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A CAMARA BRASILEIRA DA
INDUSTRIA DA CONSTRUCAO

A Camara Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC) foi fundada em 1957, no estado do
Rio de Janeiro. Sediada em Brasilia, reiine 90 sindicatos e associagdes patronais do setor
da construcao, das 27 unidades da Federacao.

Entidade empresarial por adesado voluntaria, a CBIC representa politicamente o setor
e promove a integracao da cadeia produtiva da construcao, contribuindo para o de-
senvolvimento econdmico e social do Pais.

Dirigida por um Conselho de Administracdo eleito pelos associados, a CBIC atua por
meio das suas comissoes técnicas, quatro delas voltadas para as atividades-fim: Comis-
sdo de Infraestrutura (COINFRA); Comissao da Industria Imobiliaria (Cll); Comissdo de
Habitacdo de Interesse Social (CHIS) e Comissdo de Obras Industriais e Corporativas
(COIC). Além destas, a CBIC possui ainda: Comissao de Politica de Relagdes Trabalhis-
tas (CPRT); Comissdo de Materiais, Equipamentos, Servicos, Tecnologia, Qualidade e
Produtividade (COMAT); Comissdao do Meio Ambiente (CMA); Comissao de Respon-
sabilidade Social (CRS); e o Conselho Juridico (CONJUR). A CBIC conta, ainda, com
outros 6rgdos técnicos: o Banco de Dados e o Férum dos Seconcis.

A CBIC representa nacional e internacionalmente a industria brasileira da construcdo.
Também integra a Federacao Interamericana da Industria da Construcao (FIIC), filiada a
Confederacdo Internacional das Associacoes de Construcao (CICA). A FIIC é a representan-
te do setor da construcdo em toda a América Latina.

Visando a difusdo de conhecimento técnico e de boas praticas no setor da constru-
¢do, a CBIC realiza diversos eventos que contam com palestrantes especializados,
numa ampla rede de relacionamento e oportunidade de aprendizado.

A CBIC é a entidade maxima representante
do mercado imobiliario e da industria da
construcao no Brasil e no exterior.

E RESPONSAVEL POR

52

A CBIC ISSO CORRESPONDE
REPRESENTA A MAIS DE

90

ENTIDADES NAS

27

UNIDADES DA
FEDERACAO.

70..

EMPRESAS.

A CADEIA PRODUTIVA DO
SETOR DA CONSTRUCAO
REPRESENTA CERCA DE

7,5%

DO PIB BRASILEIRO.

DO INVESTIMENTO
EXECUTADO NO BRASIL

E EMPREGA CERCA DE

2 milhdes

DE TRABALHADORES
COM CARTEIRA ASSINADA.

A CBIC



PALAVRA DO PRESIDENTE DA CBIC

PALAVRA DO
PRESIDENTE DA CBIC

Desfazimento unilateral das promessas de compra e venda de imoéveis, o distrato
tornou-se um vetor de forte inseguranca juridica para o mercado imobiliario bra-
sileiro nos Ultimos anos. Nao apenas imp0s prejuizos a muitas empresas, como
também colocou em risco o patriménio de compradores adimplentes.

A regulamentacao do distrato, aprovada pelo Congresso Nacional em 2018, é um
passo decisivo para melhorar o ambiente de negécios e restabelecer a seguranca
juridica no mercado imobiliario brasileiro. Tema estratégico na agenda da Camara
Brasileira da Industria da Construcao (CBIC), o distrato ainda gera muita duvida e
incerteza entre empreendedores, agentes financeiros e consumidores.

Conhecer e bem compreender a nova legislacdo é essencial para a tomada das
melhores decisées. E por isso que preparamos essa publicacdo, destinada a todos
aqueles que atuam no mercado imobilidrio, com vistas a trazer clareza sobre as
novas regras, sua aplicacdo e impacto.

Boa leitura!
NLYINE i
José Carlos Martins Celso Petrucci
Presidente da Camara Brasileira Vice-Presidente da Industria

da Industria da Construcao Imobiliaria da CBIC



PREFACIO DO VICE-PRESIDENTE
JURIDICO DA CBIC

A Lei n° 13.786 publicada no final de 2018 veio atender a dois objetivos. Primeiro, co-
brir a lacuna existente com o veto do paragrafo 1° do art. 53 do Codigo de Defesa do
Consumidor, com relacdo ao percentual permitido de retencao, em caso de desfazi-
mento da promessa de compra e venda (chamado de resolucdo por inadimplemento
do comprador). Segundo, abrir um canal de didlogo entre comprador e vendedor de
forma tal que esse desfazimento agora possa ocorrer de forma amigavel, sem a neces-
sidade de intervenc¢ao do Poder Judiciario.

Pensando nisso, a Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC), na funcao de
defender os legitimos interesses dos seus associados, deu um passo a mais e providen-
ciou esta cartilha para esclarecer, de forma didatica, os artigos constantes na lei e pos-
sibilitar um melhor entendimento sobre os desfazimentos dos contratos imobiliarios.

O Wda

José Carlos Braide Nogueira da Gama
Vice-Presidente Juridico da CBIC

PREFACIO DO VICE-PRESIDENTE JURIDICO DA CBIC

-
jury
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INTRODUCAO

A Lein® 13.786/2018, também chamada popularmente de Lei dos Distratos, foi sancio-
nada em 27 de dezembro de 2018 e trouxe consigo disposi¢des acerca da resolugao
do contrato por inadimplemento do incorporador e do adquirente de unidade
imobiliaria em incorporacao imobiliaria e em parcelamento de solo urbano.

A Lei n° 4.591 de 1964 ha muito tempo ja previa, em seu artigo 63, que a falta de pa-
gamento por parte do adquirente ensejaria o desfazimento do contrato face a inadim-
pléncia. No entanto, as consequéncias desse desfazimento dependeria das disposi-
¢6es contratuais previstas, o que nao poderia ser diferente, pois ainda naquela época,
o principio que vigorava sobre as relacdes privadas era o pacta sunt servanda.

Com a nova ordem constitucional implementada no ano de 1988, surgiu no Brasil
o que o professor Luis Roberto Barroso denominou de neoconstitucionalismo, ou
seja, a Constituicao Federal passou a ser o centro do ordenamento juridico brasileiro,
de forma que sua for¢a normativa e sua supremacia se propagaria sobre todos os
demais direitos e normas. Foi entdo elevado ao cargo de superprincio a dignidade
da pessoa humana, bem como foram concretizados na Carta Politica diversos direi-
tos e garantias constitucionais.

Em 1990, devido a um comando constitucional (art. 5°, inciso XXXII), sobreveio o C6-
digo de Defesa do Consumidor (CDC), dispondo normas protetivas aquele conside-
rado como vulnerdvel nas relagées de consumo. Quanto a matéria pertinente a este
trabalho (relacionada a aquisicdo de imdveis), ainda em sua forma de projeto de lei,
previa o paragrafo 1° do art. 53 algumas consequéncias juridicas para a resolucao dos
contratos imobilidrios. Nele, constava que “o devedor inadimplente terd direito a com-
pensacdo ou a restituicao das parcelas quitadas a data da resolucao contratual, mone-
tariamente atualizada, descontada a vantagem economica auferida com a fruicao”.
No entanto, esse paragrafo foi vetado pelo Presidente da Republica pois, segundo
ele, seria necessario “dar disciplina mais adequada a resolucao dos contratos de
compra e venda, por inadimpléncia do comprador. A venda de bens mediante



pagamento em prestacdes acarreta diversos custos para o vendedor, que nao fo-
ram contemplados na formulacao do dispositivo. A restituicao das prestacoes,
monetariamente corrigidas, sem levar em conta esses aspectos, implica trata-
mento iniquo, de conseqiiéncias imprevisiveis e danosas para os diversos setores
da economia”.

