdo a acdo trabalhista que origi-
nou o acordo relativo a matéria, hoje
positivado no AE 061.

Em que pese o resultado desfavo-
ravel, é de se ver que ndo houve qual-
quer decisdo negativa no que tange
a possibilidade juridica da exigéncia
de tais verbas, o que ndo fecha o ca-
minho para que haja o prosseguimen-
to de sua cobranca, especialmente em
via executoria. Para tanto, é de se
notar que devem ser tomadas algu-
mas medidas preliminares, para que
a demanda tenha objetividade e nédo
se perca em infindaveis e demorados
procedimentos liquidatorios.

Quanto ao direito em si, ndo custa
lembrar que o acordo relativo aos ho-
norarios, na redacao constante do pro-
prio MN AE 061, disp6e que: "Em
qualquer acgéo judicial ajuizada e/ou
acompanhada por advogado empre-
gado da CAIXA, inclusive a¢des de co-
nhecimento, o percentual de honora-
rios € de 5% (cinco por cento), a incidir
sobre o valor da recuperacdo ou do
acordo quando este for efetivado,
exceto nos seguintes casos (...)". Refi-
ra-se que tais honorarios ndo se con-
fundem com aqueles eventualmente
fixados pelo juizo nos processos, nao
se configurando como tipicos hono-
rarios de sucumbéncia, cuja previsao
€ legal. Os honorarios em referéncia
sdo, em realidade, provenientes de
normas contratuais de indole traba-
Ihista-contratual, razéo pela qual ndo
se aplica a eles o disposto no art. 29-C
da L. 8.036/90 (redacéo dada pela MP
2.164-40), o qual veda a condenagdo
em honorérios advocaticios nas agdes
relativas ao FGTS:

Art. 29-C. Nas acdes entre o
FGTS e os titulares das contas
vinculadas, bem como naque-
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las em que figurem os respec-
tivos representantes ou subs-
titutos processuais, ndo have-
ra condenacdo em honorarios
advocaticios.

Quanto a natureza da transacao
prevista na LC 110/2001, é de se ver
gue ela tem claramente o carater de
acordo judicial, ja que envolve con-
cessGes mutuas a respeito do objeto
do processo, sendo o termo de ade-
sdo destinado a juntada nos autos
para posterior homologacdo na for-
ma do art. 269, Ill. Assim, enquadra-
se ela perfeitamente na hipotese des-
crita na norma do AE 061 referida.
Veja-se, a respeito disso, o que dis-
pde o art. 7° da lei:

Art. 7° Ao titular da conta vin-
culada que se encontre em li-
tigio judicial visando ao paga-
mento dos complementos de
atualizacdo monetaria relativos
ajunho de 1987, dezembro de
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1988 a fevereiro de 1989, abril
e maio de 1990 e fevereiro de
1991, é facultado receber, na
forma do art. 40, os créditos
de que trata o art. 60, firman-
do transacéo a ser homologa-
da no juizo competente.

Devem ser tomadas
algumas medidas
preliminares, para que a
demanda tenha
objetividade e néo se
perca em infindaveis
procedimentos
liquidatorios

A questdo que vem a tona, entéo,
€ como saber-se em que casos e so-
bre qual base de calculo poderao ser
apurados os honorarios em comen-
to. Em principio, sé havera direito aos
honorarios de 5% nos casos em que
se preencham cumulativamente as
seguintes hipoteses: (a) tenha sido fir-
mado termo de adesdo (branco ou
azul), (b) tenha o trabalhador efeti-
vamente figurado como parte em
processo judicial de FGTS movido con-
tra a CAIXA, e (c) tenha o acordo sido
efetivado, ou seja, tenha a parte re-
cebido os valores previstos.

Para chegar-se a esses dados, 0 meio
mais adequado e objetivo seria obter,
a nivel nacional, os dados de todos 0s
trabalhadores que firmaram o termo
de adesdo, especificando: (a) CPF e PIS
dos firmatarios, (b) status da operagdo
- adesdo, transacdo, homologadas ou
ndo -, (c) a data da assinatura, (d) o
numero do processo judicial eventual-
mente informado, (e) montante dos
valores efetivamente recebidos, (f) as
datas dos créditos na conta vinculada.
Essas informagBes constam todas da
base unificada 6.41 do sistema Rede
CAIXA, nas opgdes 40.03 e 40.01.

