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OS IMPACTOS DA “LEI DOS DISTRATOS” NOS CONTRATOS DE
INCORPORACAO IMOBILIARIA

Thiago Barros da Silva Ribeiro?
Fabio Severiano do Nascimento?

RESUMO

A Lei 13.786 entrou em vigéncia no ano de 2018, e trouxe alteragbes para o
desfazimento dos contratos de negdcios imobiliarios, buscando uniformizar
entendimentos judiciais sobre o tema. Tendo em vista a relevancia das mudancgas
trazidas pelo dispositivo legal, especialmente no que concerne as suas repercussoes
juridicas, pesquisa-se sobre os impactos trazidos pelo advento do novo diploma no
que tange aos contratos de incorporagao imobiliaria. Para tanto, é necessario realizar
um estudo aprofundado com o intuito de explorar a doutrina sobre os contratos,
examinar as modalidades de contratos preliminares e comparar os processos de
desfazimento de contratos de incorporagao imobiliaria em momento prévio e posterior
a edicdo normativa. Realiza-se, portanto, uma pesquisa bibliografica e documental
feita através de analise doutrinaria e jurisprudencial, com base no método dedutivo.
Diante disso, verifica-se que a alteragao legislativa trouxe importantes mudancas para
a dinédmica contratual dos negdcios imobiliarios, a exemplo da inclusdo contratual do
quadro-resumo, possibilidade de fixagcao de clausula de tolerancia, estabelecimento
de percentuais de retengao de valores em caso de resilicdo ou resolugéo contratual e
o exercicio do arrependimento por parte do consumidor. Apesar de trazer solucgdes, a
chamada “Lei dos Distratos” levantou também novos questionamentos, especialmente
no que tange a seguranca dos consumidores de empreendimentos imobiliarios e a
possibilidade do estabelecimento de clausulas abusivas, de modo que, apesar de
buscar inicialmente solucionar matéria de divergéncia judicial, podera ocasionar o
surgimento de novas demandas que necessitam da prestacg&o jurisdicional.

Palavras-chave: Contratos. Direito Imobiliario. Incorporacdo Imobilidria. Resciséo.
Lei dos Distratos.

ABSTRACT

In 2018, the Act n° 13,786 became effective, and brought changes to the undoing of
real estate contracts, seeking to standardize jurisprudence on the subject. With a view
to the changes brought by the new law, especially in what is related to its legal
repercussions, this research is carried out into the impacts brought by the advent of
the new bill with regard to real estate contracts. Therefore, it is necessary to carry out
an in-depth study in order to explore the legal lessons on contracts, study the types of
preliminary contracts and compare the processes of undoing real estate contracts
before and after the new law. With that goal, a bibliographical and documental research
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2 Professor Doutor da Universidade Estadual da Paraiba (Campus | — Campina Grande). E-mail:
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is carried out through doctrinal and jurisprudential analysis, based on the deductive
method. Accordingly, it is observed that the new law brought important changes to the
contractual dynamics of real estate businesses contracts, such as the inclusion of a
summary table, the possibility of adding a tolerance clause to the contract,
establishment of percentages of retention of values in case of cancellation of the
contract, and the exercise of repentance of the purchase by the consumer. Despite
bringing solutions, the so-called "Lei dos Distratos", also raises new questions,
especially with regard to the safety of costumers of real estate projects and the
possibility of establishing abusive clauses, which can lead to the emergence of new
conflicts that demand the jurisdictional protection.

Keywords: Contracts. Real Estate Law. Contract Termination.

1 INTRODUCAO

A Constituicdo Federal de 1988 garante, no arcabouco dos seus direitos e
garantias individuais, o direito a propriedade, e salienta que esta devera atender a sua
funcdo social. De forma conseguinte, diversas normas surgem no ordenamento
juridico para fazer valer a pretensdo constitucional de defesa da propriedade,
preservando a autonomia do possuidor de bens, aliada a preservacdo dos interesses
da coletividade. O exemplo mais claro e conhecido desses diplomas legais é o Cédigo
Civil (Lei n® 10.406 de 2002), que traz disposicdes gerais sobre as relagdes privadas,
destacando em um de seus titulos — inserido no seu segundo capitulo — a regulacéo
do direito de propriedade.

Segundo Goncalves (2012), a propriedade indicaria toda relacdo juridica de
apropriacdo de um certo bem corpdreo ou incorpéreo. Por meio desse conceito amplo,
tem-se a abrangéncia do instituto da protec&o constitucional ao direito de propriedade,
gue congloba as mais diversas relacdes juridicas abarcadas através da relacéo entre
o individuo detentor de um bem e a sua manifestacdo como objeto de dominio.
Portanto, a propriedade tem sido instrumento de regulacdes, limitacdes e protecdo na
legislacao infraconstitucional, assim como os instrumentos contratuais que dispdem
sobre suas formas de aquisi¢ao e alienacgao.

Nesse cenario, a propriedade de bens imdéveis ganha contornos importantes
para o contexto socioecondmico brasileiro, que vdo além das disposicfes da
constituicdo e da legislacéo infraconstitucional, e encontram respaldo nas relagbes
sociais de compra, venda e transferéncia de propriedade imével, bem como na
movimentacdo financeira proporcionada por tais operacfes. Tal indicativo de
importancia pode ser encontrado por dados trazidos pela Associacdo Brasileira de
Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC), que afirma que, somente no ano de 2020 - a
despeito do contexto da pandemia do novo coronavirus - houve crescimento
aproximado de 26% na venda de imdveis em regime de incorporacao imobilidria em
territorio brasileiro em relagcéo ao ano anterior.

Ocorre que, em decorréncia direta do contexto de efervescéncia no nascimento
de novas relagdes contratuais pautadas nos contratos de promessa de compra e
venda da propriedade imovel em regime de incorporacdo imobiliaria, € natural que
surjam conflitos — muitas vezes nao regulados por quaisquer dispositivos legais — que
atinjam o judiciario em busca de solu¢des. Por muitos anos, esse foi o caso das
hipoteses de desfazimento dos contratos de incorporacdo imobiliaria, que por néo



disporem de legislagdo liquida aplicavel aos casos concretos, colecionavam
interpretacdes judiciais divergentes e ndo uniformizadas.

Visando solucionar tal tematica, foi sancionada em 27 de dezembro de 2018 a
Lei n° 13.786, informalmente conhecida como “Lei dos Distratos”, que alterou as Lei
n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, e n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, para
disciplinar a resolucdo do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade
imobiliaria em incorporacdo imobiliaria e em parcelamento de solo urbano. A nova
legislacado traz disposi¢cdes que tem como alvo a uniformizacdo dos procedimentos
decorrentes do desfazimento dos contratos imobiliarios, trazendo mais seguranca
juridica as partes e estabilidade ao mercado imobiliario.

Entretanto, apds quase trés anos de sua entrada em vigéncia, ainda existem
duvidas sobre as principais mudancas trazidas pelo diploma legal nos contratos
imobiliarios, especialmente no que tange as disposi¢cdes sobre o desfazimento das
relacdes contratuais e no potencial estabilidade jurisprudencial trazida pela inovacéo
legislativa. Desta feita, o grande questionamento da presente pesquisa consiste em
saber quais sdo os impactos da entrada em vigéncia da Lei 13.786 de 2018 no
ordenamento juridico brasileiro, considerando suas altera¢des no texto legal que trata
das incorporacfes imobiliarias.

No intento de responder essa pergunta surge a presente pesquisa, que tem
como objetivo geral analisar os impactos trazidos pela chamada “Lei dos Distratos”
(Lei n° 13.786/2018) para os contratos de incorporagé@o imobiliaria. Em seguida, no
intuito de auxiliar na busca da resposta para o objetivo geral, destacam-se os objetivos
especificos, quais sejam: explorar a doutrina sobre os negdcios juridicos contratuais,
suas classificaces e formas de desfazimento, examinar as modalidades de contratos
preliminares de compra e venda de imoOveis no ordenamento juridico brasileiro,
estudar o regime de incorporacdo imobiliaria e sua presenca para o0 mercado
imobiliario contemporaneo e ao fim, comparar os processos de resilicdo dos contratos
imobiliarios em momento prévio e posterior a edi¢cdo do diploma legal apresentado,
contrastando as alteracdes trazidas pelo novo texto legal.