Alguns anos depois, em 2002, foi publicado o novo Cédigo Civil Brasileiro (CC) o qual
veio para dar concretude ao preceito constitucional da dignidade da pessoa humana
e, sobretudo, aos direitos e garantias sufragados na Constituicao da Republica. A ho-
rizontalidade dos direitos fundamentais passou a ser o norte para o legislador de
2002, o que o levou a adequar o principio do pacta sunt servanda (autonomia das par-
tes) para o que fora denominado de autonomia privada, uma autonomia consentanea
ao ordenamento juridico com observancia obrigatéria aos principios constitucionais,
boa-fé objetiva e funcdo social dos contratos. Seguindo essa légica, o Cédigo Civil pro-
pos algumas regras para as resolugdes contratuais nas relagdes civis (quando as partes
ocupam posicao de igualdade), os quais foram previstos nos artigos 389 a 420.

No entanto, até novembro de 2018, quase vinte anos apos o veto do paragrafo pri-
meiro do art. 53 do CDC, as consequéncias juridicas dos desfazimentos dos contratos,
sobretudo quando uma das partes era consumidor, inexistiam e, portanto, acabaram
sendo resolvidas pelo Poder Judiciario. Desde entao, os tribunais vinham definindo
uma gama enorme de solugdes juridicas diversas o que trouxe incertezas e inseguran-
¢a juridica para o setor econémico.

Sendo assim, com o fim de dar cabo a toda essa incerteza e inseguranca é que o le-
gislador resolveu editar um marco legal para as resolucées dos contratos imobiliarios,
culminando com a publicacdo da Lei n° 13.786/2018, a denominada Lei dos Distra-
tos Imobiliarios.

INTRODUCAO
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1. ENTENDENDO UM POUCO MAIS SOBRE O SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL E DO IMOBILIARIO
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1. ENTENDENDO UM POUCO MAIS
SOBRE O SETOR DA CONSTRUCAO
CIVIL E DO IMOBILIARIO

A ATIVIDADE ECONOMICA

A atividade econdmica desenvolvida pelo setor da construcao civil, ¢ uma atividade
multifacetada e que agrega diversos beneficios. Para se ter uma breve nocao, elenca-se
algumas consequéncias praticas dessa atividade:

1) E uma atividade que desenvolve moradias e, portanto, é capaz de enfrentar o dé-
ficit habitacional por intermédio de programas de habitacao de interesse social;

2) Ela é capaz de desenvolver infraestrutura e, assim, promover melhorias nos servicos
publicos (transporte, saude, educacao, saneamento, seguranca, lazer), gerando me-
Ihor qualidade de vida a populagao;

3) Também é capaz de melhorar a infraestrutura logistica (transporte e armazena-
gem), de telecomunicac¢des e energética, aumentando, inclusive, a eficiéncia des-
ses setores econémicos e reduzindo os custos de producao;

4) E, por fim, uma atividade que gera milhares de empregos e renda.

INCORPORACAO IMOBILIARIA:
CONCEITO, CICLO ECONOMICO E
CONSEQUENCIAS DOS “DISTRATOS”

Incorporacao imobilidria é a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienacéo total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacbes
compostas de unidades autdnomas. E desenvolvida por um incorporador (pessoa fisica
ou juridica) o qual se compromete ou efetiva a venda de unidades isoladas em lotes
especificos ou de fracdes ideais de terreno, objetivando a vinculacdo de tais fracdes a
unidades autonomas, em edificacdes a serem construidas ou em construcao sob regime
condominial, coordenando e levando a termo a incorporacao e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega.

Nas palavras do Ministro Luis Felipe Salomao, do Superior Tribunal de Justica (STJ), “a ex-
pressao incorporagao imobilidria designa a iniciativa do empreendedor que, com a venda
antecipada das unidades autbnomas, obtém capital necessario para a construcao de edifi-
cio de apartamentos, sob o regime condominial”™.

O ciclo econémico de uma incorporacao imobilidria pode durar entre 3 a 6 anos e, na
maioria dos casos, o incorporador sujeita-se a financiamento bancario para concluir
as obras ofertadas. No entanto, para que o financiamento seja efetivado, os bancos



exigem do incorporador diversas garantias e, dentre elas, um percentual de venda
de unidades, até a data da assinatura do contrato de financiamento, que pode variar
entre 20% a 50%. Nesse sentido, caso haja desisténcias dos contratos de promessa
de compra e venda, que por lei sdo irretrataveis, esse contra fluxo poderia provocar
o descumprimento das exigéncias bancarias, a suspensao do financiamento e, por
conseguinte, o atraso da obra ou, até mesmo, a sua paralisacao, prejudicando, as-
sim, os demais adquirentes do empreendimento.

COMPRA DO TERRENO
DESENVOLVIMENTO DO PROJOETO

ALVARA DA APROVACAO

REGISTRO DA INCORPORACAO

LANCAMENTO

FINANCIAMENTO

INICIO DA CONSTRUGAO 18 A 36 MESES

FIM DA CONSTRUCAO

HABITE-SE

REPASSE

O indice de distratos, nos Ultimos anos, atingiu niveis alarmantes. Cerca de 30% a 50%
dos negécios fechados pelas grandes incorporadoras ou construtoras, foram desfeitos.
Esses altos indices aliados a inseguranca juridica pela auséncia de previsao legal acer-
ca do montante a ser devolvido quando das resolu¢des dos contratos, ameacava gra-
vemente a saude financeira dos empreendimentos e das empresas, além de afetar os
demais consumidores envolvidos na relagao, inclusive aqueles adimplentes em suas
obrigagdes.

A EVOLUCAQ DOS DISTRATOS NO BRASIL

Total de distratos
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Com essas ameacas e incertezas, varias empresas fecharam suas portas e milhares en-
traram em recuperacao judicial. S6 no ano de 2016, 3.972 empresas da construcao civil
fecharam suas portas, segundo dados do IBGE™. Isto por sua vez, teve influéncia ime-
diata na relacao de emprego e na geracao de renda. Para se ter uma breve nocao, no
mesmo ano, 430 mil postos de trabalho foram eliminados e milhares de pessoas ficaram
desempregadas P!,
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2. LEI DOS DISTRATOS - PASSO A PASSO

NOCOES GERAIS

2.1.1 Alteracdes na Lei n4.591/64

A Lei n° 13.786/2018 acrescentou trés novos artigos a Lei n° 4.591/64. Em sintese, o pri-
meiro artigo acrescentado trata do quadro resumo; o segundo, das consequéncias do
atraso da obra com possibilidade de resolucao do contrato por culpa do incorporador
e o terceiro, da resolucado por culpa do adquirente.

ART. 35-A: QUADRO-RESUMO

2.2.1 O Quadro-resumo

O quadro-resumo, segundo a Lei dos Distratos, é a parte inicial dos contratos imo-
bilidrios (promessa de compra e venda, cessdo de unidade auténoma etc.) no qual
havera uma sintese contendo os dados principais do ajuste . A finalidade principal
desse quadro resumo é trazer maior clareza e transparéncia aos negécios juridicos
envolvendo aquisicdo de imdveis, observando-se, portanto, os principios da infor-
macao adequada e da boa-fé objetiva.

2.2.2 Conteudo do quadro-resumo

Segundo o art. 35-A, o quadro-resumo devera conter: | - o preco total a ser pago
pelo imével; Il - o valor da parcela do preco a ser tratada como entrada, a sua forma
de pagamento, com destaque para o valor pago a vista, e 0s seus percentuais sobre
o valor total do contrato; Ill - o valor referente a corretagem, suas condicoes de pa-
gamento e a identificacdo precisa de seu beneficidrio; IV - a forma de pagamento do
preco, com indicacao clara dos valores e vencimentos das parcelas; V - os indices de
correcao monetaria aplicaveis ao contrato e, quando houver pluralidade de indices,
o periodo de aplicacdo de cada um; VI - as consequéncias do desfazimento do con-
trato, seja por meio de distrato, seja por meio de resolucao contratual motivada
por inadimplemento de obrigacao do adquirente ou do incorporador, com destaque
negritado para as penalidades aplicaveis e para os prazos para devolucdo de valores
ao adquirente; VII - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais,
se nominais ou efetivas, o seu periodo de incidéncia e o sistema de amortizacao; VIl
- as informacodes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imoé-
vel, do direito de arrependimento previsto no art. 49 do CDC, em todos os contratos
firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador ou do estabeleci-
mento comercial; IX - o prazo para quitacdo das obrigagdes pelo adquirente apds a
obtencdo do auto de conclusao da obra pelo incorporador; X - as informacdes acerca
dos 6nus que recaiam sobre o imével, em especial quando o vinculem como ga-
rantia real do financiamento destinado a construcao do investimento; XI - o nimero



do registro do memorial de incorporacao, a matricula do imével e a identificacdo
do cartério de registro de iméveis competente; Xl - o termo final para obtencao do
auto de conclusao da obra (habite-se) e os efeitos contratuais da intempestivida-
de prevista no art. 43-A da Lei n° 4.591/64.

