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Leiscespeciais
contratos imoebiliarios

A Decretolei 58, de 1937

A Lei4.591, de 1964

A Lei6.766, de 1979

A Lei9.514 de 1997

A Lei10.931, de 2004

A Leil1.795, de 2008

A Lei13.097/2015

A NovoCPC

A Leil3.4652017

A Lei13.7862018



UNIDADE ECONOMIGAAUTONOMA

Comou sem afetacéo, a incorporacaoe uma unidade econémica

autonoma
Lastroparaformacaodo capitalé seuproprio ativo.

Sustentasecomsuaspropriasforcas
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PRESSUPOSTOSI DAUEGISLACAO ASPECTOSESS

A Viabilidade econdmicefinanceira dependente do potencial do seu proprio
ativo para gerar as receitas necessariasa sua realizacaoindependente de
outrasfontes(prazode carénciairretratabilidadeetc)

A Sistemade protecdodos adquirentesfundado nos principiosda funcdosocial

do contrato e da propriedadee na boa+fé objetiva(Memorialde Incorporacag
deverde informacaoperidodicaetc)
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PRESSUPOSTOSI DAYUEGISLACAO ASPECTOSESSE

A Protecdodo negécig no interesseda coletividadedos contratantes,subjacentea
cadacontratoindividual(Lei4.591, arts. 43 e 63 ¢ substituicaodo incorporadore
resolucaode plenodireito e leilao)

A Necessidadele vinculacidodasreceitasdasvendasa realizacdada incorporacao
(Lei4.591, arts. 31-A e seguintese CPCart. 833, XII)
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PRESSUPOSTOS PALEGISLACAO
FONTESIDEI SUSTENTAQAQIEINANCEIRA

Receitasda alienacaodas unidades(vendaa crédito com pacto de alienacaofiduciaria,

promessale venda)
Cessamlenadoscréditosconstituidosnoscontratosde alienacéo

Financiamentoda construcdocom garantiade cessaofiduciariados créditos oriundos da

comercializacéo
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FATORES LEGAIS'DECAUTOSSUSTENTACAO

Prazode carénciaq realizacdoda incorporacaoapos confirmacaoda sua

viabilidadeecondmicefinanceira

Patrimonio de afetacao ¢ torna os direitos e obrigacbesda incorporacao

incomunicaveigmrelacdoao patrimoéniogeraldaincorporadora
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FATORES LEGAIS'DECAUTOSSUSTENTACAO

A Irretratabilidade das promessasc¢ garantia de estabilidade do fluxo

financeirodestinadoao pagamentodo passivodaincorporacao

A Resolucdoextrajudicial e leildo ¢ procedimento de recomposicdodo
capital em condicdescompativeiscom as exigibilidadesdo passivoda

Incorporacao
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FATORES LEGAIS‘DECAUTOSSUSTENTACAO

Impenhorabilidadedos créditos oriundos dasvendasc preservacaalo
fluxo financeiro destinadoao pagamentodo custeio da construcaodo

conjuntoimobiliario CPCart. 833, Xl|I)
Pagamentado incontroverso(Leil0.931/2004 art. 50, CPCart. 330).
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MORALONNCORRPRORADOR
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CLAUSULAFRENALLLEAWMCROSICESSANTES

Teserepetitiva ¢ Tema9/70/STX REs[L.498.484-DF

"A clausulapenal moratoria tem a finalidadede indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacao, e, em regra,
estabelecidaem valor equivalente ao locativo, afastase
suacumulacaccomlucroscessantes
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INVERSAQ DE /CLAUSULAPENAL

Teserepetitiva ¢ Tema971/STJ¢ REs{L.614.721-DF

"No contrato de adesao firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadorahavendoprevisaode clausulapenal apenas
parao inadimplementodo adquirente,deveraela ser consideradgpara
a fixacdo da indenizacao pelo inadimplemento do vendedor As
obrigacOes heterogéneas (obrigacbes de fazer e de dar) serao
convertidasemdinheiro, por arbitramentojudicial”
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Lel 4591 Harta4dA, § 2°

Seo adquirente preferir conservaro contrato mesmodepoisde expirado
0 prazode tolerancia, fara jus a indenizacadoem valor correspondentea
1% por mésou fracaopelo prazoque exceder

G ! .MBA (..). § 2° Nahipotesede a entregado imovel estenderse por prazo
superioraqueleprevistono caput desteartigo, e nao setratar de resolucaodo
contrato, sera devida ao adquirente adimplente, por ocasiaoda entrega da
unidade, indenizacdode 1% (um por cento) do valor efetivamente pago a
Incorporadora, para cada més de atraso, pro rata die, corrigido
monetariamenteconformeindiceestipuladoem contrato.
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EXTINCAODOGONTRATO
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EXTINCAODOGONTRATO

Antes deaniciadaa execucaalo contrato
A Desisténcialo incorporador(art. 34)

A Arrependimentodo adquirente(art. 67A, 8810, 11 e 12)
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EXTINCAODOEONTRATO

Depoisde iniciadaa execucaalo contrato

Execucé&o voluntaria (extingcdo natural);

Resilicao bilateral (distrato) (Lei 13.786/2018);

Resolucao extrajudicial seguida de leilao (Lei 4.591/1964, art. 63e&lA4),
Resolucao judicial (Lei 13.786/2018);

Execucéo hipotecaria (Decret@ 70/1966) e

Execucéo fiduciaria (Lei 9.514/199rs. 26 e 27).