No que tange a metodologia de uma pesquisa, tem-se que esta pode ser
traduzida como o manejo dos meios disponiveis pelo elaborador de trabalho cientifico
para alcancar as respostas as probleméticas tracadas por este em momento anterior.
Nesse sentido, 0 método desenvolvido para elaboracdo dessa pesquisa foi 0 método
dedutivo, visto que foram utilizados, a titulo de discusséao, os aspectos gerais do direito
contratual e imobilidrio — a exemplo das caracteristicas dos contratos de compra e
venda de imoveis e tragcos importantes sobre o regime de incorporacdo imobiliaria,
especialmente no que tange a suas formas de extincdo — para, em seguida, constatar
0s impactos trazidos pela nova legislacdo emergente da Lei n° 13.786/2018. Tal
método foi adotado porque, além de promover desenvolvimento das habilidades do
pesquisador, € capaz de construir um terreno mais sélido para a compreensao sobre
o tema escolhido.

Em relacéo ao tipo de pesquisa, foi adotada a classificagao trazida por Vergara
(2016), que divide os tipos de pesquisa em relacéo aos seus meios e aos fins. No que
tange aos meios, a pesquisa foi bibliografica e documental, com o levantamento de
material jurisprudencial, producOes doutrinarias, revistas juridicas e legislacdes
espacgas, a fim de trazer arcabouco tedrico para a discusséo apresentada.

Em relacdo aos fins, tem-se que se trata de pesquisa exploratéria, isto €,
voltada para entender determinado fendmeno (nesse caso, as consequéncias da
entrada em vigor da “Lei dos Distratos” no ordenamento juridico brasileiro), tornando-



0 mais compreensivel, considerando que a producdo cientifica na seara abordada
ainda pode ser considerada escassa.

Ao fim da elaboracédo do trabalho, nota-se que foram constatadas mudancas
substanciais trazidas pelo diploma legal, especialmente no que concerne a resilicdo
contratual por iniciativa do promitente-comprador e as parcelas de retencao de valores
ja adimplidos. S&o notaveis os mecanismos de protecdo ao incorporador imobiliario
em grande parte das novas disposic¢des, entretanto, existem dispositivos pontuais que
também trazem certa seguranca juridica para a parte consumidora da relacéo
contratual imobiliaria.

Finalmente, a relevancia tematica do topico abordado se justifica pela grande
guantidade de contratos firmados no &mbito da incorporagéo imobilidria no contexto
atual brasileiro, bem como o impacto econémico potencialmente trazido pelas novas
disposi¢cbes concernentes ao desfazimento das relagcdes contratuais das promessas
de compra e venda de imoveis. Ademais, trata-se de um estudo ancorado em
documento legislativo produzido no fim de 2018 e que, até o presente momento, ndo
foi alvo de repercussao substancial no ambiente académico, de forma incompativel a
sua relevancia juridica e social.

2 O CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

2.1 CONTRATOS: CONCEITOS, NATUREZA JURIDICA, CLASSIFICACOES E
FORMAS DE EXTINCAO

A origem dos contratos remete ao inicio da civilizacdo humana, surgindo com
a necessidade de trazer efetividade para as expressdes de vontades de partes ligadas
pela precisdo de alguma prestagdo especifica, sendo inicialmente atribuido a
aquisicdo de bens e produtos. Como geralmente ocorre nos fendmenos sociais, 0
nascimento e a evolucgéo legislativa foram consequentes, trazendo para a composi¢cao
contratual (partes, objeto, obrigacbes firmadas) caracteristicas de fenémeno
legalmente regulado.

Em termos de evolugdo historica, o direito romano fazia a diferenciacéo entre
“pacto”, “convencao” e “contrato”. A convencgao representava a expressao da vontade
de forma abrangente, enquanto o contrato e o pacto eram espécies da convencédo. Ja
no Cédigo Napolednico, primeira compilacao codificada moderna, tais disposi¢cdes sao
tratadas como sindnimos, de forma semelhante a legislacdo atual brasileira, com a
definicdo trazida pelo art. 1.101 da legislacdo napolebnica: “O contrato € uma
convencao pela qual uma ou varias pessoas se obrigam, em face de um ou de varias
outras, a dar, fazer, ou nao fazer alguma coisa.”

Sobre a percepcéao atual do contrato, cabe a definicao trazida por Nader (2015,
p. 69), qual seja, “contrato é acordo de vontades que visa a produgao de efeitos
juridicos de conteudo patrimonial”. Destaque-se que o autor, no contexto de discussao
epistemoldgica, estabelece a necessidade do conteudo patrimonial para a
configuragcdo de um instrumento de vontade como contrato, dessa forma, o contrato
como figura juridica seria, indissociavelmente, patrimonialista.

Alguns outros autores estendem a eficacia da definicdo dos contratos para
outras searas além da patrimonial, consagrando-os como figuras importantes dentro
do proprio Direito Privado, como € o caso, bem como o Direito Publico Interno e até
mesmo, Internacional. Nessa percepcéo, como expde Bevilaqua (1958, p. 254), pode-



se definir o contrato como acordo de vontades para o fim de adquirir, resguardar,
modificar ou extinguir direitos.

Com base nos conceitos apresentados, € definido o instrumento de contrato
como uma expressao de vontades de no minimo duas partes, que buscam constituir
e garantir a execugdo de obrigagbes mutuas, com o estabelecimento de clausulas que
regulem os eventos subsequentes ao nascimento da obrigacdo, quais sejam, a
modalidade de cumprimento, forma de adimplemento e ainda, deliberacdes sobre os
casos de inadimplemento e extin¢cdo contratual.

Partindo para as classificagbes dos tipos de instrumentos contratuais,
inicialmente deve-se destacar a importancia de fazer esse tipo de discussao. Na visao
de Paulo Nader (2015, p. 72), classificar os contratos € reduzir a multiplicidade de
suas espécies e categorias juridicas singulares, cada qual com suas caracteristicas
proprias.

Para o autor, a classificagdo mantém um vinculo de subordinacdo a ciéncia,
possuindo, portanto, carater universal. Nesse sentido, classificar 0s instrumentos
contratuais € um exercicio essencial para uma boa analise cientifica de qualquer
instituto.

Para a realizacdo dessa subdiviséo teodrica, sera adotada a classificacéo trazida
pelo doutrinador Flavio Tartuce (2019), que divide os contratos nas seguintes
categorias: a) quanto aos direitos e deveres das partes envolvidas; b) quanto ao
sacrificio patrimonial das partes; ¢) quanto ao momento do aperfeicoamento do
contrato; d) quanto aos riscos de envolvem a prestacao; e) quanto a previsao legal; f)
guanto a negociacédo do conteldo pelas partes; g) quanto a presenca de formalidades;
h) quanto a independéncia do contrato; i) quanto ao momento do cumprimento; j)
guanto a pessoalidade; k) quanto as pessoas envolvidas e finalmente; I) quanto a
definitividade do negdcio.

Quanto aos direitos e deveres das partes envolvidas, tem-se que 0 contrato
podera ser unilateral, bilateral ou plurilateral, a depender do niamero de partes e
vontades abrangidas. O contrato unilateral € aquele em que apenas um dos
contratantes assume deveres em face do outro, é o caso, por exemplo da doacdo em
sua modalidade pura e simples. Noutro giro, o contrato sera bilateral guando ambos
0s contratantes sao reciprocamente credores e devedores mutuos, semelhantemente,
o contrato plurilateral trarA obrigacbes reciprocas para uma multiplicidade de
participantes da relacdo contratual.

Quanto ao sacrificio patrimonial suportado pelas partes, podem ser definidos
COMO ONerosos ou gratuitos. Oneroso € aquele que traz vantagem patrimonial para
ambas partes envolvidas, sendo o caso da espécie contratual mais corriqueira, 0
contrato de compra e venda. Nos termos de Gongalves (2019, p. 115), os contratos
sao dessa espécie quando impdem O6nus e, a0 mesmo tempo, acarretam vantagens a
ambas as partes, ou seja, sacrificios e beneficios reciprocos. Na modalidade gratuita,
sera onerada apenas uma das partes, sendo proporcionada a outra vantagem sem
gualquer contraprestacao.