2.2.3 O que acontece se estiver faltando
alguma das informac¢oes obrigatdrias
do quadro-resumo listadas?

Ocorrendo omissao de qualquer das informagdes previstas na lei, devera ser conce-
dido prazo de 30 dias para que a empresa faca o aditamento do contrato com o sa-
neamento da omissao. Se, apds esse prazo, a auséncia nao for corrigida, o adquirente
podera rescindir o contrato por justa causa ..

Importante ressaltar que todas as informagdes previstas no artigo 35-A deverao,
obrigatoriamente, estar previstas no quadro-resumo e também no contetdo do
contrato, onde as informacdes deverdo ser mais detalhadas.

(S 2 © I © J© B © I © I © Iy ¢}
W

ART. 43-A: CLAUSULA DE TOLERANCIA

2.3.1 O que é clausula de tolerancia?

E a possibilidade, prevista expressamente no contrato, de dilacao do prazo de entrega
do imével.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ), mesmo antes do advento da Lei
n° 13.786/2018, ja considerava a cldusula de tolerancia como valida. Para o tribunal,
“nao é abusiva a cldusula de tolerancia nos contratos de promessa de compra e venda
de imdvel em construcao que prevé prorrogacao do prazo inicial para a entrega da
obra pelo lapso maximo de 180 (cento e oitenta) dias” .

O STJ tem ressaltado, contudo, que esse prazo de tolerancia deveria ser de, no maximo,
180 dias, visto que, por analogia, é o prazo de validade do registro da incorporacéo e
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da caréncia para desistir do empreendimento " e é o prazo maximo para que o forne-
cedor sane vicio do produto . Assim, a clausula de tolerancia que estipulasse prazo
de prorrogacéo superior a 180 (cento e oitenta) dias era considerada abusiva, devendo
ser desconsiderados os dias excedentes .,

Na esteira, portanto, da jurisprudéncia do STJ, o legislador decidiu por positivar a
cldusula de tolerancia inserindo-a expressamente na Lei n° 13.786/2018, vejamos:

“Art. 43-A. A entrega do imdével em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data
estipulada contratualmente como data prevista para conclusao do empreendi-
mento, desde que expressamente pactuado, de forma clara e destacada, nao
dara causa a resolucao do contrato por parte do adquirente nem ensejara o pa-
gamento de qualquer penalidade pelo incorporador”.

2.3.2 Qual a finalidade da clausula de tolerancia?

A cldusula de tolerancia tem por finalidade prorrogar o prazo de entrega da obra. Isto
porque, na maioria dos casos, fatores imprevisiveis podem afetar o curso normal do
andamento dos trabalhos, prejudicando, sobremaneira a incorporacéo.

De acordo com o STJ, “existem no mercado diversos fatores de imprevisibilidade que
podem afetar negativamente a construcdo de edificagbes e onerar excessivamente
seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de mao
de obra, crise no setor, entre outros contratempos. Assim, a complexidade do negé-
cio justifica a adogdo no instrumento contratual, desde que razodveis, de condicdes e
formas de eventual prorrogacdo do prazo de entrega da obra, o qual foi, na realidade,
apenas estimado, tanto que a prépria lei de regéncia disciplinou tal questao, confor-
me previsdo do art. 48, § 2°, da Lei n. 4.591/1964. Logo, observa-se que a clausula de
tolerancia para atraso de obra possui amparo legal, ndo constituindo abuso de direito
(art. 187 do CC)" o1,



2.3.3 Se o empreendimento for entregue apos
os 180 dias de tolerancia, o que acontece?

A lei d& ao adquirente duas possibilida-
des de solucédo nesse caso.

a) Nao mais havendo interesse na unida- eee 1%
de imobilidria, o adquirente podera optar

por pedir cumulativamente a resolucao ﬁ

do contrato com a devolucao de todo o .-'.

valor pago e o pagamento da multa con- I
/ D
-

tratualmente estabelecida. Neste caso, a
b) Havendo interesse na compra da uni-

incorporadora devera fazer o pagamento

em até 60 dias corridos, contados da reso-
dade, o adquirente pode decidir por ndo
promover a resolucdo do contrato, ain-

lucéo, acrescidos de correcdo monetaria.

da que se tenha ultrapassado o prazo de
tolerancia de 180 dias. Nesse caso, este
adquirente, quando receber o imdével,

@ - terd direito a indenizacdo de 1% do va-
lor efetivamente pago a incorporadora,
para cada més de atraso, acrescida de
correcdo monetaria.

| <

ART. 43, § 32: IMPOSSIBILIDADE DE
CUMULACAO DA INDENIZACAO DO § 2°
COM A MULTA PELA INEXECUCAO TOTAL
DO CONTRATO (§ 19).

2.4.1 E possivel haver a cumulacdo da indenizacdo
pelo atraso da obra com a multa pela inexecucao
total do contrato?

NAO. A multa do § 1° do art. 43 é devida quando houver a resolucio do contrato por
inexecucao absoluta da obrigacéo. O § 2°, por sua vez, prevé uma indenizagao para
a mora ou atraso na entrega do imovel.

O motivo pelo qual ambas as multas ndo podem cumular é que, a depender da es-
pécie de inadimplemento, seja ele total ou parcial face a mora, as consequéncias
juridicas sdo diversas. No caso de inadimplemento total, caberd, em regra, o desfa-
zimento do contrato com a cominac¢do de multa compensatdria prevista no contrato
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(§ 1°); ja no caso de mora ou atraso na entrega da obrigagao, poderd o adquirente
exigir o cumprimento do objeto contratual, além da indenizacdo fixada no patamar
de 1% sobre o valor pago, por més de atraso, devidamente corrigida """,

Permitir a cumulacao das duas penalidades ensejaria uma dupla penalizacdo ao in-
corporador e um enriquecimento indevido ao adquirente, fato esse vedado pela le-
gislacdo brasileira.

2.5 ART. 67-A: DESFAZIMENTO DO CONTRATO

2.5.1 Extincao do contrato

Existem algumas espécies (formas) de extincdo do contrato. Para os fins da Lei n°®
13.786/2018, faz-se necessario explicar duas delas:

a) RESILICAO: Ocorre quando o contrato é desfeito por vontade das partes. A resi-
licdo pode ser unilateral (quando sé uma das partes quis a extin¢do) ou bilateral
ou distrato (quando as partes, de comum acordo, optarem por essa solucédo) "%,

Resilicao Unilateral Resilicao Bilateral

b) RESOLUCAO: Ocorre quando o contrato é extinto em razdo do descumprimento
daquilo que havia sido combinado ou por inadimplemento contratual.

O artigo 67-A da Lei dos Distratos cuida apenas das hipéteses de distrato (re-
silicdo bilateral) e da resolucdo por inadimplemento absoluto de obrigacdao do
adquirente. Isto porque a lei das incorporacdes imobilidrias '* ja previa a irretrata-
bilidade e irrevogabilidade dos contratos, ndo permitindo o desfazimento unilateral
desses instrumentos.

Arazdo de ser da irretratabilidade dos contratos imobilidrios é evitar que, tanto o incor-
porador quanto o adquirente desistam imotivadamente do negdcio, caso contrario, o
fluxo de caixa para o pagamento das despesas com a execucdo da obra e o direito de
moradia dos compradores restariam afetados.

