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PUBLICADA LEI QUE
DISCIPLINA OS
“DISTRATOS"” NA
INCORPORACAO

IMOBILIARIA
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Publicada, no final de dezembro de 2018, a Lei n®
13.786/2018, que veio para disciplinar a resolucao
do contrato por inadimplemento do adquirente de
unidade imobilidria.

Vamos entender um pouco mais sobre a Lei.

NOCOES GERAIS

Incorporacdo imobilidaria

Incorporagao  imobilidria é a  atividade
desenvolvida por um incorporador (pessoa fisica
ou juridica) por meio da qual ele planeja a
constru¢ao de um condominio com unidades
autonomas e, antes mesmo de iniciar a edificacao,
ja aliena as unidades para os interessados e, com
0s recursos obtidos, vai construindo o projeto.
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Nas palavras do Min. Luis Felipe Salomao, “a
expressao incorporagao imobilidria designa a
iniciativa do empreendedor que, com a venda
antecipada das wunidades autonomas, obtém
capital necessdrio para a construcao de edificio de
apartamentos, sob o regime condominial” (REsp
1.537.012-R]J).

ALTERACC)ES NA LEI 4.591/64

A Lein®13.786/2018 acrescentou trés novos artigos
a Lein®4.591/64. Foram inseridos os arts. 35-A, 43-
A e 67-A, a saber:

ART. 35-A: QUADRO-RESUMO

Quadro-resumo

O quadro-resumo é uma parte (um anexo) dos
contratos imobilidrios (promessa de compra e
venda, cessao de unidade autonoma etc) na qual
havera uma sintese contendo os dados principais
do ajuste.

Contenido do quadro-resumo

O art. 35-A determina o contetdo deste quadro-
resumo. O quadro-resumo devera conter:

I - o preco total a ser pago pelo imovel;

II - 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;

III - o valor referente a corretagem, suas condic¢oes
de pagamento e a identificagdo precisa de seu
beneficiario;

IV - a forma de pagamento do preco, com
indicagao clara dos valores e vencimentos das
parcelas;
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V - os indices de corre¢ao monetdria aplicaveis ao
contrato e, quando houver pluralidade de indices,
o periodo de aplicagao de cada um;

VI - as consequéncias do desfazimento do
contrato, seja por meio de distrato, seja por meio
de resolucao
inadimplemento de obrigacao do adquirente ou
do incorporador, com destaque negritado para as
penalidades aplicdveis e para os prazos para
devolucao 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 amortizagao;
VIII - as informacgoes acerca da possibilidade do
exercicio, por parte do adquirente do imovel, 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
estabelecimento comercial;

IX - o prazo para quitacao das obrigacoes pelo
adquirente ap0ds a obtencao do auto de conclusao
da obra pelo incorporador;

X - as informagoes acerca dos dnus que recaiam

contratual ~motivada  por

sobre o imo6vel, em especial quando o vinculem
como garantia real do financiamento destinado a
construc¢ao do investimento;

XI - o ntmero do registro do memorial de
incorporacdao, a matricula do imovel e a
identificacao do cartdrio de registro de imdveis
competente;

XII - o termo final para obtencao do auto de
conclusao da obra (habite-se) e os efeitos
contratuais da intempestividade prevista no art.

43-A da Lei n®4.591/64.

O que acontece se estiver faltando alguma das
informacdes obrigatorias acima listadas?

Devera ser concedido prazo de 30 dias para que a
empresa faca o aditamento do contrato com o
saneamento da omissao. Se, mesmo apoOs esse
prazo, a omissao nao for corrigida, o adquirente
podera rescindir o contrato por justa causa.
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ART. 43-A: CLAUSULA DE TOLERANCIA

O que é clausula de tolerancia?

E a possibilidade, prevista expressamente no
contrato, de dilacdo do prazo de entrega do
imovel.

A “clausula de tolerancia” é valida?

SIM. A jurisprudéncia do STJ considera que a
cladusula de tolerancia é valida. Assim decidiu o
ST] recentemente: Ndo é abusiva a cldusula de
tolerdncia nos contratos de promessa de compra e venda
de imovel em construgio que prevé prorrogacio do
prazo inicial para a entrega da obra pelo lapso mdximo
de 180 (cento e oitenta) dias. (STJ. 3* Turma. REsp
1.582.318-R]J, Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva,
julgado em 12/9/2017 -Info 612).

O STJ afirmava, 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 incorporacao e da caréncia para
desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2°, da
Lein® 4.591/64 e 12 da Lei n® 4.864/65) e é o prazo
maximo para que o fornecedor sane vicio do
produto (art. 18, § 2%, do CDC).