Em relacdo ao momento do aperfeicoamento do contrato, tem-se a divisao
entre consensuais e reais. Consensuais sdo aqueles que tém aperfeicoamento pela
simples manifestacdo de vontade das partes. Noutro giro, os contratos reais Sao
agueles que apenas se aperfeicoam com a tradicdo da coisa (objeto do contrato).
Nessa segunda modalidade, surge ainda a figura da “promessa de contratar”, que sera
explorada posteriormente.

Quanto aos riscos que envolvem a prestacao, o contrato podera comutativo ou
aleatoria. A primeira situagdo ocorre quando as prestacdes sao certas e determinadas,
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e a segunda, no cenario oposto: a prestacdo de uma das partes ndo € conhecida com
exatiddo no momento da celebracdo do negdcio juridico. Um exemplo clarissimo do
contrato aleatdrio é a realizacéo de jogos de sorte ou azar.

No comento a previsdo legal, os contratos podem ser tipicos ou atipicos.
Contratos tipicos sdo aqueles que gozam de regulacdo legal, enquanto atipicos —
conforme mencionado no art. 425 do Cdédigo Civil de 2002 — sdo aqueles que néo
encontram previsao legal. (BRASIL, 2002). Destaque-se que o fato de um instrumento
contratual ndo encontrar disposicao legal literal ndo o torna despido de eficacia,
conforme lecionado pelo dispositivo mencionado, desde que respeitadas as normas
de ordem publica concernentes a todas as expressdes de vontade.

Outro ponto relevante para a discussao das classificagcées contratuais consiste
na negociacdo do contetido do instrumento obrigacional pelas partes. E nessa
deliberacdo que surge o chamado contrato de adesédo. Nessa modalidade contratual
prepondera da vontade de uma das partes contratantes, que elabora todas as
clausulas unilateralmente.

Sobre a realidade do contrato de adesédo, bem como as problematicas trazidas
por esse cerceamento de disposicao volitiva, podemos estabelecer o que segue:

Contrato de adesdo é aquele em que as clausulas sdo previamente
estipuladas por um dos contraentes, de modo que o outro ndo tem o poder
de debater as condi¢bes, nem introduzir modificacées no esquema proposto;
ou aceita tudo em bloco ou recusa tudo por inteiro (‘é pegar, ou largar’). A
falta de negociacdes e de discussdo implica uma situacdo de disparidade
econdmica e de inferioridade psiquica para o contratante teoricamente mais
fraco. (MESSINEO, 1986, p.440).

Em geral, no contrato de ades&o existe uma restricdo consideravel ao principio
da autonomia privada, o que podera resultar em uma relacdo desbalanceada entre as
partes contraentes. Tal situacdo se torna ainda mais perceptivel quando contrastada
com a realidade: em regra, contratos firmados com grandes instituicbes prestadoras
de servico regem-se por disposicdoes pré-estabelecidas. Noutro giro, no contrato
paritario, as partes discutem livremente as clausulas e condi¢gdes contratuais, sendo
inseridas em situacéo de equivaléncia de disposi¢cdes (em par de igualdade, por isso,
paritario).

Quanto a presenca de formalidades, tem-se que 0s contratos poderdo ser
formais ou informais. Conforme letramento do art. 107 do Cédigo Civil, a validade das
declaracdes de vontade (dentre elas, o contrato) ndo dependeriam de forma especial,
sendo quando expressamente exigido em lei, sendo, portanto, informais (BRASIL,
2002). A depreensao legal implica na existéncia contratos que dependem de
solenidades especificas, como € o0 caso da escritura publica, que é revestida de
exigéncias legais essenciais.

Quanto a independéncia do contrato, estes podem ser principais ou acessorios.
Principais sdo aqueles que existem de forma dissociada, hdo dependendo de qualquer
outro pacto ou relacdo contratual. JA& os contratos acessoérios sao aqueles cuja
validade depende de outro negécio, in casu, de um contrato principal.

No que tange ao momento de cumprimento, poderao ser instantaneos (ou de
execucdo imediata), sendo aqueles que tém aperfeicoamento e cumprimento
imediato; de execucéo diferida, que como 0 nome sugere serdo cumpridos em tempo
especifico previsto no futuro e ainda de execuc¢éo continuada (ou trato sucessivo), que
sdo cumpridos de forma sucessiva ao decorrer do tempo, é o caso, por exemplo, da
compra feita através de parcelamento do valor total da obrigacdo de pagamento.
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Ainda existem duas classificagdes muito semelhantes: quanto a pessoalidade
e quanto as pessoas envolvidas. O aspecto da pessoalidade classifica o contrato entre
pessoais (ou personalissimos), e impessoais, que levam como aspecto principal e
essencial a pessoa envolvida na transacéo obrigacional. Noutro giro, em relacéo as
pessoas envolvidas, tem-se a existéncia cos contratos individuais, coletivos ou
difusos, sendo os dois ultimos muito afetos aos chamados interesses difusos e
coletivos, como é o caso dos direitos dos consumidores em latu sensu.

Finalmente, quanto a definitividade do negdcio, tem-se a existéncia dos
contratos preliminares ou definitivos. O contrato preliminar € aquele que tem por
objetivo a formacé&o de um contrato definitivo em momento posterior. Sobre o contrato
preliminar, especialmente a espécie do contrato de “promessa de compra e venda”,
sera discutido em tdpico posterior.

Superadas as etapas de classificacdo, outro ponto relevante sobre a figura
juridica do contrato se estabelece na sua finalizacdo. Isto porque, em regra, 0S
contratos sdo negaocios juridicos finitos, possuem inicio, meio (concretizacao e efeitos)
e fim. Sobre o tema, comenta Humberto Theodoro Junior:

Ao contrario dos direitos reais, que tendem a perpetuidade, os direitos
obrigacionais gerados pelo contrato caracterizam-se pela temporalidade. Ndo
h& contrato eterno. O vinculo contratual é, por natureza, passageiro e deve
desaparecer, naturalmente, tdo logo o devedor cumpra a prestagéo prometida
ao credor. (JUNIOR, 1999, p.100)

Regra geral, a extingdo do contrato da-se pela sua execucéo, ou seja, quando
as obrigagbes pactuadas entre as partes encontram seu cumprimento. Ocorre que,
nao raras vezes, 0 contrato se extingue por fatos posteriores a celebracdo sem que
0s contratantes tenham arcado o pagamento da divida (que aqui se compreende
genericamente como cumprimento da obrigacdo), como ocorre nas hipoteses de
resolucéo e resilicdo dos contratos.

A resolucao é configurada quando um dos contraentes ndo consegue arcar com
a prestacdo acertada contratualmente. Conforme sintetiza Goncgalves (2019, p. 232),
a extincdo do contrato mediante resolucdo tem como causa a inexecucao ou
incumprimento por um dos contratantes. Ademais, € possivel que ocorra a resolugéo
da hipétese de implementacao de condicao resolutiva expressa, conforme leciona o
Art. 474 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002).

A doutrina majoritaria costuma fazer divisdo entre a resolugao por inexecucao
voluntaria e inexecucado voluntaria. A primeira hipétese ocorre nos casos em que um
dos contratantes, em comportamento culposo e voluntario, ndo cumpre as obrigacdes
pactuadas, enquanto a segunda configura a situacdo em que uma das partes - por
fato ndo imputavel alheio a vontade - encontra-se impossibilitada de cumprir a
obrigacgao.

Noutro giro, surge a resilicdo, que nao € consequente do inadimplemento das
obrigagbes contratuais, mas sim, da manifestacdo de vontade das partes, um
exercicio da autonomia privada individual. A resilicdo pode ser didaticamente
distinguida entre unilateral e bilateral. A resilicdo bilateral encontra guarida em maior
estabelecimento legal, e é ordinalmente posta como “distrato”. Ja a resilicao unilateral
ocorre em alguns casos especificados em lei, conforme disp&e o art. 473 do Cdédigo
Civil de 2002, salientando a necessidade de denudncia a outra parte contratante:

Art. 473 A resilicdo unilateral, nos casos em que a lei expressa ou
implicitamente o permita, opera mediante denuncia notificada a outra parte.
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Paragrafo Unico. Se, porém, dada a natureza do contrato, uma das partes
houver feito investimentos consideraveis para a sua execuc¢éo, a denuncia
unilateral s6 produzira efeito depois de transcorrido prazo compativel com a
natureza e o vulto dos investimentos. (BRASIL, 2002).