O valor recebido pelo adquirente, mais os recursos proprios do incorporador e aqueles
provenientes do financiamento bancario é que irdo formar o caixa da obra, destinado a



realizacdo do empreendimento no tempo e forma contratados. A falta de pagamento
pelos adquirentes, acrescido da devolucao imediata dos valores pagos, como vinham
decidindo os tribunais, provoca o desarranjo do caixa do empreendimento e, conse-
quentemente, do fluxo da obra, gerando o atraso na entrega e, a depender da quantida-
de de desfazimentos contratuais, até a sua paralisacéo.

Lado outro, permitir a resilicdo unilateral por parte do incorporador seria desconside-
rar a protecdo juridica e o direito a moradia do adquirente consumidor, deixando ao
alvedrio do fornecedor dar ou ndo prosseguimento ao negaécio firmado.

A nova lei veio, portanto, para confirmar essa irretratabilidade contratual, evitando
prejuizos ao incorporador e, principalmente, a coletividade de adquirentes. Nesse sen-
tido, apenas excepcionalmente, é que cabera o direito de arrependimento do com-
prador se este o fizer no prazo improrrogavel de 7 dias, quando a venda tenha sido
efetivada fora do estabelecimento do incorporador.

2.5.2 Se houver distrato ou resolucao por
inadimplemento do adquirente, ele perdera
tudo que pagou a imobiliaria?

NAO. O art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC) proibe a chamada “clau-
sula de decaimento” nas relagdes de consumo. Ou seja, considera nula de pleno di-
reito as clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas em beneficio
do credor que, em razao do inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a
retomada do produto alienado.

2.5.3 Podera a construtora reter uma parte do
valor pago pelo adquirente no caso de resolucao
do contrato por sua inadimpléncia?

SIM. Segundo o artigo 67-A, podera o incorporador reter, em regra, a integralidade da

comissdo de corretagem e a pena convencional, que ndo poderd exceder a 25% da
quantia paga ou 50% se a incorporagao estiver submetida ao patrimoénio de afetacao.
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Todavia, caso o desfazimento do contrato venha a ocorrer ap6s a disponibilizacao
do bem, poderd o incorporador reter, ainda, as quantias correspondentes aos im-
postos reais incidentes sobre o imével; cotas de condominio e contribui¢ées
devidas a associacdes de moradores, demais encargos incidentes sobre o imoével e
despesas previstas no contrato.

Além disso, caso o adquirente tenha residido no imével (ou pelo menos teve a pos-
sibilidade de morar ou alugar), tendo, portanto, a disponibilidade econémica sobre
o bem, serad devido valor correspondente a fruicdo do imoével, equivalente a 0,5%
(cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die.

Antes da Lei n° 13.786/2018, a jurisprudéncia do STJ ja havia definido que a resolucdo
do contrato de promessa de compra e venda de imével por culpa do consumidor ge-
raria o direito de retencao, pelo fornecedor, de parte do valor pago. Isto porque, para
a Corte Cidada, “é justo e razodvel que o vendedor retenha parte das prestacdes pagas
pelo consumidor como forma de indenizd-lo pelos prejuizos suportados, especialmente
as despesas administrativas realizadas com a divulgagéo, comercializagédo e corretagem,
além do pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imdvel, e a eventual utiliza¢do
do bem pelo comprador” "4,

Vale lembrar, ainda, que os descontos e as retencdes de que trata esse artigo, ap9ds
o desfazimento do contrato, estao limitados aos valores efetivamente pagos
pelo adquirente, ressalvadas as quantias relativas a fruicdo do imovel.

2.5.4 O que seria o patrimoénio de afetacao?

O regime da afetacdo patrimonial na incorporacao imobiliaria, foi introduzido no ano
de 2004 pela Lei n° 10.931, com a finalidade de assegurar direitos aos adquirentes de
unidades autbnomas de edificio em construcao.



Nesse sistema, o terreno e as acessdes objeto de incorporagao imobilidria, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, sdo reservados separadamente
do patrimdnio do incorporador, constituindo o denominado “patriménio de afeta-
¢ao" Esse patriménio segregado é, entdo, destinado a consecucao da incorporacao
e a entrega das unidades imobilidrias aos seus respectivos adquirentes.

O objetivo principal desse regime é conferir maior seguranca e confianga ao merca-
do imobilidrio, assegurando a realizacao da edificacdo e ressarcindo os adquirentes
no caso de faléncia ou insolvéncia civil do incorporador ja que esse patrimonio ndo
integra a massa concursal. Nele, esta previsto a fiscalizacao das obras e do patrimo-
nio segregado por uma Comissao de Representantes (eleita dentre os adquirentes
das unidades imobiliarias) e a incomunicabilidade do patriménio afetado com o pa-
trimdnio do incorporador.

Além disso, uma vez adotado o regime de afetacao, o incorporador devera entregar a
Comissdo de Representantes, no minimo a cada trés meses, balancetes e demonstra-
tivo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo e recursos financeiros
recebidos no periodo. Deverd, ainda, manter e movimentar os recursos financeiros
do patrimonio de afetacdo em conta de depdsito aberta especialmente para tal fim
e manter escrituracdo contabil completa, ainda que desobrigado. Ou seja, a figura
do patrimoénio de afetacdo confere maiores garantias aos adquirentes, na medida
em que impede a dilapidacdo do patrimoénio, responsabilizando o incorporador em
caso de ocorréncia de desvios.

Trata-se, pois, de medida que veio para proteger e resgatar a confianca dos consumi-
dores no mercado imobiliario.
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2.5.5 Qual o prazo para a devolucao
dos valores ao adquirente?

Quando a incorporacdo estiver submetida ao regime do patrimonio de afetacao,
a devolucao ocorrerd no prazo maximo de 30 (trinta) dias ap6s o habite-se ou
documento equivalente expedido pelo 6rgao publico municipal competente. Caso a
incorporacao nao esteja submetida ao regime do patriménio de afetacdo, o pa-
gamento sera realizado em parcela tnica, apés o prazo de 180 (cento e oitenta)
dias, contado da data do desfazimento do contrato.

2.5.6 Esse prazo pode ser alterado?

SIM. Caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorridos os prazos a que se
referem os pardgrafos 5° ou 6° do art. 67-A, o valor remanescente devido ao adqui-
rente serd pago em até 30 (trinta) dias da revenda.

2.5.7 E possivel o adquirente se eximir
da multa contratual?




SIM. Nos casos em que o adquirente encontrar comprador substituto que o sub-rogue
nos direitos e obrigacdes originalmente assumidos, ndo incidird a clausula penal con-
tratualmente prevista. E o que prevé o paragrafo 9° do artigo 67-A.

Nessas circunstancias, o adquirente nao tera que pagar a multa prevista no contrato.
Basta que apresente comprador substituto e este seja devidamente aprovado (capaci-
dade financeira e econémica) pelo incorporador.

2.6 ART. 67-A, § 10: DIREITO DE
ARREPENDIMENTO

A Lei n° 13.786/2018 trouxe uma previsao extremamente interessante: o “direito de
arrependimento” aos contratos envolvendo incorporagao imobilidria.

Essa é uma excecdo normativa ao § 2° do art. 32 da Lei n° 4.591/64, tendo em vista
que, antes do advento da “Lei dos Distratos’, o artigo 32 previa a irretratabilidade e
irrevogabilidade dos contratos de incorporacao imobilidria, a saber: “Os contratos de
compra e venda, promessa de venda, cessGo ou promessa de cessd@o de unidades auté-
nomas sao irretratdveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros,
atribuindo direito a adjudica¢do compulsdria perante o incorporador ou a quem o suce-
der, inclusive na hipdtese de insolvéncia posterior ao término da obra."

No entanto, com a finalidade de dar concretude aos preceitos e direitos dos consu-
midores, foi oportunizado, a semelhanca do art. 49 do CDC, um prazo de 7 dias cor-
ridos para que o adquirente, avaliando o negécio juridico entabulado fora da sede
do incorporador, exerca o direito de arrependimento, com a devolucdo de todos os
valores eventualmente antecipados, inclusive a comissao de corretagem.