Assim, a cldusula de tolerancia que estipulasse
prazo de prorrogacao superior a 180 (cento e
oitenta) dias era considerada abusiva, devendo ser
desconsiderados os dias excedentes.

Validade da clausula de tolerancia foi inserida
expressamente na Lei

A Lein?13.786/2018 acrescentou na Lei n®4.591/64
a previsao expressa da validade da cldusula de
tolerancia. Confira o dispositivo inserido:

18.01.2019

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

conclusdo do

Se 0 empreendimento for entregue apds os 180 dias
de tolerancia, o que acontece?

O adquirente podera pedir cumulativamente:
¢ a resolucao do contrato;

¢ a devolugdo de todo o valor que pagou; e

* 0 pagamento da multa estabelecida.

A incorporadora devera fazer o pagamento em até
60 dias corridos, contados da resolucao, acrescidos
de correcao monetaria.

Adgquirente pode optar por ndo pedir a resolucdo
do contrato?

O adquirente pode decidir que, mesmo tendo sido
ultrapassado o prazo de tolerancia, ele nao quer a
resolugao do contrato. Neste caso, este adquirente,
quando
indenizacao de 1% do valor efetivamente pago a

receber o imovel, tera direito a
incorporadora, para cada meés de atraso, acrescido

de correcao monetaria.

Impossibilidade de cumular a multa do § 1°com a
sancdo do § 2%

A multa do § 1° é devida pela inexecucao total da
obrigacao (houve a resolucao do contrato). O § 2¢,
por sua vez, prevé uma indenizagao para a mora
(o contrato nao foi desfeito, tendo sido apenas
cumprido com atraso).
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Assim, as sangOes tém natureza juridica e
finalidade
inacumuldveis, conforme prevé o § 3° do art. 43-A:

diversas, sendo, portanto,

ART. 67-A: DESFAZIMENTO DO CONTRATO

Extincdo do contrato

Existem algumas espécies (formas) de extin¢ao do
contrato. Para os fins desta Lei, faz-se necessario
explicar as duas delas:

a) RESILICAO: Ocorre quando o contrato é
rescindido por vontade das partes. A resilicao
pode ser unilateral (quando s6 uma das partes
quis a resolugao) ou bilateral (quando ambas as

partes optaram por essa solugao). A resiligao
bilateral ¢ chamada de DISTRATO.

Vale ressaltar que os contratos de incorporacao
imobiliaria nao admitem resilicao wunilateral,
conforme prevé expressamente o art. 32 da Lei n°
4.591/64:

Art.32(...)

§ 22 Os contratos de compra e venda, promessa de
venda, cessio ou promessa de cessio de unidades
autonomas  sio
registrados, conferem direito real oponivel a
terceiros, atribuindo direito a adjudicagio
compulsoria perante o incorporador ou a quem o
suceder, inclusive na hipdtese de insolvéncia
posterior ao término da obra.

irretrataveis e, uma vez

b) RESOLUCAOQ: Ocorre quando o contrato é
extinto em razao do descumprimento daquilo que
havia sido combinado. Importante esclarecer que
esse “descumprimento” pode ter sido:
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* voluntario (inexecugao voluntdria): quando o
descumprimento ocorreu por dolo ou culpa do
devedor;

¢ involuntdrio (inexecugao involuntdria): quando
o descumprimento se deu por uma circunstancia
alheia a vontade do devedor.

Art. 67-A trata sobre distrato e resolucdo por
inadimplemento do adquirente

A Lei n® 13.786/2018 acrescentou o art. 67-A a Lei
n® 4.591/64, tratando, de forma detalhada, sobre o
desfazimento do contrato em caso de:

a) distrato; e de

b) resolugao por inadimplemento absoluto de
obrigacao do adquirente.

Se  houver distrato ou  resolucio  por
inadimplemento do adquirente, ele perderda tudo
que pagou d imobiliaria?

NAO. Isso porque o art. 53 do CDC proibe a
chamada “clausula de decaimento”.

Mas a construtora poderda reter uma parte do
valor que jd foi pago pelo adquirente caso este
desista do negocio?

SIM. Antes da Lei n® 13.786/2018, a jurisprudéncia
do STJ definiu que a resolucao do contrato de
promessa de compra e venda de imdvel por culpa
(ou por pedido imotivado) do consumidor gera o
direito de retencgao, pelo fornecedor, de parte do
valor pago.

O STJ possui varios precedentes dizendo que é
justo e razoavel que o vendedor retenha parte das
prestagoes pagas pelo consumidor como forma de
pelos suportados,
especialmente  as administrativas
realizadas com a divulgagdo, comercializacao e
corretagem, além do pagamento de tributos e

indeniza-lo prejuizos

despesas
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taxas incidentes sobre o imovel, e a eventual

utilizagao do bem pelo comprador.