Ademais, o documento civil ainda dispde regras sobre o processamento do da
resilicdo bilateral, informando que “o distrato faz-se pela mesma forma exigida no
contrato” (BRASIL, art. 471, 2002). Isso porque, considerando que o distrato é a
declaracdo de vontade das partes contratantes no sentido oposto ao que havia gerado
o vinculo, é necessario o atendimento ao requisito legal de conformidade com o ato
gue ensejou 0 surgimento das obrigacfes, seja através de escritura publica ou
contrato de forma livre, a depender do caso concreto.

Nesse ponto cabe comentario relacionado a forma usual de discussdo da Lei
n°® 13.786/2018, que é casualmente posta como “lei dos distratos”, mas que nao fala
unicamente sobre essa forma de desfazimento contratual. A lei em comento, além de
tratar sobre as hipéteses de resilicao bilateral, trata das situacdes em que ocorre a
resolucdo contratual, isto €, a extincdo do contrato por inadimplemento de uma das
partes, especialmente por parte do promitente comprador.

2.2 A PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS: DISCIPLINA JURIDICA E
CARACTERISTICAS

Dentro da classificacdo apresentada, uma espécie de contratos tem maior
pertinéncia para o presente estudo: o contrato preliminar de promessa de compra e
venda, sendo o género “contrato preliminar”, e a espécie “contrato de promessa de
compra e venda”. A presente discussio se relaciona ao tema principal da pesquisa,
uma vez que substancial parte dos contratos firmados em regime de incorporagao
imobiliaria podem ser classificados como promessas (ou compromissos) de compra e
venda.

Trazendo a definicdo de Pereira (2005, p. 81), contrato preliminar “é aquele por
via do qual ambas as partes ou uma delas se comprometem a celebrar mais tarde
outro contrato, que sera o principal.”

Somando ao conceito, Nader (2016, p. 184) informa que o contrato preliminar
€ “promessa nao formal, efetuada por uma ou mais partes, de celebrar determinada
modalidade contratual no futuro e geralmente com determinacdo de prazo ou
condicdo, com expressa indicacdo das regras a serem observadas”. Em suma, tem-
se que o contrato preliminar nada mais € do que um acordo interpartes para a
formacao de um contrato posterior, que assumira caracteristicas definitivas.

Sobre a finalidade do contrato preliminar, afirma Tarcisio Teixeira:

A finalidade do contrato preliminar é ser um contrato que tem por objeto
obrigar as partes desde logo a celebrar outro contrato (que € o contrato
definitivo), que, por sua vez, a principio, pode ser qualquer tipo contratual,
tipico ou atipico. (TEIXEIRA, 2006)

Dentro dessa classificacao de tipo de contrato, surge a espécie do contrato de
“‘promessa de compra e venda”’. Nessa modalidade, as partes acordam a fixacédo de
futuro regime de compra e venda de algum bem especifico. Tal formalidade é
amplamente utilizada nos contratos imobiliarios, em que o contrato de promessa de
compra e venda de imovel é utilizado como forma contratual prévia a escritura publica
de compra e venda.
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A promessa de compra e venda de imével é majoritariamente disciplinada pelo
Caodigo Civil de 2002, que traz as algumas regras especificas para o promitente
comprador, como se extrai dos Arts. 1417 e 1418:

Titulo IX. Do Direito do Promitente Comprador. Art. 1.417. Mediante
promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento,
celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada no Cartério de
Registro de Imdveis, adquire o promitente comprador direito real a aquisi¢éo
do imovel. Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode
exigir do promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem
cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o
disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a
adjudicacao do imovel. (BRASIL, 2002)

Dessa forma, o compromisso de compra e venda de bem imovel garante para
a parte promitente compradora o direito real a aquisicdo do imovel que foi objeto
contratual, conferindo-lhe, entre outras possiveis disposi¢des, a prerrogativa de exigir
do vendedor - ou de outrem - a outorga da escritura definitiva de transmissdo da
unidade imobiliaria.

O efeito principal do contrato preliminar € tornar obrigatoria (ou seja, fazer
nascer conteudo obrigacional) a celebracdo de contrato definitivo posterior. Nesse
sentido, o que existe € uma cisdo de efeitos: o contrato preliminar tem efeitos
obrigacionais, enquanto contrato definitivo possui efeitos reais definitivos. Percebe-se
gue o contrato preliminar serve, principalmente, como instrumento de seguranca as
partes compromissarias, para garantir o cumprimento de obrigagcfes distintas em
diferentes momentos da celebracéo.

No regime imobiliario, o contrato preliminar de compra e venda de imoével
assume grande utilidade préatica, especialmente no contexto de incorporacao
imobiliaria, disciplinada pela Lei n°® 4.591/64. Em suma, tal afinidade se d&a por conta
da natureza da incorporacéo imobiliaria: o incorporador, a fim de aferir recursos para
a construcao de um empreendimento imobiliério, firma contratos de compromissos de
compra e venda com promitentes compradores para, ao fim da construcao, firmar
contratos definitivos de escritura publica das unidades imobiliarias.

Entretanto, a disciplina das modalidades de compromissos de compra e venda
ndo estd adstrita ao Codigo Civil de 2002 e ao diploma que trata sobre as
incorporacdes imobiliarias, mas também é encontrada na Lei n® 6.766/79, que dispbe
sobre os compromissos de compra e venda de iméveis loteados.

Especificamente, a lei n® 6.766/79 dispde sobre o parcelamento do solo urbano,
gue poderd ser realizado através do desmembramento ou do loteamento. O
loteamento consiste na subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo e ampliacdo das vias existentes, conforme dispde o documento legal. Por
sua vez, o desmembramento consiste na subdivisdo de gleba em lote destinado a
edificacdo com aproveitamento do sistema viario existente.

Para a formacéo dos compromissos de compra e venda dessa modalidade de
bem imovel, sdo apontados requisitos legais exigidos para a composicao e redacao
dessa relacao de contrato preliminar, a exemplo dos arts. 25 a 26-A da Lein® 6.766/79.
Ademais, tanto a lei que dispde sobre o regime de iméveis por loteamento e
desmembramento, quanto a Lei n° 6.766/79, que dispde sobre o0 regime de
incorporacgdo imobiliaria, sofreram alterac6es pela Lei n°® 13.786/18 no que tange aos
seus respectivos desfazimentos.
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3 O REGIME DE INCORPORACAO IMOBILIARIA E O PATRIMONIO DE
AFETACAO

Conforme regramento legal trazido pela Lei n°® 4.591/1964, a incorporacao
imobiliaria consiste na atividade exercida com o intuito de promover ou realizar um
empreendimento imobiliario especifico para alienacao, total ou parcial, de edificacbes
compostas por unidades autdbnomass. Em suma, trata-se de uma atividade de reunido
de diversos agentes interessados na construcéo de determinada edificacdo, a fim de,
angariando fundos, proporcionar o sucesso do empreendimento imobiliario com
fracOes individualizadas e discriminadas, coadunados pela figura de um incorporador.

Soma-se o0 conceito doutrinario trazido por Arnoldo Wald, que define como o
contrato pelo qual o incorporador obriga-se a fazer construir um edificio composto de
unidades autbnomas, alienando-as a aos adquirentes, em regime de condominio, com
as fracdes ideais do terreno. (WALD, 2000, p. 431).

E necessario destacar que a figura contratual apresentada diverge da situacéo
em gue um conjunto de pessoas decide construir uma edificacdo em préprio nome.
No caso da incorporacdo imobiliaria, o incorporador imobiliario, que serd aquele
constituido da obrigacdo de construir o empreendimento (ou proporcionar 0s meios
para a construcao), visa a obtencao de lucro.

A figura do incorporador encontra definicdo extraida da propria legislacdo
anteriormente apontada, que traz o seguinte conteudo:

Lei 4.591, de 1964, Art. 29 Considera-se incorporador a pessoa fisica ou
juridica, comerciante ou nado, que, embora ndo efetuando a construcgéo,
compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a
vinculagdo de tais fragcdes a unidades autdbnomas, em edificacbes a serem
construidas ou em constru¢do sob regime condominial, ou que meramente
aceita propostas para efetivacao de tais transacdes, coordenando e levando
a termo a incorporacdo e responsabilizando- se, conforme o caso, pela
entrega, a certo prazo, preco e determinadas condi¢cdes, das obras
concluidas. (BRASIL, 1964)

Objetivamente, tem-se o incorporador como a figura central do regime de
incorporacdo, que planeja o negdcio juridico e proporciona 0s meios para sua
concretizacao, inclusive através do arrecadamento de fundos através da captacao de
possiveis compradores dos imoveis. Regra geral, ndo existem requisitos legais
especificos para que seja assumido posto de incorporador, desde que sujeito capaz
em pleno exercicio de direitos e que sujeite a disponibilidade do seu patrimonio.