To To To Do Do Do
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EXTINCAO/DARPROMESSA
POR INADIMPLEMENTO
DASOBRIGACOES DO
INCORPORADOR
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Rescisa®@ Lel 4591 part338A

Rescisaado contrato por inadimplemento da obrigacaodo
Incorporadorde suprir lacunasdo Quadro-Resumo

G ! .I8FA. (..). § 1° Identificadaa ausénciade quaisquerdasinformacesprevistas
no caput desteartigo, seraconcedidoprazode 30 (trinta) diasparaaditamentodo
contrato e saneamentoda omisséao,findo o qual, essaomissao,se nao sanada,
caracterizargustacausagpararescisaaontratualpor parte do adquirentee
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Lel 4591 Harta4dA

Validadedatoleranciade 180diasparaconclusaodaobra

"Art. 43-A. A entregado imovel em até 180 (cento e oitenta) dias corridosda data
estipuladacontratualmentecomodata previstaparaconclusaalo empreendimento,
desdeque expressamentgactuado,de forma clarae destacadanao dara causaa
resolucdodo contrato por parte do adquirente nem ensejarao pagamentode

gualquerpenalidadepeloincorporado
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Lei 4591 ~artsa43 e48, 3 1°

Inadimplemento da obrigacao de concluir a obra no prazo
contratado é caracterizada pela expiracdo do prazo de

toleranciade 180dias

G ! .M3IA (..). § 1° Sea entregado imovel ultrapassar prazoestabelecidano caput deste
artigo, desdeque o adquirentendo tenha dado causaao atraso,poderaser promovidapor

estearesolucéaodo contrato, semprejuizoda devolucaoda integralidadede todos osvalores
pagose da multa estabelecidagm até 60 (sessentadias corridos contadosda resolucao,
corrigidosnostermosdo 8§ 8° do art. 67-Adestalei¢
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Lel 4591 Harta43A, § 3°

A multa do § 1° é compensatoriae a do § 2° é moratoria, nao podendo
sercumuladas

G ! .M3FA (..). 8 3° Amulta previstano § 2° desteartigo, referentea
morano cumprimentodaobrigacdogem hipotesealgumapoderaser
cumuladacom a multa estabelecidano § 1° deste artigo, que trata
dainexecucadotal daobrigacace
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EXTINCAO/DAPROMESSA
POR INADIMRLEMENTO:DAS OBRIGAGOES D(
PROMITENTE.COMRRADOR
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Lel 1:37786/20%8

A Resolucaextrajudicial eleildo
A Resolucdqudicial
A Execucae leildo
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RESOLUCAO EXTRAJUDICIAL

Lel n® 4.591/1964

& ! .[3i Elicito estipularno contrato (...) que a falta de pagamento(...), de
3 prestacoesdo precodaconstrucao(...), depoisde previanotificacdocom
0 prazo de 10 dias para purgacaoda mora, implique na rescisaodo
contrato,conformenele sefixar. £
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CRITERIO: GEGALDERESTITUICAO
NA RESOLUCAREXTRAJUDICIAL

Entregaao promitente compradorinadimplentedo saldopositivo
do leilaodo imdvel,a serrealizadoaposa resolucaoextrajudicial
previstano art. 63

(art. 63,A49)

°
.Ce.o = . . Apoio 3 Realizag 30
i @Seminério ATPMG A sindusconns EELE CBIC

« @, um diadlogo necessario
Regido sudeste



‘g Seminario

E [ 3rcado imobilidric
« ®, um didlogo necessario
Regido sudeste

RESOLUCAORIUDICIAL
Art. 67-A
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RESOLUCAQIUDICIAL
Sumulta5431doSTJ

a b hipotesede resolucédode contrato de promessade comprae vendade imoével
submetidoao Codigode Defesado Consumidorgdeve ocorrera imediatarestituicao
dasparcelaspagaspelo promitente compradort integralmente,em casode culpa
exclusivado promitente vendedor/construtor,ou parcialmente,casotenha sido o

compradorquemdeu causaao desfazimentc
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RESOLUCAORIUDICIAL
SUMWI2A:543

VS

LEINC1237786/2018
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RESOLUCAORIUDICIAL
Lei 1:37786/20%8

Restituicao das quantias pagas, deduzidos

A25% do valor pago ou
A50% do valor pagg patrimonio de afetacao,

AComissio de corretagem
(art. 67-A, l e ll, €59
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DIFERIMENTO:DARESTITUICAO

A 180 dias da data do desfazimento, seja por distrato ou resolucio
A 30diasaposo & K | & Siéasincorporacéesom patrimoniode afetacéo
A 30diasapdsarevendado imével,seocorrerantesdos prazosacimareferidos

(art. 67-A,885° e 69)
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TAXADEFERUICAOE ENCARGOS

A 0,5% por més sobre valor do contrato

A IPTU

A Contribuicdo de condominio ou de associacdo

A Outros encargos e despesas previstas no contrato

O pagamentgpode serfeito por compensacacomo créditodo adquirente

(art. 67-A,882° e 39
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LIMITECDANNDENIZAGCAO . CONTRA@IADQUIRENTE

O desconto do valor das perdas e danos por inadimplemento do
adquirente,tarifadasem 25%e 50% naopodemexcederao valorpago,
salvo em relacaoas obrigacdesdecorrentesda fruicdo e respectivos

encargos

(art. 67-A,84°)
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