Importante ressaltar que esse direito deve ser exercido no prazo improrrogavel de 7 dias
corridos, contados da data da celebracdo do contrato, mediante notificacdo expressa ao
incorporador. Apds esse prazo, o contrato torna-se irretratavel e irrevogavel, nao
podendo ser desfeito unilateralmente por nenhuma das partes.

LEI DOS DISTRATOS - PASSO A PASSO

29



LEIDOS DISTRATOS - PASSO A PASSO

30

ART. 67-A, § 13: REGRAS DIFERENCIADAS

2.7.1 O instrumento de distrato pode estabelecer re-
gras diferentes das que foram estipuladas na lei?

O distrato, por ser um negécio juridico bilateral e que depende da vontade das partes
envolvidas, podera prever condi¢des diferenciadas das previstas na Lein° 13.786/2018.

Importante, no entanto, esclarecer que essa liberdade das partes ndo é absoluta (ilimi-
tada). Isso porque nao é possivel que sejam estabelecidas condi¢des extremamente
desvantajosas ao adquirente-consumidor, sob pena de afronta ao art. 51, IV, do CDC ',

APLICABILIDADE DA LEI DOS DISTRATOS

2.8.1 Qual a aplicabilidade da Lei n¢ 13.786/2018? Ela
atinge apenas contratos futuros celebrados apds sua
vigéncia ou pode atingir contratos pretéritos?

Esse é um tema extremamente polémico tanto na doutrina quanto na jurisprudéncia
dos tribunais superiores. Por ser a lei muito recente, ndo ha qualquer definicdo clara e
objetiva sobre a matéria.

Ha precedentes antigos do Supremo Tribunal Federal (STF) asseverando que “no
sistema constitucional brasileiro, a eficacia retroativa das leis - (a) que é sempre
excepcional, (b) que jamais se presume e (c) que deve necessariamente emanar de
disposicao legal expressa - nao pode gerar lesdao ao ato juridico perfeito, ao di-
reito adquirido e a coisa julgada. A lei nova nao pode reger os efeitos futuros
gerados por contratos a ela anteriormente celebrados, sob pena de afetar a pro-
pria causa - ato ou fato ocorrido no passado - que lhes deu origem. Essa projecao
retroativa da lei nova, mesmo tratando-se de retroatividade minima, incide na
vedacao constitucional que protege a incolumidade do ato juridico perfeito '°.

Lado outro, ha renomados doutrinadores que defendem a possibilidade de aplica-
¢ao imediata da lei nova, atingindo os efeitos pendentes e futuros dos negdcios
anteriormente celebrados.

No entanto, em recente decisdo, o Superior Tribunal de Justica, por oportunidade do
julgamento dos temas 970 e 971, que tratam sobre atraso de obras, decidiu questdo de
ordem suscitada para estabelecer que “nao serao aplicados diretamente os dispo-
sitivos da Lei n° 13.786/2018, de 27 de dezembro de 2018, para solucao de casos
em andamento anteriores ao advento do mencionado diploma legal” I'”. Todavia,
ressaltou o ministro Luis Felipe Salomao (relator dos dois temas acima mencionados)
que a nova lei poderia ser aplicada indiretamente, como baliza de interpretacao
aos casos pretéritos.

Como visto, o tema é controverso, mas uma coisa restou esclarecida pelo STJ: é
possivel sim utilizar os ditames na nova lei como limites ou balizas para a solucao
de casos anteriores ao advento da lei dos distratos.
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A LEI DOS DISTRATOS foi uma conquista ha muito esperada pelo setor imobiliario, pois
visa priorizar o cumprimento das obrigacdes contratuais. De um lado, a nova lei veio
para evitar o desfazimentos dos contratos, protegendo assim, todas as partes envol-
vidas e, sobretudo, a coletividade. De outro, veio para regulamentar objetivamente os
casos de resolucao dos contratos, trazendo maior clareza e seguranca juridica.

Essa iniciativa, como ja mencionado, se deu em funcao da auséncia de normas adequa-
das prevendo as consequéncias juridicas dos desfazimentos dos contratos imobiliarios.

Nesse sentido, evoluiu o legislador ao perceber a importancia da estabilidade re-
gulatdria e da garantia de seguranca juridica como elementos essenciais para um
bom e saudavel ambiente de negdcios. Estabilidade e seguranca juridica que irdo,
certamente, favorecer tanto o setor produtivo, quanto as familias envolvidas.

Essa seguranca regulatéria é uma condicao absolutamente necessaria para o sis-
tema funcionar, pois uma onda de desfazimento de contratos nao prevista pode
afetar decisivamente a capacidade de producédo das incorporadoras e, o pior, pode
prejudicar os demais adquirentes adimplentes que sonham em receber seu imével
no tempo e modo convencionados.

Nesse sentido, a Camara Brasileira da Industria da Construcao entende que, além da
seguranca juridica proporcionada, o maior ganho dessa lei foi exatamente estimular
as partes a encontrarem a melhor solucdo para a extincdo do negdcio juridico de
compra e venda de imoveis. “Por meio do didlogo e da operacdo ganha-ganha é
possivel que as préprias partes cheguem a um consenso, sem a necessidade de in-
terferéncia do Poder Judiciario”, afirma o vice-presidente Juridico da CBIC, José Car-
los Braide Nogueira da Gama. “A lei trouxe regras minimas para o desfazimento dos
contratos. Ou seja, o comprador que tiver problemas tera parametros para negociar
o distrato”, finaliza.

*Erika Albuquerque Calheiros é advogada, assessora juridica da Camara Brasileira da In-
dustria da Construcdo (CBIC) e Conselheira do Conselho Juridico da CBIC. E Vice-Presidente
da Comissdo de Combate a Corrup¢do da OAB/DF e membro da Comissdo de Direito Imo-
bilidrio e Condominial da OAB/DF (2019/2021).
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ANEXOS

MODELO DE QUADRO RESUMO

(PARTE INTEGRANTE E INSEPARAVEL DO CONTRATO)

DA IDENTIFICAGCAO

CONTRATANTE

ENDERECO

CONTATOS

CONTRATADO

ENDERECO

CONTATOS

PRECO TOTAL A SER PAGO
PELO IMOVEL

VALOR DA ENTRADA
OU DAS ARRAS

FORMA DE PAGAMENTO
DAS DEMAIS PARCELAS

VENCIMENTO DAS PARCELAS

DO PRECO

CLAUSULA
CONTRATUAL
CORRESPONDENTE



MODELO DE QUADRO RESUMO

(PARTE INTEGRANTE E INSEPARAVEL DO CONTRATO)

DO iNDICE DE CORRECAO E DOS JUROS

INDICE DE CORRECAO
MONETARIA

PERIODO DE
APLICACAO

TAXA DE JUROS

DOS PRAZOS

PRAZO PARA QUITACAO DAS
OBRIGAGOES DO ADQUIRENTE

PRAZO PARA
CONCLUSAO DA OBRA

DA CLAUSULA DE TOLERANCIA

PRAZO DE PRORROGACAO DO
CONTRATO

DO DIREITO DE ARREPENDIMENTO

PRAZO

DA COMISSAO DE CORRETAGEM

IDENTIFICACAO DO
BENEFICIARIO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM

VALOR REFERENTE A
CORRETAGEM

CONDIGOES DE PAGAMENTO
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MODELO DE QUADRO RESUMO

(PARTE INTEGRANTE E INSEPARAVEL DO CONTRATO)

INFORMACOES IMPORTANTES

INFORMAGOES ACERCA
DOS ONUS QUE RECAIAM
SOBRE O IMOVEL

NUMERO DO REGISTRO
DO MEMORIAL DA
INCORPORACAO

NUMERO DA MATRICULA
DO IMOVEL

IDENTIFICAGAO DO CARTORIO
DE REGISTRO DE IMOVEIS

DAS CONSEQUENCIAS DO DESFAZIMENTO DO CONTRATO

INADIMPLEMENTO ABSOLUTO
POR PARTE DO INCORPORADOR

MULTA

CORRECAO MONETARIA

PRAZO PARA DEVOLUGAO

INADIMPLEMENTO ABSOLUTO
POR PARTE DO ADQUIRENTE

MULTA

RETENGOES

PRAZO PARA
PAGAMENTO/DEVOLUGAO



MODELO DE QUADRO RESUMO

(PARTE INTEGRANTE E INSEPARAVEL DO CONTRATO)

DAS CONSEQUENCIAS DO ATRASO DAS OBRIGAGCOES

INADIMPLEMENTO
RELATIVO POR PARTE
DO INCORPORADOR (MORA)

MULTA

CORRECAO MONETARIA

PRAZO PARA PAGAMENTO

INADIMPLEMENTO
RELATIVO POR PARTE
DO ADQUIRENTE (MORA)

MULTA

JUROS

CORREGAO MONETARIA

OUTROS (SE HOUVER)
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LEI N°13.786, DE 27 DE DEZEMBRO DE 2018.

