LEl 13.786/2018

SEGURANCA JURIDICA E TRANSPARENCIA
NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS
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Leis especiais
contratos imobiliarios

* Decreto-lei 58, de 1937

* Lei4.591, de 1964

* Lei 6.766, de 1979

* Lei9.514, de 1997

* Lei 10.931, de 2004

* Lei11.795, de 2008

* Lei13.097/2015

* Novo CPC

* Lei13.465/2017

* Lei13.786/2018



UNIDADE ECONOMICA AUTONOMA

Com ou sem afetacao, a incorporacao é uma unidade econdémica

autbnoma.
Lastro para formacao do capital é seu proprio ativo.

Sustenta-se com suas proprias forcas.
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PRESSUPOSTOS DA LEGISLACAO ASPECTOS ESSENCIAIS

Viabilidade econdmico-financeira dependente do potencial do seu proprio
ativo para gerar as receitas necessarias a sua realizacao independente de
outras fontes (prazo de caréncia, irretratabilidade etc)

Sistema de protecao dos adquirentes fundado nos principios da funcao social
do contrato e da propriedade e na boa-fé objetiva (Memorial de Incorporacao,
dever de informacao periddica etc)
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PRESSUPOSTOS DA LEGISLACAO ASPECTOS ESSENCIAIS

Protecdao do negdcio, no interesse da coletividade dos contratantes, subjacente a
cada contrato individual (Lei 4.591, arts. 43 e 63 — substituicao do incorporador e
resolucao de pleno direito e leildo)

Necessidade de vinculacao das receitas das vendas a realizacao da incorporacao
(Lei 4.591, arts. 31-A e seguintes e CPC, art. 833, Xll)
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PRESSUPOSTOS DA LEGISLAGCAO
FONTES DE SUSTENTAGCAO FINANCEIRA

Receitas da alienacdo das unidades (venda a crédito com pacto de alienacao fiduciaria,

promessa de venda).
Cessao plena dos créditos constituidos nos contratos de alienagao.

Financiamento da construcao com garantia de cessao fiduciaria dos créditos oriundos da

comercializacao.
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FATORES LEGAIS DE AUTOSSUSTENTACAO

Prazo de caréncia — realizacao da incorporacao apos confirmacao da sua

viabilidade economico-financeira.

Patriménio de afetacdo — torna os direitos e obrigacdes da incorporacao

incomunicaveis em relacao ao patrimoénio geral da incorporadora.
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FATORES LEGAIS DE AUTOSSUSTENTACAO

Irretratabilidade das promessas — garantia de estabilidade do fluxo

financeiro destinado ao pagamento do passivo da incorporacao.

Resolucdo extrajudicial e leilao — procedimento de recomposicao do
capital em condicdes compativeis com as exigibilidades do passivo da

incorporacao.
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FATORES LEGAIS DE AUTOSSUSTENTAGCAO

Impenhorabilidade dos créditos oriundos das vendas — preservacao do
fluxo financeiro destinado ao pagamento do custeio da construcao do

conjunto imobiliario CPC, art. 833, XIl)

Pagamento do incontroverso (Lei 10.931/2004, art. 50, CPC, art. 330).
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MORA DO INCORPORADOR
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CLAUSULA PENAL E LUCROS CESSANTES

Tese repetitiva — Tema 970/ST) — REsp 1.498.484 -DF

"A clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacao, e, em regra,
estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se
sua cumulacao com lucros cessantes.”
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INVERSAO DE CLAUSULA PENAL
Tese repetitiva — Tema 971/STJ — REsp 1.614.721-DF

"No contrato de adesao firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsao de cldusula penal apenas
para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para
a fixacao da indenizacao pelo inadimplemento do vendedor. As
obrigacoes heterogéneas (obrigacbes de fazer e de dar) serao
convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial."
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Lei 4.591, art. 43-A, § 2°

Se o adquirente preferir conservar o contrato mesmo depois de expirado
o prazo de tolerancia, fara jus a indenizagao em valor correspondente a
1% por més ou fracao pelo prazo que exceder.