O que fez a Lei n° 13.786/2018?

A Lei n® 13.786/2018 inseriu na Lei n® 4.591/64 boa
parte desse entendimento do STJ acima exposto.

Podemos assim resumir o novo art. 67-A:

Situagdo

0 que o
adquirente
tera direito?

0 que o
incorporador
podera reter?

Se o desfazimento
ocorreu depois de
entregue a unidade

Desfazimento
do contrato em
razdo de:

1) distrato; ou
2)
inadimplemento
do adquirente

Restituigdo
das quantias
que houver
pago
diretamente
ao
incorporador,
com corregdo
monetaria.

1) a
integralidade da
comissdo de
corretagem.

2) pena
convencional:

® 25% da
quantia paga
pelo adquirente;
* 50% em caso
de incorporagdo
submetida ao
regime do
patrimdnio de
afetacéo.

0O adquirente respondera
também pelos seguintes
valores:

1) impostos reais sobre o
imavel;

2) cotas de condominio e
associactes de
moradores;

3) walor correspondente
a fruicdo do imovel,
equivalente & 0,5% sobre
o valor atualizado do
contrato, pro rata die;

4) demais  encargos
incidentes sobre o imovel

e despesas previstas no
contrato.

Outras despesas que terdo que ser pagas pelo
adquirente.

Se o desfazimento do contrato ocorreu depois de a
unidade estar pronta e entregue ao adquirente,
significa que ele teve disponibilidade sobre o bem
(posse direta). Nesse periodo, incidiram impostos
e outros encargos financeiros decorrentes dessa
disponibilidade (ex: IPTU, taxa de lixo, cotas
condominiais etc.).

Além disso, o adquirente morou neste imdvel (ou
pelo menos teve a possibilidade de morar ou
alugar). Teve a disponibilidade econémica sobre o
bem. Pensando nisso, o legislador determinou que
o adquirente devera pagar também por essas
despesas
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Em quanto tempo deverd ocorrer a devolucdo dos
valores ao adquirente?

Quando a incorporagao estiver submetida ao
regime do patrimonio de afetacdo, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias apos o habite-se ou
documento equivalente expedido pelo orgao
publico municipal competente.

Caso a incorporagao nao esteja submetida ao
regime do patrimonio de afetagao, o pagamento
serd realizado em parcela tnica, apds o prazo de
180 (cento e oitenta) dias, contado da data do
desfazimento do contrato.

Se o incorporador
rapidamente a

conseguir  revender
devolvida  pelo
adquirente, estes prazos deverao ser reduzidos e a
restituicao sera em até 30 dias.

unidade

O adquirente, inclusive, nao tera que pagar a
clausula penal prevista no contrato se conseguir
vender a unidade para outra pessoa e esta seja
“aprovada” pelo incorporador.

Direito de arrependimento

A Lein®13.786/2018 acrescenta dispositivo a Lei n®
4.591/64 determinando expressamente a aplicacao
do “direito de arrependimento” aos contratos
envolvendo incorporagao imobilidria que ocorrem
em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador.

Instrumento de distrato pode estabelecer regras
diferentes das que foram estipuladas acima.

O distrato, conforme vimos, ocorre quando as
duas partes concordam em desfazer o contrato.

Como se trata de um novo acordo, é possivel que
as regras do distrato sejam combinadas entre as
partes. Assim, em tese, as partes podem até
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mesmo estabelecer regras diferentes daquelas
previstas na Lei n® 4.591/64.

Importante, no entanto, esclarecer que essa
liberdade das partes nao é absoluta (ilimitada).
Isso porque nao € possivel que sejam estabelecidas
condigoes desvantajosas  ao

adquirente-consumidor, sob pena de afronta ao
art. 51, IV, do CDC.

extremamente

Com informagoes da Assessoria Juridica da CBIC e Juiz
Marcio Cavalcante.

DESTAQUE

RESCISAO DE CONTRATO

Juiz segue nova lei e
fixa limite de “distrato”
em 25% do valor pago

®

T15SP

A retengao a titulo de distrato do que foi pago em

imdvel ndo pode superar 25% do total que foi
desembolsado pelo comprador. Esse foi o
entendimento do juiz Senivaldo dos Reis Junior,
da 72 Vara Civel, no caso de um consumidor que
desistiu da compra de um apartamento por nao ter
como dar conta do restante do financiamento
depois de pagar R$ 96,7 mil somando-se entrada e
primeiras parcelas para um imével que, ao todo,

vale R$ 327 mil.