Altera as Leis n ©4.591, de 16 de dezembro de 1964, e 6.766, de 19 de dezembro de 1979, para disciplinar a
resolucdo do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobilidria em incorporagao imobi-
lidria e em parcelamento de solo urbano.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° Esta Lei altera as Leis n © 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e 6.766, de 19 de dezembro de 1979
, para disciplinar a resolucdo do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobilidria em
incorporacdo imobiliaria e em parcelamento de solo urbano.

Art. 2° A Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964 , passa a vigorar acrescida dos seguintes arts. 35-A, 43-A
e 67-A:

“Art. 35-A. Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao de unidades
auténomas integrantes de incorporacgao imobilidria serdo iniciados por quadro-resumo, que devera conter:

I - 0 preco total a ser pago pelo imével;

Il - o valor da parcela do preco a ser tratada como entrada, a sua forma de pagamento, com destaque para o
valor pago a vista, e os seus percentuais sobre o valor total do contrato;

Il - o valor referente a corretagem, suas condi¢cbes de pagamento e a identificacdo precisa de seu benefi-
ciério;

IV - a forma de pagamento do preco, com indicacdo clara dos valores e vencimentos das parcelas;

V - os indices de correcdo monetéria aplicaveis ao contrato e, quando houver pluralidade de indices, o pe-
riodo de aplicacdo de cada um;

VI - as consequéncias do desfazimento do contrato, seja por meio de distrato, seja por meio de resolucdo
contratual motivada por inadimplemento de obrigacdo do adquirente ou do incorporador, com destaque
negritado para as penalidades aplicaveis e para os prazos para devolucdo de valores ao adquirente;

VII - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se nominais ou efetivas, o seu periodo
de incidéncia e o sistema de amortizacdo;

VIII - as informacdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imével, do direito
de arrependimento previsto no art. 49 da Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cédigo de Defesa do
Consumidor) , em todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador ou
do estabelecimento comercial;

IX - 0 prazo para quitagdo das obrigacdes pelo adquirente apds a obtencdo do auto de conclusdo da obra
pelo incorporador;

X - as informagobes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imével, em especial quando o vinculem como ga-
rantia real do financiamento destinado a construcdo do investimento;

XI - o nimero do registro do memorial de incorporacao, a matricula do imével e a identificacédo do cartério
de registro de imdveis competente;

XlI - o termo final para obtencao do auto de conclusédo da obra (habite-se) e os efeitos contratuais da intem-
pestividade prevista no art. 43-A desta Lei.

§ 1° Identificada a auséncia de quaisquer das informacdes previstas no caput deste artigo, sera concedido
prazo de 30 (trinta) dias para aditamento do contrato e saneamento da omissao, findo o qual, essa omissao,
se ndo sanada, caracterizara justa causa para rescisao contratual por parte do adquirente.

§ 2° A efetivacdo das consequéncias do desfazimento do contrato, referidas no inciso VI do caput deste
artigo, dependeré de anuéncia prévia e especifica do adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto
a essas clausulas, que deverao ser redigidas conforme o disposto no § 4° do art. 54 da Lei n° 8.078,de 11 de
setembro de 1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor)

“Art. 43-A. A entrega do imdvel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data estipulada contratual-
mente como data prevista para conclusdo do empreendimento, desde que expressamente pactuado, de
forma clara e destacada, ndo dard causa a resolucdo do contrato por parte do adquirente nem ensejara o
pagamento de qualquer penalidade pelo incorporador.



§ 1°Se a entrega do imoével ultrapassar o prazo estabelecido no caput deste artigo, desde que o adquirente
ndo tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por este a resolucao do contrato, sem prejuizo da
devolucéo da integralidade de todos os valores pagos e da multa estabelecida, em até 60 (sessenta) dias
corridos contados da resolucdo, corrigidos nos termos do § 8° do art. 67-A desta Lei.

§ 2° Na hipotese de a entrega do imdvel estender-se por prazo superior aquele previsto no caput deste arti-
go, e ndo se tratar de resolucao do contrato, sera devida ao adquirente adimplente, por ocasido da entrega
da unidade, indenizacao de 1% (um por cento) do valor efetivamente pago a incorporadora, para cada més
de atraso, pro rata die , corrigido monetariamente conforme indice estipulado em contrato.

§ 3° A multa prevista no § 2° deste artigo, referente a mora no cumprimento da obrigagéo, em hipdtese
alguma poderd ser cumulada com a multa estabelecida no § 1° deste artigo, que trata da inexecugéo total
da obrigacgdo.”

“Art. 67-A . Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador, mediante
distrato ou resolucao por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, este fara jus a restituicao
das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no indice contratual-
mente estabelecido para a corregao monetaria das parcelas do preco do imével, delas deduzidas, cumula-
tivamente:

| - aintegralidade da comissao de corretagem;
Il - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento) da quantia paga.
§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador alegue prejuizo.

§ 2° Em funcéo do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria, responde ainda o adquirente,
em caso de resolucao ou de distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguin-
tes valores:

| - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imoével;
Il - cotas de condominio e contribui¢des devidas a associa¢des de moradores;

Il - valor correspondente a fruicdo do imével, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, pro rata die ;

IV - demais encargos incidentes sobre o imével e despesas previstas no contrato.

§ 30 Os débitos do adquirente correspondentes as deducdes de que trata o § 2° deste artigo poderao ser
pagos mediante compensacao com a quantia a ser restituida.

§ 4° Os descontos e as retengdes de que trata este artigo, apds o desfazimento do contrato, estao limita-
dos aos valores efetivamente pagos pelo adquirente, salvo em relacao as quantias relativas a fruicao do
imovel.

§ 5° Quando a incorporacao estiver submetida ao regime do patriménio de afetacdo, de que tratam os
arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzidos os valo-
res descritos neste artigo e atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a correcédo
monetaria das parcelas do preco do imével, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou do-
cumento equivalente expedido pelo 6rgédo publico municipal competente, admitindose, nessa hipdtese,
que a pena referida no inciso Il do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por
cento) da quantia paga.

§ 6° Caso a incorporacdo néo esteja submetida ao regime do patrimoénio de afetacdo de que trata a Lei n°®
10.931, de 2 de agosto de 2004, e apds as deducdes a que se referem os paragrafos anteriores, se houver
remanescente a ser ressarcido ao adquirente, o pagamento sera realizado em parcela Unica, apds o prazo de
180 (cento e oitenta) dias, contado da data do desfazimento do contrato.

§ 7° Caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorrido o prazo a que se referem os §§ 5° ou 6° deste
artigo, o valor remanescente devido ao adquirente sera pago em até 30 (trinta) dias da revenda.

§ 8° O valor remanescente a ser pago ao adquirente nos termos do § 7° deste artigo deve ser atualizado
com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetéria das parcelas do preco do
imovel.
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§ 9° Nao incidira a clausula penal contratualmente prevista na hipdtese de o adquirente que der causa ao
desfazimento do contrato encontrar comprador substituto que o sub-rogue nos direitos e obrigagoes origi-
nalmente assumidos, desde que haja a devida anuéncia do incorporador e a aprovagao dos cadastros e da
capacidade financeira e econdmica do comprador substituto.