Sobre o tema, o art. 30 da referida legislacdo ainda dispde que se estende a
condicdo de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que
contratem a construcao de edificios que se destinem a constituicdo em condominio,
sempre que iniciarem as alienacdes antes da conclusédo da obra (BRASIL, 1964):

O incorporador, no exercicio de suas atribuicbes, pode assumir diversas
funcdes que concorram para o sucesso do empreendimento imobiliario, dentre as
guais, destaca Rizzardo (2021, p. 447), firmar contrato de promessa de aquisi¢cao do
imovel, figurar como prestador ou tomador dos servicos necessarios as obras, ou
ainda negociar a posicao contratual dos promitentes adquirentes das fracfes ideais.

3 Lei 4.591, de 1964, Art. 28. As incorporagdes imobiliarias, em todo o territério nacional, reger-se-do
pela presente Lei. Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagdo imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para alienagao total ou parcial,
de edificagbes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas. (BRASIL, 1964)
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Voltando a andlise para a dindmica dos regimes de incorporacdo imobiliaria,
tem-se que estes se classificam em: bilaterais, onerosos, consensuais, solenes ou
ndo, tipicos, de execugdo sucessiva, que normalmente se utilizam de contratos
preliminares, pessoais e de adeséo. Ja no que tange as modalidades de constituicdo
do regime incorporacdo, a Lei n° 4.591/1964 prevé a existéncia de dois tipos: a
construcdo por empreitada e a construgao por administracao.

A construgdo por empreitada, que esta expressamente prevista na Lei n°
4.591/1964, estabelece a possibilidade de fixacdo de preco fixo ou ajustavel para os
servicos prestados em regime de empreita. JA na construcdo por administracao,
trazida pelos arts. 58 e seguintes da mesma lei, tem-se a fixacéo prévia do valor do
custo integral da obra, através de orgamento prévio.

Noutro giro, Nascimento Franco e Nisske Gondo (1991, p.131) ainda
estabelecem uma terceira categoria as modalidades de incorporacdo, o regime de
“construcdo por conta e risco do incorporador’, que consiste nas hipéteses de a
construcdo correr por conta e em nome do préprio incorporador, que entrega 0s
apartamentos prontos ao fim do empreendimento.

Conforme ja destacado anteriormente, o objeto do contrato de incorporacao
imobiliaria possui natureza obrigacional, isto €, o incorporador assume a obrigacéo de
entregar a unidade imobilidria aos adquirentes, que por sua vez, deverao arcar com 0
valor do imoével enquanto natureza real, visto que importa na transmissdo de
propriedade deste imovel.

Nesse ponto, € necessario fazer paralelo entre a figura dos contratos
preliminares e o objetivo da incorporagdo imobiliaria. A afinidade entre os dois
institutos decorre da necessidade do incorporador em angariar fundos para a
construcdo do empreendimento, proporcionando ao promitente comprador o empenho
de valor reduzido, que corresponde apenas a uma fracdo do valor da aquisicdo do
imovel.

Entretanto, deve-se destacar que a constru¢cdo de empreendimento imobiliario
ndo é a forma exclusiva para aplicabilidade do regime de incorporacdo, sendo
aplicavel também a situacéo de venda de terrenos loteados, como deduz o art. 29 da
Lei n® 4.591/1964:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou néo,
gue embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de
fracBes ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fracdes a unidades
autbnomas, em edificacbes a serem construidas ou em construcdo sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagdo de
tais transacdes, coordenando e levando a termo a incorporacdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e
determinadas condic@es, das obras concluidas. (BRASIL, Art. 29, 1964)

Nessa toada, deve-se compreender que a incorporacdo ndo possui carater
restrito e limitado a edificacdo de novos edificios, mas sim, a possibilidade de uma
série de agéncias que sao intimamente ligadas ao objetivo do incorporador em
proporcionar o éxito de empreendimentos imobiliarios. Como leciona Rizzardo (2021,
p. 459), a incorporagdo compreende um conjunto de a¢des que atos, que vao desde
a formulacdo da ideia do empreendimento, passa pelo desenvolvimento da obra, e
culmina com o ato de abertura de matricula de cada unidade imobiliaria.

Ante 0 exposto, tem-se que a constituicdo do regime de incorporacao imobiliaria
abarca um robusto acervo patrimonial, que envolve a receita advinda da promessa de
venda das unidades, o proprio terreno em que sera realizado empreendimento,
equipamentos, direitos de construgcdo, encargos de diversas naturezas, entre



16

patrimdnios passivos e ativos. Nesse cenario, surge o regime juridico de “afetagao”,
um tipo de vinculacdo obrigatoria entre o patriménio que resulta do empreendimento
e a que exclusivamente a este se destina.

A figura do patrimonio de afetac&o surge na legislacao brasileira com o advento
da Lei n°® 10.931, de 2004, que alterou a ja citada Lei n° 4.591/2004. Conforme
interpretacao legal, o patrimoénio de afetacdo consiste na separacéo do terreno e dos
direitos da constituicao a ele vinculados (nesse campo compreende-se a totalidade do
patrimonio voltado a edificacdo imobiliaria), do patrimoénio do incorporador, que, por
opcdo deste, passa ser destinado exclusivamente a consecucdo da propria
incorporacéo em proveito dos futuros adquirentes?.

Portanto, o patrimoénio constituido no meandro dos tramites da incorporacgéo é
destinado exclusivamente aos objetivos do negdcio imobiliario, a fim de suprir as
obrigacOes dele decorrentes, visando garantir o empreendimento. Sobre o tema,
resume Caio Mario da Silva Pereira:

Trata-se de engenhosa concepcdo pela qual os bens objeto de afetacdo
passam a vincular-se a um fim determinado, sédo gravados com um encargo
ou sao sujeitos a uma restricdo, de modo que, separados do patriménio e
afetados a um fim, séo tratados como bens independentes do patriménio
geral do individuo. (PEREIRA, p.252, 2005).

Sobre a natureza juridica singular do patriménio de afetacdo, destaca Arnaldo
Rizzardo (2021, p. 643), que este tem no seu tratamento um aspecto individualizado,
como uma personalidade propria, com um tratamento préprio, uma contabilidade
individual e diferente daquela da empresa incorporadora.

A constituicdo do patrimoénio de afetacdo podera ser feita por averbacdo no
termo firmado pelo incorporador e pelos titulares de direitos reais de aquisicao do
terreno, conforme regramento legal, e ndo podera ser obstada pela existéncia de énus
reais constituidos sobre as unidades que séo objeto do regime de incorporacdo. No
gue cabe demonstrar, 0 estabelecimento do patriménio afetado apresenta-se como
um instrumento de defesa das partes, especialmente considerando o largo lapso
temporal — e as despesas emergentes — no contexto da incorporagdo imobiliaria.

Atendo-se a esse objetivo, é importante destacar que a titularidade da afetacéo
€ atribuida com exclusividade ao andamento do empreendimento imobiliario, o que
significa dizer que ndo podera ser realizada a transferéncia para o patriménio do
incorporador, tampouco para outros patriménios de afetacdo em empreendimentos
distintos.

Outrossim, destaque-se que o patrimoénio afetado ndo podera ser objeto de
penhora por dividas estranhas ao empreendimento imobiliario, salientando sua
natureza indissociavel de garantia do éxito da construg&o. E o que destaca o Superior
Tribunal de Justica, julgando o tema, afirmando que a potencial penhora do patrimdnio
de afetacdo prejudicaria sobremaneira todos os adquirentes do empreendimento
imobiliario por conta de crédito ndo firmado de forma uniforme, e sim, particular, que
nao diria respeito a execuc¢do da obra. (BRASIL, Superior Tribunal de Justica, 2017).