Observe-se que, em principio, to-
dos os trabalhadores que constarem
com o status ‘‘transacdo'’, ‘‘transa-

¢do homologada™ e '‘adesdo homo-
logada™ foram titulares de processos
judiciais. Dessa forma, bastaria tomar
todos os valores que foram creditados
nas suas respectivas contas vinculadas
e ter-se-ia a base de calculo habil a
ensejar a apuracdo dos honorérios de
5% referidos. A respeito disso, é de se
dizer que o dies a quo para eventual
atualizacdo monetaria é justamente a
data dos creditamentos em conta vin-
culada, pois nessa data é que o acor-
do foi realmente liquidado. Em outras
palavras, € nesse momento que se teve
0 exato valor sobre os quais se deixou
de recolher os honoréarios de 5% pre-
vistos no AE 061.

Evidentemente, os dados de tais
sistemas podem conter equivocos,
mas o fato é que, considerando-se o
conjunto, pode-se chegar a um valor
liguido minimamente seguro para
lastrear uma execucdo, ja que cons-
tante dos proprios sistemas do FGTS.
A partir desses dados, poder-se-a tal-
vez fazer uma verificacdo sumaria, por
amostragem ou por qualquer outro
método adequado, para checar even-
tuais incongruéncias.

E de se dizer, ademais, que n&o ha-
veria na operagdo qualquer violagdo
ao sigilo bancéario dos trabalhadores
referidos, uma vez que eles figuraram
em processos judiciais publicos, tendo
inclusive o termo firmado sido junta-
do a esses autos. Na grande maioria
dos casos, inclusive, constam dos au-
tos os valores pagos a eles, ainda que
relativos apenas a algumas parcelas.
Frise-se, a esse respeito, que o que se
necessita € saber o total pago a cada
trabalhador, e em que data, ndo ha-
vendo qualquer necessidade de infor-
macao a respeito de outros dados que
possam ser considerados como sigilo-
sos, tais como o endereco, nhome da
mae, nimeros de conta corrente, etc.

Em resumo, 0 que se propde € que
sejam tomadas as seguintes medidas:

a) Notificar a CAIXA extrajudicial-

mente para exibir, por arquivo
eletrénico, os dados relativos aos
acordos da LC 110/01, acima re-
feridos, concedendo-se prazo ra-
zoavel para tanto, em razdo do
grande volume de informacdes;

b) Caso haja a negativa, ou 0 ndo
atendimento no prazo fixado,
ajuizar acdo de exibicdo de do-
cumentos (art. 844 do CPC),
demonstrando o interesse da
ADVOCEF e a sua necessidade,
ja que os dados referidos sédo
indispensaveis para 0 exercicio
do direito a ser futuramente
postulado;

c) De posse de tais dados, proceder
a uma verificacdo célere e suma-
ria de sua congruéncia, por
amostragem ou por outro mé-
todo idéneo, designando-se gru-
po de trabalho para tal finalida-
de ou contratando-se empresa
especializada para tanto;

d) Ao fim, apurar e atualizar mo-
netariamente os valores desde a
data dos créditos efetivos em
conta vinculada, aplicando o
percentual de 5% e chegando-
se a quantum debeatur final a
embasar uma futura acao exe-
cutiva.

Os honorarios sao, em
realidade, provenientes de
normas de indole
trabalhista-contratual,
razéo pela qual ndo se
aplica a eles o disposto no
art. 29-C da L. 8.036/90

Em realidade, outros meios ha
para se chegar ao objetivo esposado,
tal como fazer a liquidagéo judicial-
mente, requerendo no proprio pro-
cesso os dados necessarios, por exem-
plo. No entanto, independentemen-
te da escolha do modus agendi, o
principal é que haja um esforco para
facilitar a liquidagé@o dos valores, bus-
cando ater-se aquilo que é mais ob-
jetivo e menos controverso. Do con-
trario, ter-se-4& uma liquidacao
infindavel e infrutifera, gerando des-
gaste e, sobretudo, comprometendo
a efetividade na arrecadacgédo dos ho-
norarios inadimplidos.



O mercado imobiliario
e 0 respeito a lei das
Incorporagoes

O mercado imobiliario brasileiro
esta efervescendo e as edigdes
domingueiras dos grandes jornais im-
pressionam pela quantidade de lan-
camentos e pré-langamentos anunci-
ados. Essa ebuli¢cdo é provocada pelo
aporte de US$ 20 bilhdes ao setor,
captados com a abertura de capital
das principais incorporadoras e cons-
trutoras do pais e pelo subito inte-
resse dos grandes bancos nacionais e
estrangeiros pelo segmento de crédi-
to imobiliario.