§ 10. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador permitem ao adquirente
o exercicio do direito de arrependimento, durante o prazo improrrogavel de 7 (sete) dias, com a devolugao
de todos os valores eventualmente antecipados, inclusive a comissdo de corretagem.

§ 11. Cabera ao adquirente demonstrar o exercicio tempestivo do direito de arrependimento por meio de
carta registrada, com aviso de recebimento, considerada a data da postagem como data inicial da contagem
do prazo a que se refere 0 § 10 deste artigo.

§ 12.Transcorrido o prazo de 7 (sete) dias a que se refere 0 § 10 deste artigo sem que tenha sido exercido
o direito de arrependimento, sera observada a irretratabilidade do contrato de incorporacdo imobiliaria,
conforme disposto no § 2° do art. 32 da Lei n°4.591, de 16 de dezembro de 1964 .

§ 13. Poderdo as partes, em comum acordo, por meio de instrumento especifico de distrato, definir condi-
¢oes diferenciadas das previstas nesta Lei.

§ 14. Nas hipoteses de leilao de imdvel objeto de contrato de compra e venda com pagamento parcelado,
com ou sem garantia real, de promessa de compra e venda ou de cesséo e de compra e venda com pacto
adjeto de alienacéo fiduciaria em garantia, realizado o leildo no contexto de execucéo judicial ou de proce-
dimento extrajudicial de execugao ou de resolucdo, a restituicao far-se-a de acordo com os critérios estabe-
lecidos na respectiva lei especial ou com as normas aplicaveis a execucdo em geral.”

Art.3° A Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, passa a vigorar com as seguintes alteragoes:

“Art. 26-A. Os contratos de compra e venda, cessdo ou promessa de cessdo de loteamento devem ser
iniciados por quadro-resumo, que devera conter, além das indicacdes constantes do art. 26 desta Lei:

I - 0 preco total a ser pago pelo imével;

Il - o valor referente a corretagem, suas condicdes de pagamento e a identificacdo precisa de seu beneficia-
rio;

Il - a forma de pagamento do preco, com indicacdo clara dos valores e vencimentos das parcelas;

IV - os indices de correcdo monetaria aplicaveis ao contrato e, quando houver pluralidade de indices, o
periodo de aplicagdo de cada um;

V - as consequéncias do desfazimento do contrato, seja mediante distrato, seja por meio de resolugao con-
tratual motivada por inadimplemento de obrigacdo do adquirente ou do loteador, com destaque negritado
para as penalidades aplicaveis e para os prazos para devolucao de valores ao adquirente;

VI - as taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se nominais ou efetivas, o seu periodo
de incidéncia e o sistema de amortizacéo;

VIl - as informacdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imdvel, do direito
de arrependimento previsto no art. 49 da Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do
Consumidor) , em todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do loteador ou do
estabelecimento comercial;

VIl - o prazo para quitacao das obrigacoes pelo adquirente apds a obtencdo do termo de vistoria de obras;
IX - informacdes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imével;

X - 0 nimero do registro do loteamento ou do desmembramento, a matricula do imével e a identificagao do
cartorio de registro de imoveis competente;

Xl - o termo final para a execucdo do projeto referido no § 1° do art. 12 desta Lei e a data do protocolo do
pedido de emissao do termo de vistoria de obras.

§ 10 Identificada a auséncia de quaisquer das informagdes previstas no caput deste artigo, sera concedido
prazo de 30 (trinta) dias para aditamento do contrato e saneamento da omissao, findo o qual, essa omissao,
se ndo sanada, caracterizard justa causa para rescisdo contratual por parte do adquirente.

§ 2° A efetivacao das consequéncias do desfazimento do contrato, mencionadas no inciso V do caput deste
artigo, dependerd de anuéncia prévia e especifica do adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto
a essas clausulas, que deverao ser redigidas conforme o disposto no § 4° do art. 54 da Lei n° 8.078,de 11 de
setembro de 1990 (Cédigo de Defesa do Consumidor)




“Art. 32-A. Em caso de resolucao contratual por fato imputado ao adquirente, respeitado o disposto no § 2°
deste artigo, deverao ser restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no indice contratual-
mente estabelecido para a correcao monetaria das parcelas do preco do imével, podendo ser descontados
dos valores pagos os seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imével, até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco
centésimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, cujo prazo serd contado a partir da data da
transmissao da posse do imével ao adquirente até sua restituicdo ao loteador;

Il - o montante devido por cldusula penal e despesas administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a
um desconto de 10% (dez por cento) do valoratualizado do contrato;

Il - os encargos moratdrios relativos as prestacdes pagas em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana, contribui¢ées condominiais, as-
sociativas ou outras de igual natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como
tributos, custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisao;

V - a comissao de corretagem, desde que integrada ao preco do lote.

§ 1° O pagamento da restituicdo ocorrerd em até 12 (doze) parcelas mensais, com inicio apds o seguinte
prazo de caréncia:

| - em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias apds o prazo
previsto em contrato para conclusao das obras;

Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12 (doze) meses apos a formalizacao
da rescisdo contratual.

§ 2° Somente serd efetuado registro do contrato de nova venda se for comprovado o inicio da restituicdo do
valor pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado na forma e condi¢des pactuadas no distrato, dis-
pensada essa comprovacao nos casos em que o adquirente nao for localizado ou nao tiver se manifestado,
nos termos do art. 32 desta Lei.

§ 320 procedimento previsto neste artigo ndo se aplica aos contratos e escrituras de compra e venda de lote
sob a modalidade de alienagao fiducidria nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997

“Art. 34.

§1°

§ 2° No prazo de 60 (sessenta) dias, contado da constituicdo em mora, fica o loteador, na hipétese do caput
deste artigo, obrigado a alienar o imével mediante leildo judicial ou extrajudicial, nos termos da Lei n®9.514,
de 20 de novembro de 1997 ! (NR)

“Art. 35. Se ocorrer o cancelamento do registro por inadimplemento do contrato, e tiver sido realizado o
pagamento de mais de 1/3 (um terco) do preco ajustado, o oficial do registro de imdveis mencionaré esse
fato e a quantia paga no ato do cancelamento, e somente sera efetuado novo registro relativo ao mesmo
lote, mediante apresentacdo do distrato assinado pelas partes e a comprovacdo do pagamento da parcela
Unica ou da primeira parcela do montante a ser restituido ao adquirente, na forma do art. 32-A desta Lei, ao
titular do registro cancelado, ou mediante depdésito em dinheiro a sua disposicao no registro de imoveis.

§ 3° A obrigacdo de comprovacao prévia de pagamento da parcela Unica ou da primeira parcela como con-
dicao para efetivacdo de novo registro, prevista no caput deste artigo, podera ser dispensada se as partes
convencionarem de modo diverso e de forma expressa no documento de distrato por elas assinado.” (NR)

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Brasilia, 27 de dezembro de 2018; 197° da Independéncia e 130° da Republica.
MICHEL TEMER

Torquato Jardim

Eduardo Refinetti Guardia
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PUBLICACOES CBIC

Acesse o site da CBIC (www.cbic.org.br/publicacoes) e baixe os livros gratuitamente.
Disponivel em portugués, inglés e espanhol.

POLITICAS TRABALHISTAS

Seguranca e Satide na
Inddstria da Construgdo -
Prevencdo e Inovacao
Ano: 2019

Manual Bésico de
Indicadores de
Produtividade na
Construgdo Civil -
Relatorio Completo
Ano: 2017

Guia Contrate Certo
Ano: 2014

y s et
\\\\\\\\k\&\zﬂkw

Guia Contrate Certo — Manual de Seguranca

32 Edicdo e Salde no Trabalho

Ano: 2018 para Instalacdo Elétrica
Temporérias na Industria
da Construgdo
Ano:2018

PRODUTIVIDADE NA
CONSTRUCAO CIVIL.