O regime de afetacdo prossegue até o momento de conclusédo e entrega das
unidades imobiliarias, com a comprovacao do pagamento de todas as obrigacdes

4 Lei 4.591, de 1964, Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporagdo podera ser submetida ao
regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacéo imobiliaria, bem como
os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-8o apartados do patriménio do incorporador e
constituirdo patriménio de afetacdo, destinado a consecucdo da incorporagcdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. (BRASIL, 1964).
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devidas, e a regularizacdo perante o registro imobiliario. A finalizacdo da afetacéo
coincide com o nascimento dos direitos de propriedades dos adquirentes das
unidades, nos momentos finais da incorporacdo imobilidria e a conclusdo é
acompanhada do “habite-se” fornecido pela autoridade administrativa.

Finalmente, destaque-se que, na pendéncia de obrigacdes relativas a
transmissao definitiva da propriedade do imével ao adquirente, € mantida a garantia
legal de utilizacdo desses recursos como perdas de danos, como leciona dispositivo
legal®. Cumpridas as obrigacées definidas contratualmente com éxito do negdcio
imobiliario, extingue-se a afetacdo, uma vez que ndo existe mais interesse em manter
a destinacéo exclusiva desse patrimonio.

4 O ADVENTO DA LEI 13.786/2018 E OS CONTRATOS IMOBILIARIOS

4.1 A RESOLUCAO DOS CONTRATOS DE INCORPORACAO IMOBILIARIA
ANTERIORMENTE A EDICAO DA LEI N° 13.786/2018

Como ja apontado, os contratos imobilidrios movimentam a economia brasileira
de forma substancial em todos os anos, mesmo em contextos de crise financeira.
Conforme estimativa divulgada pela Camara Brasileira da Industria e construcéo
(CBIC), o lancamento de empreendimentos imobiliarios aumentou a cifra de 115% no
2° semestre de 2021, atingindo o total de 60.322 unidades, enquanto as vendas no
mercado tiveram expansao de 60,7%, chegando a 65.975 unidades.

Ocorre que, em diversas situaglOes, as partes adquirentes ndo conseguem
cumprir com as obrigacdes pactuadas, seja por arrependimento, seja por
incapacidade econdmica de arcar com as parcelas de pagamento firmadas, sendo
inseridas em situacdo de inadimpléncia. Tal cenario ocasiona o surgimento da
demanda significativa de desfazimentos de negdécios imobiliarios, o que por sua vez,
poderia levar aos consumidores 6nus substancial de retencéo de valores ja pagos, ou
ainda juros decorrentes das parcelas inadimplidas.

Noutro giro, ndo sdo raras as situacdées em que o incorporador também néao
cumpre com sua obrigagdo de entrega da unidade imobiliaria no tempo estabelecido,
ocasionando a resolucédo do contrato. Segundo dados do CBIC, referentes ao ano de
2019, cerca de 30% a 50% dos negdcios fechados pelas grandes incorporadoras ou
construtoras foram desfeitos.

Observando tais estimativas, é necessario destacar que 0s instrumentos de
compra e venda de imoveis em regime de incorporacdo imobiliaria, até a edicdo da
Lei n® 13.786, em 2018, permaneciam em estado absoluto de irretratabilidade. Isso
por conta da edicdo da Medida Provisoria n® 2.221 de 2001, posteriormente convertida
na Lei 10.931 de 2004, que alterou o texto da Lei das incorporacoes, passando a tratar
como irretrataveis os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou
promessa de cessido de unidades autbnomas.®

5 Art. 44. Apbs a concessdo do "habite-se" pela autoridade administrativa, o incorporador devera
requerer, a averbacgéo da construcdo das edificacfes, para efeito de individualizacdo e discriminacéo
das unidades, respondendo perante os adquirentes pelas perdas e danos que resultem da
demora no cumprimento dessa obrigacdo. (BRASIL, 1964) (grifo nosso)

6 Lei 9.541, de 1964, Art. 32. (...) § 20 Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessio
ou promessa de cessdo de unidades autbnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados, conferem
direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulséria perante o incorporador ou
a quem o suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra. (Redacéo
dada pela Lei n° 10.931, de 2004) (BRASIL, 2004)
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Significa dizer que, qualquer consumidor que se dirigisse ao estande de vendas
imobiliario e assinasse um contrato de promessa de venda de unidade autbnoma, nao
poderia exercer direito de arrependimento, sendo impedido de realizar a resilicdo
unilateral imotivada do instrumento contratual. Entretanto, a restricdo legal narrada
nao importa em afirmar que os contratos ndo podiam ser extintos, sendo aplicaveis as
demais modalidades de extincdo contratual, como o distrato (resilicdo bilateral), ou
ainda a resolugdo, quando ocorre o descumprimento contratual por parte do
incorporador.

O ponto a ser destacado é que, mesmo com a restricdo a resilicdo unilateral
por parte do adquirente, até o ano de 2018 nao havia norma que uniformizasse o
processo de desfazimento dos contratos em incorporacdo imobiliaria, especialmente
no que tange aos percentuais de retencdo das parcelas ja adimplidas pelo
consumidor. Nao raros eram 0s casos em que 0 consumidor arcava com o6nus de
retencao de grande parte dos valores ja pagos anteriormente, a despeito do que impde
a legislacdo consumerista, causando substancial judicializacdo da matéria, uma vez
gue os consumidores recorriam ao judiciario para fazer valer sua disposicdo de
rescisdo contratual da forma menos onerosa possivel.

Nesse contexto, eram imanadas pelos Juizos acionados decisdes
absolutamente divergentes em relacdo as mesmas matérias, apontando para a falta
de uniformizacéo no tratamento legal do conflito de interesses do incorporador e do
promitente adquirente rescindente. E o que se observa em julgados do Superior
Tribunal de Justica, que ao analisar o direito do consumidor a percepc¢ao de parcelas
pagas, fixou o entendimento que a retencdo de 15% sobre o valor devido seria
suficiente para indenizar a construtora pelos prejuizos oriundos da resilicdo contratual.
(BRASIL, Superior Tribunal de Justica, 2013).

Ocorre que, apesar do esforco, a decisédo do tribunal superior ndo foi suficiente
para vincular as demais cortes péatrias a esse entendimento especifico no que tange
ao percentual de retencao, persistindo a discordancia judicial nesse aspecto. E o que
exprime julgado do Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios, publicado em
momento posterior a decisdo do STJ, definindo que, ocorrendo a rescisdo do contrato
de promessa de compra e venda por desisténcia do comprador, as partes devem
retornar ao status quo inicial, com a restituicdo de todas os valores recibos pela venda
do imoével. (BRASIL, Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territérios, 2014). E
notavel que tal decisdo gera prejuizo consideravel para a construtora, que foi inibida
de receber qualquer indenizacao pela extincdo do contrato.

Noutro giro, deciséo do Tribunal de Justica de Minas Gerais, também posterior
a tentativa de uniformiza¢do do STJ, caminhou no sentido de fixar maior percentual
de retencédo, na ordem de 25% das parcelas pagas, em caso de rescisdo por vontade
do promitente comprador, como forma de ressarcimento as despesas empregadas
pelo incorporador para a manutencdo do empreendimento imobilidrio. (BRASIL,
Tribunal de Justica de Minas Gerais, 2015).

Nota-se, portanto, que a uniformizacdo pretendida pela corte superior néo
atingiu seu objetivo esperado, na medida em que diversos tribunais prosseguiam
aplicando (ou ndo aplicando) percentuais diversos de retengao dos valores pagos em
situacdes desfazimento. E de se destacar que, em um cenario de valores avultosos e
contratos firmados com diversos adquirentes, a insegurancga juridica gerada por
decisbes diametralmente opostas pode causar impactos substanciais no mercado
imobiliario brasileiro.

Nesse ponto, é preciso abrir paréntesis para destacar que a seguranca juridica
ndo é mero capricho doutrinario, mas € um principio que deve ser buscado por todas
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as instancias judiciarias e legiferantes. Nos casos concretos apresentados, a
discrepancia entre as decisfes ocasionou lesGes de direitos para os participantes,
seja na condi¢ao de incorporador ou promitente comprador.