Para 2008, estima-se em R$ 35 bi-
IhBes o volume de recursos da Cader-
neta de Poupanca e do FGTS para fi-
nanciamento da construcdo e
comercializacdo de aproximadamen-
te 350 mil moradias. Parece haver
mais recursos para financiamento que
produtos para financiar e isso inten-
sifica a concorréncia, obriga as
incorporadoras ao langcamento pre-
maturo de empreendimentos e se
presta a justificar o sistematico
descumprimento dos dispositivos le-
gais que regem a atividade
incorporativa.

E notavel a veiculagdo de pecas
publicitarias sem a obrigatéria e os-
tensiva indicacdo da matricula e do
registro da incorporacdo imobiliaria.
Nao bastasse a deliberada omisséo, al-
gumas incorporadoras e construtoras
adotaram uma nova modalidade de
propaganda destinada a ndo vender.
Explico-me: por meio do anuncio de
breve langamento do empreendimen-
to, com informacdo do endereco e
mapas indicativos de localizagdo, das
fracbes de terreno e das areas
construidas, dos detalhes
arguiteténicos e das condi¢des de ven-
da, convidam o consumidor para vi-
sitar os estandes de atendimento pu-
blico. Entretanto, em nota
minimizada informam ao interessado

que "o empreendimento sO sera
comercializado ap6s o registro do
memorial de incorporacdo imobilia-
ria, nos termos da Lei n°® 4.591/64"".
Mas tudo que comeca mal tende
a piorar e algumas das maiores
incorporadoras do pais passaram a
anunciar o breve langamento de em-
preendimentos imobiliarios que, além
de ndo registrados no competente
oficio de iméveis, sequer tiveram seus
projetos aprovados pelo poder publi-
co. Candidamente ressalvam em no-
tas que "o projeto encontra-se em
aprovacdo na prefeitura™ e que "o
empreendimento somente podera ser
vendido apés a expedicdo do regis-
tro do memorial de incorporacao™.

Em breve veremos o
lancamento de
incorporacéo imobiliaria
com a ressalva de que
"as vendas das
unidades somente
poderdo ocorrer quando
e se houver a aquisi¢éo
do terreno pelo
Incorporador”

De um lado, essa publicidade de
cunho comercial deixa clara a irregu-
laridade e tipifica o crime contra a
economia popular. De outro, a omis-
sdo da matricula e do obrigatorio re-
gistro no informe publicitario desti-
tui as caracteristicas da incorporagao
e a intencdo de incorporar e, nesse
caso, a eventual alienacdo de fragdo
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ideal durante a construgdo configu-
rara o ilicito civil e criminal.

A incorporacdo imobiliaria conti-
nua regida em todo o territério naci-
onal pelos artigos 28 a 62 da lei fe-
deral 4.591 de 16 de dezembro de
1964. Consiste, basicamente, na ati-
vidade exercida com o intuito de pro-
mover e realizar a construgdo, para
alienacdo total ou parcial, antes e
durante o periodo de construcéo, de
edificagbes ou conjunto de edificacdes
compostas de unidades autdbnomas.

Observa Melhim Chalhub que

o traco caracteristico dessa ati-
vidade é a venda antecipada
de apartamentos de um edifi-
cio a construir, que, do ponto
de vista econémico e financei-
ro, constitui o meio pelo qual
o0 incorporador promove a cap-
tacdo dos recursos necessari-
0S & consecucgdo da incorpo-
racéo. !

Para o exercicio dessa atividade,
gue se caracteriza pela captacédo an-
tecipada de recursos junto ao publi-
co, a lei exige que o incorporador
apresente previamente o memorial
descritivo da operacdo e os documen-
tos comprobatdrios da origem e
titularidade do imoével, de aprovacao
do projeto de construcédo pelo poder

1 Chalhub, Melhin N., Da incorporagéo imobi-
lidria, 2.ed., Renovar, Rio, 2005, p. 11.



publico, de idoneidade juridica, fiscal
e comercial, de capacidade técnica e
financeira para levar a bom termo a
empresa, entre outros, ao dispor, no
artigo 32, que "o incorporador so-
mente podera negociar sobre unida-
des autébnomas apods ter arquivado,
no cartério competente de Registro
de Imoveis™ os documentos referidos,
que serdo submetidos ao exame pelo
oficial de registro, para o registro da
incorporacéo.