“Art. 43-A. (...). § 22 Na hipdtese de a entrega do imdvel estender-se por prazo
superior aquele previsto no caput deste artigo, e nao se tratar de resolucao do
contrato, sera devida ao adquirente adimplente, por ocasiao 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.”
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EXTINCAO DO CONTRATO
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EXTINCAO DO CONTRATO

Antes de iniciada a execucao do contrato
e Desisténcia do incorporador (art. 34)

* Arrependimento do adquirente (art. 67-A, §§ 10, 11 e 12)
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EXTINCAO DO CONTRATO

Depois de iniciada a execucao do contrato

Execucao voluntaria (extincao natural);

* Resilicdo bilateral (distrato) (Lei 13.786/2018);

* Resolucdo extrajudicial seguida de leildo (Lei 4.591/1964, art. 63 e 67-A, § 14);
* Resolucdo judicial (Lei 13.786/2018);

*  Execucdo hipotecaria (Decreto-lei 70/1966) e

* Execucdo fiduciaria (Lei 9.514/1997, arts. 26 e 27).
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EXTINCAO DA PROMESSA
POR INADIMPLEMENTO
DAS OBRIGACOES DO
INCORPORADOR
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Rescisao — Lei 4.591, art. 35-A

Rescisao do contrato por inadimplemento da obrigacao do
incorporador de suprir lacunas do Quadro-Resumo

“Art. 35-A. (...). § 12 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 nao sanada,
caracterizara justa causa para rescisao contratual por parte do adquirente.”

A °
.0 e .o = . . Apoio 3 Realizac3o
‘g Seminario ATEMG A sindusconns EEIEE CBIC

« @, um diadlogo necessario
eeeeeeeeeeeee



Lei 4.591], art. 43-A

Validade da tolerancia de 180 dias para conclusao da obra

"Art. 43-A. A entrega do imdvel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data
estipulada contratualmente como data prevista para conclusao do empreendimento,
desde que expressamente pactuado, de forma clara e destacada, nao dara causa a
resolucao do contrato por parte do adquirente nem ensejara o pagamento de
qualquer penalidade pelo incorporador.”
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Lei 4.591, arts. 43 e 43-A, § 1°

Inadimplemento da obrigacao de concluir a obra no prazo
contratado é caracterizada pela expiracao do prazo de
tolerancia de 180 dias

“Art. 43-A. (...). § 12 Se a entrega do imodvel ultrapassar o prazo estabelecido no caput deste
artigo, desde que o adquirente nao tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por
este a resolucao do contrato, sem prejuizo da devolucao da integralidade de todos os valores
pagos e da multa estabelecida, em até 60 (sessenta) dias corridos contados da resolucdo,
corrigidos nos termos do § 82 do art. 67-A desta Lei.”
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Lei 4.591], art. 43-A, § 3¢

A multa do § 12 é compensatoria e a do § 22 é moratdria, ndo podendo
ser cumuladas

“Art. 43-A. (...). § 32 A multa prevista no § 22 deste artigo, referente a
mora no cumprimento da obrigacao, em hipotese alguma podera ser
cumulada com a multa estabelecida no § 12 deste artigo, que trata
da inexecucao total da obrigacao.”
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EXTINCAO DA PROMESSA
POR INADIMPLEMENTO DAS OBRIGACOES DO
PROMITENTE COMPRADOR
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Lei 13.786/2018

* Resoluc¢ao extrajudicial e leilao
* Resoluc¢ao judicial
 Execucao e leilao
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RESOLUCAO EXTRAJUDICIAL

Lei n2 4.591/1964

“Art. 63. E licito estipular no contrato (...) que a falta de pagamento (...), de
3 prestacoes do preco da construcao (...), depois de prévia notificacdo com
o prazo de 10 dias para purgacao da mora, implique na rescisao do
contrato, conforme nele se fixar...”
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CRITERIO LEGAL DE RESTITUICAO
NA RESOLUCAO EXTRAJUDICIAL

Entrega ao promitente comprador inadimplente do saldo positivo
do leildao do imével, a ser realizado apds a resolucao extrajudicial
prevista no art. 63

(art. 63, § 49)
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RESOLUCAO JUDICIAL
Art. 67-A
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RESOLUCAO JUDICIAL
Sumula 543 do STJ

“Na hipotese de resolucao de contrato de promessa de compra e venda de imdvel
submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao
das parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o

comprador quem deu causa ao desfazimento.”
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RESOLUCAO JUDICIAL

SUMULA 543
VS

LEI N2 13.786/2018
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RESOLUCAO JUDICIAL
Lei 13.786/2018