Um mercado relevante como o mercado da construcdo civil ndo poderia se
tornar refém da imprevisibilidade das decisbes judiciais, e 0s consumidores,
protegidos pelo manto da tutela constitucional, ndo poderiam ter suas prerrogativas
lesadas a despeito do que dita a legislacdo consumerista. O doutrinador José Afonso
da Silva (1993), aliado a necessidade de construcdo de previsibilidade dos negécios
juridicos, resume a seguranca juridica como a garantia de estabilidade de certeza dos
negaocios juridicos, que visa assegurar a estabilidade de uma relac&o juridica aos seus
participantes.

Nesse contexto de busca por firmar precedente mais sélido, o STJ editou no
ano de 2015 a Sumula n°® 543, que dispbe o0 que segue:

Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicdo 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. (BRASIL, Superior Tribunal de Justi¢ca, 2015).

De forma suscinta, o verbete do STJ afirma posturas para duas situacdes
distintas: no caso de resolugcdo por culpa exclusiva do promitente vendedor, devera
ocorrer a restituicdo integral dos valores pagos, e na hipétese de culpa do promitente
comprador, sera aplicada a retencao parcial dos valores. Conforme se observa, o
tribunal pacificou o ponto de ressarcimento integral em caso de resolucao por culpa
do incorporador, mas deixou lacunas ao tratar sobre o percentual de retencdo nos
casos de distratos ou na hipotese de iniciativa do promitente comprador.

Dessa forma, o verbete da corte superior veio para dirimir algumas questdes
controvertidas em tribunais nacionais, mas nao ingressou profundamente da
resolucdo das hipdteses de distratos realizados pelos contratantes, bem como nao
fixou montantes especificos para retencéo ou restituicao de parcelas pagas.

O cenario de incerteza e discordancia judicial levou a necessidade de
regulamentacéo legal, o que culminou com a promulgacéo da Lei n°® 13.786, do ano
de 2018, cuja matéria versou especificamente sobre os desfazimentos contratuais nos
ambitos imobiliarios.

4.2. AS ALTERACOES NOS DISTRATOS DOS CONTRATOS IMOBILIARIOS APOS
A ENTRADA EM VIGENCIA DA LEI N° 13.786/2018

Antes de ingressar no conteudo especifico da “Lei dos Distratos”, € necessario
destacar alguns aspectos importantes sobre o seu processo de promulgacéo, desde
sua apresentacado até sua san¢éo, em 27 de dezembro de 2018.

O primeiro deles diz respeito ao cenario de promulgacao da Lei dos Distratos,
marcado por intensa divergéncia jurisprudencial a respeito dos valores apregoados
nas rescisdes dos contratos de incorporagao imobiliaria. Inicialmente, o diploma legal
tramitou como Projeto de Lei n° 1.220/2015, com o intuito de “Regulamenta a
desisténcia do contrato de incorporacdo imobiliaria com a retencéo de até 10% (dez
por cento) do valor pago por parte da incorporadora”.
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Depreende-se, portanto, que o objetivo inicial da propositura legislativa era
trazer maior seguranca ao consumidor e evitar conflitos judiciais. A justificativa para a
tramitacdo da PL apresentada pelo Deputado Celso Russomano, foi a seguinte:

A desisténcia de compra de iméveis na planta tem se tornado um tormento
ao consumidor em face da auséncia de norma legal que regulamente a
guestdo. Atualmente os Tribunais de todo o Pais e as A¢Bes Civis Publicas
propostas pelo Ministério Publico vem estabelecendo como justa a
possibilidade de retencdo pelas incorporadoras do valor de 10 % (dez por
cento) sob titulo de ressarcimento de custos, todavia, algumas empresas
ofertam a devolucdo de quantias menores aos consumidores, obrigando-os a
procurarem o judiciario. Em face do exposto, propomos a presente
regulamentacdo da questdo para dar garantir seguranca tanto aos
consumidores quanto as empresas e evitando que iniUmeras acdes sejam
encaminhadas ao judiciario. (BRASIL, Camara dos Deputados, 2015).

Na proposta original, a quantia devida de retencao por parte das incorporadoras
seria na ordem de 10% (ainda inferior ao entendimento anteriormente fixado pelo
STJ), e a restituicdo dos valores adimplidos deveria ser realizada em 30 (trinta) dias
Uteis. Ademais, a proposta ainda previa que o adquirente poderia desistir da compra
do imovel a qualquer momento. E inegavel que, ao menos em momento inicial, as
alteracOes legislativas tinham carater protecionista ao consumidor.

Ocorre que, durante o tramite da propositura, diversas alteracbes foram
realizadas ao potencial texto legal, que sofreu influéncia direta dos interesses de
grandes incorporadoras, que também buscavam a fixacdo de parametros fixos para
as extincbes contratuais, mas de modo a beneficiar o exercicio de seus
empreendimentos imobiliarios. Esse cendrio deu ensejo ao documento legal aprovado
em 2018, que contém disposi¢cfes benéficas ao consumidor, mas aparenta se ater de
forma mais substancial aos potenciais beneficios financeiros dos incorporadores.

A lei 13.786/2018 acrescentou os arts. 35-A, 43-A e 67-A a Lei n® 4.591/64, que
dispdem, respectivamente, sobre a insercdo da obrigatoriedade do quadro-resumo
nos contratos de incorporacao imobiliaria; sobre a possibilidade de estabelecimento
contratual da clausula de tolerancia; sobre o desfazimento dos contratos de
incorporacgéo nos casos de distrato e resolugao por parte do adquirente, e ainda sobre
a instituicdo do direito de arrependimento na hip6tese apontada pelo § 10° do Art. 67-
A.

A alteragao inaugural trazida pela “Lei dos Distratos” é a inclusao do “quadro-
resumo” como elemento essencial para a elaboracdo do contrato no regime de
incorporacdo imobiliaria. O quadro corresponde a parte inicial das promessas de
compra e venda, cessfes de unidades autbnomas e demais instrumentos de
incorporacdo, e devera conter uma sintese contendo 0s principais aspectos do
instrumento.

A finalidade da instituicdo do quadro-resumo é sabida: trata-se de uma forma
de trazer clareza e transparéncia aos negdécios imobiliarios. Concomitantemente, se
busca também evitar ajuizamento de acdes referentes a vicios e informacdes mal
comunicadas nos contratos de incorporagao.

O contetdo do quadro-resumo esta disposto no art. 35-A, que define como
obrigatérias a inclusdo do preco total a ser pago pelo imovel, valor das parcelas a
serem adimplidas, o valor referente & comisséo de corretarem, indices de atualizacao,
consequéncias desfazimento contratual, dentre outras informagdes relevantes para o
contrato. (BRASIL, 2018).
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A auséncia de qualquer das informagfes apontadas pelo dispositivo legal
ensejara justa causa para rescisdo contratual por parte do adquirente (nesse caso,
compreende-se como resolugéo), caso nao suprida a omissao contratual no prazo de
30 dias.” Vale ressaltar, ainda, que que todas as informacgdes previstas no artigo 35-
A, além de estarem previstas no quadro-resumo, deverdo, obrigatoriamente, estar
previstas, também, no conteudo do contrato, de modo mais detalhado e especifico.

Superadas as exigéncias do quadro sintético, a Lei dos Distratos também
acresceu a dinamica da fixacdo da clausula de tolerancia em relacédo a data prevista
para a conclusdo do empreendimento. A adicdo consiste na possibilidade contratual
de dilacdo — desde que acordada pelas partes — no prazo de entrega do imovel. E o
que leciona o art. 43-A:

Art. 43-A. A entrega do imével em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da
data estipulada contratualmente como data prevista para conclusédo do
empreendimento, desde que expressamente pactuado, de forma clara e
destacada, ndo dara causa a resolugdo do contrato por parte do adquirente
nem ensejara 0 pagamento de qualquer penalidade pelo incorporador.
(BRASIL, 2018).

A alteracado consiste na estipulacdo de que, a entrega do imoével nos 180 (cento
e oitenta) dias subsequentes a data prevista para conclusdo do edificio ndo daréo
causa a resolucdo por inadimpléncia do incorporador, desde que tal observacéo esteja
presente no instrumento contratual. A disposi¢cdo ndo € novidade, visto que o STJ ja
havia se posicionado no sentindo de que néo seria abusiva a clausula de tolerancia
nos contratos de promessa de compra e venda de imoével em construcdo que prevé
prorrogagao do prazo inicial para a entrega da obra pelo lapso méximo de 180 (cento
e oitenta) dias (BRASIL, Superior Tribunal de Justica, 2017).