Mais recursos, mais
concorréncia, maior
descumprimento dos
dispositivos legais que
regem a atividade
incorporativa

Esse registro, obtido com o arqui-
vamento do memorial,

constitui ato basico do negécio
da incorporagdo imobiliaria, é
ato preliminar, requisito legal, in-
dispensavel para o exercicio da
atividade de incorporador. Sem
0 arquivamento do memorial, 0
incorporador ndo estaré legitima-
do a promover a oferta publica
para comercializagéo das unida-
des... E o registro que legitima
0 incorporador a empreender
sua atividade empresarial de ofer-
ta publica das fracGes ideais do
terreno e das acessbes que
corresponderdo as futuras unida-

des imobiliarias. 2
Nada ha na legislacdo vigente que
autorize ou justifique a oferta publi-
ca de unidades autbnomas sem o seu
regular processamento e expedicéo.
Para garantia do efetivo cumpri-
mento de suas determinagbes a lei

2 Op. cit., p. 21

disp6e que o numero de registro da
incorporagdo constara, ‘"obrigatoria-
mente, dos anuncios, impressos, pu-
blicagBes, propostas, contratos, pre-
liminares ou definitivos, salvo dos
anuncios classificados". E, para a hi-
potese de seu descumprimento ou
inobservancia, dispbe, no artigo 66,
gue constitui contravencédo relativa a
economia popular, punivel com mul-
ta e na forma do artigo 10 da lei
1.521, de 26 de dezembro de 1951 -
"'negociar o incorporador fracdes ide-
ais de terreno, sem previamente sa-
tisfazer as exigéncias constantes des-
ta Lei™.

E mais, de acordo com o artigo 65
da lei constitui crime contra a econo-
mia popular *“promover incorporacao
fazendo, em proposta, contratos,
prospectos ou comunicacao ao publi-
CO ou aos interessados, afirmacéo fal-
sa sobre a constituicdo do condomi-
nio, alienagcdo das fracOes ideais do
terreno ou sobre a construgdo das
edificacdes™, pelo qual respondem o
incorporador, o corretor, o constru-
tor, individuais, bem como os direto-
res ou gerentes de empresa coletiva,
incorporadora, corretora ou constru-
tora, sujeitos a pena de reclusdo de
um a quatro anos e multa.

Também estard sujeito a multa em
importancia correspondente ao do-
bro do preco pago pelo anunciante,
a qual revertera em favor da respec-
tiva municipalidade, o 6rgdo de in-
formacédo e publicidade que se pres-
ta a divulgacdo da publicidade sem
0s requisitos legais, notadamente a
informacdo ostensiva sobre a matri-
cula do imovel e registro da incorpo-
racdo, precos da fracdo ideal do ter-
reno, das construgfes, forma de rea-
justamento etc.®

Assim, o que tipifica a contraven-
¢do penal é a omissao do registro exis-
tente. A omissao, por inexisténcia do

3 Artigo 64, lei 4.591/64.
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registro, tipifica o crime contra a eco-
nomia popular, uma vez que a oferta
publica da incorporacdo nao registra-
da equivale a falsa afirmacgdo de sua
existéncia. Dessa forma, aquela infor-
macao sobre a inexisténcia do regis-
tro inserida na publicidade comercial
também equivale a falsa informagao
sobre a prépria promocédo da incor-
poracéo.

Ao adotar procedimentos ilegais e
desleais, além de desrespeitar as leis
vigentes, essas incorporadoras e cons-
trutoras expdem a risco a propria ati-
vidade incorporativa. Cabe aos agen-
tes atuantes no mercado - Secovi,
Sinduscon, Abecip, Ademi, Crea,
Conar e associagdes representativas
de jornais e revistas, dentre outros -,
fiscalizar e reprimir essa espécie de
dissimulagdo que permite e facilita a
acao de aventureiros sempre interes-
sados em corroborar uma aparente
anomia legislativa para repetir fatos
e situacdes que, em passado recente,
minaram a confian¢a dos consumido-
res no mercado imobiliario e impedi-
ram, por longo tempo, o crescimen-
to do mercado da incorporagdo imo-
biliaria.

Constitui crime contra
a economia popular
promover incorporagao
fazendo afirmacao falsa

sobre a constituicao do
condominio

Até porque, da forma que a coisa
vai, em breve veremos o lancamento
de incorporacdo imobilidria com a
ressalva de que "as vendas das uni-
dades somente poderdo ocorrer
quando e se houver a aquisicdo do
terreno pelo incorporador.

As matérias publicadas neste suplemento s&o de responsabilidade exclusiva de seus autores.