Restituicao das quantias pagas, deduzidos

* 25% do valor pago ou

* 50% do valor pago — patrimonio de afetacao,
* Comissao de corretagem

(art. 67-A, lell, e § 59)
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DIFERIMENTO DA RESTITUICAO

e 180 dias da data do desfazimento, seja por distrato ou resolucao
* 30 dias apo6s o “habite-se” nas incorporacdes com patrimonio de afetacao
* 30 dias apds a revenda do imovel, se ocorrer antes dos prazos acima referidos

(art. 67-A, §§ 52 e 69)
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TAXA DE FRUICAO E ENCARGOS

0,5% por més sobre valor do contrato

IPTU

Contribuicao de condominio ou de associacao

Outros encargos e despesas previstas no contrato
O pagamento pode ser feito por compensacao com o crédito do adquirente

(art. 67-A, §§ 22 e 39)
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LIMITE DA INDENIZACAO CONTRA O ADQUIRENTE

O desconto do valor das perdas e danos por inadimplemento do
adquirente, tarifadas em 25% e 50%, nao podem exceder ao valor pago,
salvo em relacao as obrigacdes decorrentes da fruicao e respectivos

encargos

(art. 67-A, § 49)
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REDUCAO EQUITATIVA DA MULTA

Cddigo Civil

“Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a
obrigacao principal tiver sido cumprida em parte, ou se o montante da
penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a
finalidade do negdcio.”
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OUTROS MODOS DE EXTINCAO
EXTRAJUDICIAL

art. 67-A, § 14

“““
« @, um didlogo neqessério



RESTITUICAO APOS EXTINCAO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA

Lei 4.591/1964, com a redacdo dada pela Lei 13.786/2018
AN g O Y A NPT

§ 14. Nas hipodteses de leildao 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
cessao e de compra e venda com pacto adjeto de alienacao fiduciaria em garantia,
realizado o leilao no contexto de execucao judicial ou de procedimento extrajudicial de
execucao ou de resolucao, a restituicao far-se-a de acordo com os critérios estabelecidos
na respectiva lei especial ou com as normas aplicaveis a execu¢ao em geral."
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EXTINCAO EXTRAJUDICIAL DE PLENO DIREITO

Aplicacao do procedimento definido na lei especial
Extincao do contrato seguida de leilao

* Promessa: Lei 4.591/1964, art. 63, e Lei 4.854/1965, art. 12, VII

» Alienacdo fiducidria: Lei 9.514/1997, art. 27, § 4°

* Hipoteca: Decreto-lei 70/1966 , arts. 29 a 41

(art. 67-A, § 14)
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LEILAO DO ART. 63 DA LEI 4.591

STJ, REsp 1.399.024-RJ, rel. Min. Luis Felipe Salomao, DJe 11.12.2015

“2. A revogacdo parcial da Lei n. 4.591/1964 ndo atingiu a previsdo constante de seu art. 63,
consistente na execucao extrajudicial do contratante faltoso em sua obrigacao de pagamento das
prestacOes do preco da construcdo. 3. A execucdo instituida pela Lei n. 4.591/1964 possibilitou a
realizacao de leildo extrajudicial, devendo, no entanto, a opg¢ao por sua utilizacao constar sempre,
previamente, do contrato estabelecido entre as partes envolvidas na incorporacao. 4. A
necessidade de previsao contratual da medida expropriatdria extrajudicial, e a ocorréncia de
prévia interpelacao do devedor para que seja constituido em mora, dao a essa espécie de
execucao elementos satisfatorios de contraditério,b uma vez que a interpelacdao sera
absolutamente capaz de informar o devedor da inauguracdao do procedimento, possibilitando,
concomitantemente, sua reac¢do.”
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LEILAO DO ART. 27 DA LEI! 9.514

“A regra especial do § 42 do art. 27 da Lei n. 9.514/1997 claramente estatui
gue a restituicao ao devedor, apods a venda do imovel em leilao, sera do valor
do saldo que sobejar ao total da divida apurada. Portanto, existe regra
especial para a situacao juridica em questao, que deve preponderar sobre a
regra geral do Codigo de Defesa do Consumidor”

(Agravos de Instrumentos em REsps 932750-SP (8/2/2008) e 1.160.549-RS
(3/9/2012) e REsps 1.230.384-SP (3/4/2013), 1.421.845-SP (decisao
monocratica, 12/6/2015), 1.172.146-SP (26/6/2015) e 1.456.180-DF (decisao
monocratica, 8/10/2015).
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