Manual Bésico de Guia para gestao
Indicadores de seguranga nos canteiros
Produtividade na de obras

Construcao Civil Ano: 2017

Ano: 2017

Encargos Previdencidrios
e Trabalhistas no Setor
da Construgdo Civil

Guia Orientativo de
Incentivo a Formalidade

(artilha Edificar o Guia Prético para Calculo
Trabalho de Linha de Vida e
Ano: 2017 Restricao para a Industria
da Construcdo
Ano: 2017

Guia Orientativo Guia Orientativo Areas de
de Seguranca Vivéncia
Ano: 2015 Ano: 2015



INFRAESTRUTURA

ES
RO LA RS

cBic

Distribuico de Riscos
nas Concessoes
Rodovidrias

Ano: 2018

Propostas para Ampliar
a Participacdo de
Empresas

(22 Edicdo)

Ano: 2016

PAC - Radiografia dos
Resultados 2007 a 2015
Ano: 2016

Impacto Econdmico da
Paralisacdo das Obras
Pablicas

Ano: 2018

Guia para Organizacao
de Empresas em
Consércios (Disponivel
também em inglés e
espanhol)

Ano:2016

w pea cBC

ENCONTRO INTERNACIONAL

DE INFRAESTRUTURA E PPPS

Encontro Internacional

de Infraestrutura e PPPs
(Disponivel também em

inglés e espanhol)
Ano: 2015

EXCELENCIA
EM GESTAO NA
CONSTRUGAO

CBICs

Exceléncia em Gestao
na Construgdo
Ano: 2017

CASES - CICLO DE EVENTOS
REGIONAIS CONCESSOES E PPPS

Volume |

w=n | CBIC

Ciclo de Eventos Regionais
Concessdes e PPPs -

Volume 2 (Disponivel
também em inglés e

espanhol)
Ano: 2016

INVESTIMENTO EM
INFRAESTRUTURA
ERECUPERACAD
DA ECONOMIA

CBIC

Investimento em
Infraestrutura e
Recuperagiéo da Economia
(Disponivel também em
inglés e espanhol)

Ano: 2015

Concessoes e Parcerias
Publico-Privado
Ano: 2017

CICLO DE EVENTOS REGIONAIS
CONCESSOES E PPPS

Volume!

= | CBIC

Ciclo de Eventos
Regionais Concessoes
e PPPs - Volume 1
(Disponivel também em
inglés e espanhol)

Ano: 2016

PPPS
PROPOSTAS
PARA AMPLIAR

APARTICIPACAD
DAS EMPRESAS

Proposta para Ampliar a
Participacdo de Empresas
12 Edicdo (Disponivel
também em inglés e
espanhol)

Ano: 2015

Propostas para Ampliar
a Aplicacdo em Estados
e Municipios (Disponivel
também em inglés e
espanhol)

Ano: 2016

Um debate sobre Financiamento de
Longo Prazo para Infraestrutura
Gargalos e Perspectivas

CHIC | mEm

Um Debate Sobre
Financiamento de Longo
Prazo para Infraestrutura
Ano: 2016

{DIALOGOS
SCBIC | TCU

Cartilha CBIC-TCU
Ano: 2014

Guia sobre Aspectos
Juridicos e Regulatdrios
(Disponivel também em
inglés e espanhol)

Ano: 2016

PAC- Avaliagdo do
Potencial de Impacto
Econdmico

Ano: 2016



SUSTENTABILIDADE

)
5o TR
R A
{4 L Al
0 Futuro da Minha Cidade  Energia na Construgdo
- Manual 22 edicdo Ano: 2017

Ano: 2018

GUIA DE COMPRA RESPONSAVEL

T,

ol
-
MINHA CIDADE

cBIC

AT

0 Futuro da Minha Cidade
Ano: 2015

Guia de Compra
Responsével na
Construcdo (Disponivel
também em espanhol)

Gestao de Recursos
Hidricos na Industria da
Construcao (Disponivel
também em inglés)

Ano: 2017

Energias Renovdveis
(Disponivel também
em espanhol)
Ano:2016

DESENVOLVIMENTO
SUSTENTARILIDADE

GUIA DE ORIENTAGAD PARA
LICENGIAMENTO AMBIENTAL

-~

[+ o
Guia de Orientacdo para Desenvolvimento com
Licenciamento Ambiental ~ Sustentabilidade
(Disponivel também Ano: 2014

em espanhol)

MAPEAMENTO DE INCENTIVOS ECONOMICE!

i

PARA A CONSTRUGAD SUSTENTAVEL
Recursos Hidricos Mapeamento de
(Disponivel também em Incentivos Econdmicos
inglés e espanhol) para construgdo

Sustentavel (Disponivel
também em espanhol)
Ano: 2015

Ano: 2016

B PEHLAR
n FUTURD DAS

Desafio de Pensar o
Futuro das Cidades
Ano: 2014

Ano: 2015 Ano: 2015
INDUSTRIA IMOBILIARIA
.
[
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Letras Imobilidrias Indicadores Mobiliarios Cartilha — Por Uma Nova Caderno—PorUmaNova  Perenidade dos Eficiéncia na Construcao
Garantidas e o Credito Nacionais Cultura Urbana Cultura Urbana Programas Habitacionais ~ — Brasil mais Eficiente,
Habitacional Ano: 2017 Ano: 2017 Ano: 2017 Ano: 2016 Pais mais Justo
Ano: 2017 Ano: 2015

0 BIROCAACS N0 ATVEL

i

AP
0 Custo da Burocracia | Encontro Nacional
no Imével sobre Licenciamentos na
Ano: 2015 Construgdo

Ano: 2015



INOVAGCAO
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Programa Brasileiro
de Qualidade e
Produtividade do Habitat

Ano: 2019

(oletanea - BIM
Ano: 2016

CURNACIONAL
PARA A ELABORAGAD
DONANUAL DEUSY,

OPERACADE
MANUTENGAD
DAS EDIFICAGOES

Guia de Elaboracao
de Manuais
Ano: 2014

CASOS DE INOVACAD
MACONSTRUCAD CIVIL

10 Caderno de Casos de
Inovagdo na Construcao
Civil

Ano: 2011

A

Bca0
"I'i".

Onde sstamps &
pars onde podemaos Ir

Habitacdo 10 anos no
Futuro - Relatdrio Final
Ano:2018

Cartilha do BIM
Ano: 2016

DUVIDAS SOBRE
ANORMA DE

Ddvidas Sobre a Norma
de Desempenho —
Especialistas Respondem
Ano: 2014

CATALOGD DE
NORMAS TECNICAS
EDIFICAGOES

Habitacdo 10 anos no
Futuro - Sinais

Ano: 2018

PANORAMA ATUAL E DESAFIOS

FUTUROS

Norma de desempenho:
Panorama Atual e
Desafios Futuros

Ano: 2016

20 Caderno de Caso de
Inovagao na Construgao
Civil

Ano: 2014

RoadShow BIM
Ano: 2018

CATALOGO DE
INOVACAO NA
CONSTRUCAO
it

(atdlogo de Inovagao na
Construgdo Civil
Ano: 2016

ESTRATEGASPARA

Estratégias para a
formulagdo de Politica
de Ciéncia, Tecnologia e
Inovagdo para a inddstria
da Construgdo Civil
Ano:2013

(atdlogo de Normas
Técnicas Edificacoes
Ano: 2017

BOAS PRATICAS
PARA ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO
DESE A SIA ORI

Boas Praticas

Para Entrega Do
Empreendimento —
Desde a Sua Concepgao
Ano: 2016

DESEMPENHO
DEEDIFICACOES
HABITACIONAIS

U ORENTATNOPARA
ATENDIVENTO ANORMA
HBNT IR 1557612013

Guia da Norma de
Desempenho
Ano: 2013

Guia Esquadrias
para Edificagdes
Ano: 2017

Desempenho
ABNT NBR 15.575

Estudo de Casoem Empresas
‘doProgramanovacon-CE

P o X,

BEZZN CBIC

Analise dos Critérios de
Atendimento a Norma
de Desempenho ABNT
NBR 15.575

Ano: 2016
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