De acordo com o juiz, os contratos devem
obedecer a nova lei dos distratos, Lei 13.786/2018,
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que limita em 25% do valor pago pelo consumidor
a retencao que a incorporadora pode fazer. "Anoto
que aredacdo atual do artigo 67-A, paragrafo 5°da
Lei 4.591/64 traz a hipdtese de retencao de até 50%,
desde que haja a instituicio do denominado
patrimonio de afetacdo. Ocorre que a unica e
exclusiva mencao trazida aos autos é a encontrada
na clausula 49 do contrato que narra a faculdade
da incorporadora em tornar o imdvel como
patrimonio de afetacao, mas nao ha prova que o
fez, portanto deve ser mantido o percentual do
caput do artigo 67-A, inciso II da Lei 13.786",
destacou.

Assim, o magistrado determinou que haja a
rescisao do contrato de aquisi¢cao do imdvel, com
devolugao, por parte da incorporadora, de 75% do
que foi pago pelo comprador, podendo reter
apenas 25%.

Com informagoes da assessoria do T]-SP.

NOTICIAS DE OUTROS

TRIBUNAIS

RESPONSABILIDADE DO VENDEDOR
Imobiliaria deve pagar
aluguel a comprador de
Imovel situado em area
de rlsco d|z jUIZ
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Se uma imobilidria vende um imdvel construido
em darea de risco, sujeita a desastres naturais, ela
deve pagar o aluguel de outro local escolhido pelo
comprador até que a questao seja resolvida.

O caso é o de um comprador de uma casa que foi
notificado pela prefeitura de que deveria deixar o
local por riscos de desastres durante os periodos
chuvosos. O morador, entao, pediu a rescisao do
contrato, devolugao de valores pagos, indenizagao
por dano material e moral. Também requereu que
a imobiliaria arque com o aluguel de um imodvel
escolhido por ele até o fim do processo.

O pedido foi acatado pelo juiz Jair Xavier Ferro.
Ao analisar os autos, o magistrado afirmou que
"os direitos a vida e a seguranca da requerente e
demais familiares residentes no imdvel devem ser
assegurados, uma vez que estao situados em um
local que, conforme ja foi notificado pelo 6rgao
competente, possui risco iminente de desastre".

Clique aqui para ler a decisao.

Processo 5519902.79.2018.8.09.0051

IMPORTANTE

PORTARIA 742 PGEN

Foi publicada no final de 2018 a portaria 742 DA
PGFN. Esta Portaria estabelece os critérios para
celebracao de Negocio Juridico Processual (NJP)
no ambito da Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional, para fins de equacionamento de débitos
inscritos em divida ativa da Unido.

O Negocio Juridico Processual previsto no
normativo, se dard para equacionamento de
débitos inscritos em divida ativa da Unido podera
versar sobre: I - calendarizacao da execucao fiscal;
II - plano de amortizagao do débito fiscal; III -
aceitacao, avaliacao, substituicdao e liberacao de
garantias; IV - modo de constri¢ao ou alienagao de
bens.
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Outra novidade trazida pela portaria foi o fato de
as empresas em recuperagao judicial também
poderem negociar suas dividas com o Fisco
federal. Uma boa noticia aos contribuintes é a
possibilidade de negociar as garantias a serem
apresentadas no NJP.

Por se tratar de um instituto novo dentro do
contencioso tributario, os contribuintes devem
ficar alertas quanto a possibilidade de utilizacao
do NJP como nova alternativa para solucao de
litigios, bem como acompanhar a progressao e
eventuais precedentes judiciais sobre o assunto, a
fim de estarem preparados para valer dessa nova
prerrogativa nos seus casos especificos.

Informacoes da Revista Conjur.

COMUNICADO IMPORTANTE

T ester :

ADIADO

Realizag@o:

Igﬁ@g‘im e&' e -‘},.,"E,f, T 5 EEMH CBIC

As inscri¢Oes realizadas até a presente data nao

serdao perdidas, mas aproveitadas quando da
realizacdo do seminario em outra data a ser
posteriormente divulgada. O adiamento se deve
aos recentes casos de violéncia registrados no
estado do Ceara, que fatalmente influenciam
diretamente na seguranca dos participantes e
publico do evento. A CBIC lamenta o ocorrido,
mas entende que a seguranga de todos deve vir em
primeiro lugar.
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Maiores informacoes serao dadas em breve.

Boletim Juridico da Assessoria Juridica da CBIC

Responsavel técnico: Dra. Erika Calheiros
Acesse nosso site: www.cbic.org.br/juridico