A justificativa para a fixacdo da clausula de tolerancia aparenta ser
consequéncia direta de fatores muito comuns a construcao civil. Fatores imprevisiveis
gue ocasionem atrasos na construcdo de empreendimentos imobiliarios sdao,
curiosamente, bastante previsiveis, e a fixacdo de clausulas de tolerancia razoavel se
encaixaria em abuso de direito. Dessa forma aponta o STJ, no teor do Informativo n°
612:

Existem no mercado diversos fatores de imprevisibilidade que podem afetar
negativamente a constru¢édo de edificacdes 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 negécio justifica a adogao no instrumento contratual, desde
gue razoaveis, de condicfes e formas de eventual prorroga¢do do prazo de
entrega da obra, o qual foi, na realidade, apenas estimado, tanto que a propria
lei de regéncia disciplinou tal questdo, conforme previsédo do art. 48, § 2°, da
Lei n. 4.591/1964. Logo, observa-se que a cldusula de tolerancia para atraso
de obra possui amparo legal, ndo constituindo abuso de direito (art. 187 do
CC). (BRASIL, Superior Tribunal de Justica, 2017)

Entretanto, deve-se fazer a ressalva que, conforme jurisprudéncia consolidada,
inobservados o prazo fixado pela lei, o atraso na entrega do imoOvel enseja em
pagamento de indenizacdo por lucros cessantes durante o periodo de mora do

" Art. 35-A. (...) § 1° 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 resciséo contratual por parte
do adquirente. (BRASIL, 2018)



22

promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente comprador. (BRASIL,
Superior Tribunal de Justica, 2017).

Os pontos até entdo apresentados nao trouxeram grandes repercussoes para
a seara imobiliaria, antes serviram para positivar questdes que ja eram admitidas pela
pratica contratual ou pela prestacdo jurisdicional. Entretanto, ndo é possivel falar o
mesmo sobre as disposicoes referentes as modalidades de desfazimento contratual,
gue somam pontos de interesse e controversia mesmo antes de sua promulgacao.

O art. 67-A da Lei 4.591/64, acrescido pela Lei 13.786/18, determina que em
caso de desfazimento do contrato de incorporagdo mediante distrato ou por
inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, farda jus ao incorporador a
‘restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, (...) delas
deduzidas, cumulativamente: 1) a integralidade da comissao de corretagem; Il) a pena
convencional, que ndo podera exceder a 25% da quantia paga.” (BRASIL, 2018)

Ademais, o 85° do mesmo dispositivo legal ainda dispbe que, no cenario em
gue a incorporacdo esteja submetida ao regime de patrimdénio de afetacdo, serd
admitida a fixacdo da pena convencional na ordem de até 50% (cinquenta porcento)
das parcelas pagas pelo adquirente. O ponto a seguir merece destaque: no caso e
existéncia de patrimodnio destinado ao custeio das demandas da incorporacéo, podera
ocorrer a retencao de metade dos valores adimplidos pelo consumidor.

Note-se que a regra geral de retencdo admita pelo novo texto legal encontra-
se consonante com o entendimento anterior de alguns tribunais patrios, que também
o fixavam em 25% (vinte e cinco porcento). Ocorre gue, nOS casos em que esta
presente o regime do patriménio de afetagdo, o valor salta para exorbitantes 50%
(cinquenta porcento).

A adicdo é claramente prejudicial ao consumidor do empreendimento
imobiliario, que passara a possuir montante significativamente inferior de restituicdo
de valores pagos no caso em que esteja presente a afetacdo, sendo este regime
adotado por grande maioria das incorporacdes contemporaneas. Discute-se que
adocao de clausula que imponha esse montante excessivo — mesmo que legalmente
permitido — ao adquirente, o colocam em condicdo de consumidor vulneravel,
ensejando a aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078, de 1990),
gue dispde serem nulas as clausulas que estabelecam obrigacfes consideradas
abusivas ou exageradas. (BRASIL, 1990).

Igualmente, é possivel que a fixacdo de montante excessivo de multa contratual
com base nos valores adimplidos enseje a aplicacdo das disposi¢cdes protetivas do
Cadigo de Civil de 2002, especialmente o art. 4138, que afirma a possibilidade de
reducdo da penalidade imposta na hipétese de quantia excessiva, levando em conta
a natureza do negdcio juridico.

Alguns doutrinadores tem criticado a aplicacdo do referido percentual de
retencdo, como é o caso de Flavio Tartuce e Marco Aurélio Bezerra de Melo, que
dissertam:

Porém, causa-nos enorme estranheza, sendo perplexidade, a penalidade
prevista para os casos de incorporacdo imobilidria submetida a patrimonio de
afetagéo, que 0 § 5° do artigo 67-A da Lei 4.591/1964 passa a estabelecer no
patamar maximo de até 50%. A ideia parece ter sido a de fomentar a
utiizacdo dessa importante garantia para o complexo negécio de
incorporagdo imobiliaria. Entretanto, esse fundamento ndo pode servir para

8Cobdigo Civil. Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a obrigagdo
principal tiver sido cumprida em parte, ou se o0 montante da penalidade for manifestamente excessivo,
tendo-se em vista a natureza e a finalidade do negdcio. (BRASIL, 2002)
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transformar a extingdo do contrato em uma fonte de enriquecimento sem
causa. Uma pena de perda da metade do que se gastou, acrescida de outros
valores, como a prépria indenizagdo pela utilizacdo do imével, ndo se
sustenta juridicamente, em nossa opinido doutrinaria. (TARTUCE, F.; MELO,
M.A.B, 2019).

Nesse mesmo sentido de discordancia com o diploma legal, tribunais patrios ja
tém entendido que a manutencdo do percentual legal de 50% de retencdo podera
causar desequilibrio da relacdo contratual, impondo carga onerosa aos adquirentes
dos empreendimentos imobiliarios. E o que destaca o julgado do Tribunal de Justica
de S&o Paulo, na Apelacéo Civel n° 1009608-17.2019.8.26.00009.

Na espécie, a incorporadora imobiliaria, na situacao de recorrente, pugnou ao
tribunal que fixasse quantia de retencdo de 50% dos valores adimplidos com base na
“‘Lei dos Distratos”, recurso que nao foi provido pela corte. Nas palavras do
desembargador julgador J.B Lima, “a retencdo de metade dos valores pagos coloca o
consumidor em desvantagem exagerada e afronta o sistema de protecdo do
consumidor” (BRASIL, Tribunal de Justica de Sao Paulo, 2021), sendo suficiente a
manutencgédo do valor de 25%.

O tribunal, no teor de sua decisao, utilizou a teoria do “dialogo das fontes”, que
encontra grande respaldo na discussao e aplicabilidade nas relacbes de consumo,
gue contrastam a rigidez da autonomia privada, com a protecdo consumerista téo
consagrada pela Constituicdo Federal. A teoria do didlogo das fontes, conforme
leciona o0 STJ, € amplamente utilizada pelos tribunais superiores, e consiste no dialogo
entre as letras normativas e os direitos fundamentais e sistemas de valores que
unificam a ordem juridica brasileira, como a protecdo ao consumidor. (BRASIL,
Superior Tribunal de Justi¢a, 2010).

Nesse sentido, nota-se que apesar do permissivo legal expresso, a aplicacédo
dos pontos relativos aos percentuais de retencdo encontra divergéncia judicial, de
forma que a pacificacéo pretendida pela edi¢cao da Lei n® 13.786 ndo aparenta ter sido
alcancada nesse aspecto, ensejando 0 manejo de outras fontes legais (legislacao
constitucional e infraconstitucional), para a solucdo dos conflitos emergentes.

Outrossim, a “Lei dos Distratos” trouxe a previsédo inovadora de exercicio de
direito de arrependimento aos promitentes compradores de empreendimentos
imobiliarios. Nos termos do §10° do art. 67-A, é permitido ao adquirente o exercicio do
direito de arrependimento nos casos de contratos firmados em estandes de vendas,
durante o prazo de 7 (sete) dias, com a devolucédo de todos os valores adiantados.
(BRASIL, 2018).

Trata-se de excecdo a regra de irretratabilidade dos contratos imobiliarios,
conforme normativo do art. 32, 82° da Lei 4.591/64 (apontada anteriormente)
ensejando a conformidade com o documento legal de protecdo ao consumidor, que
garante a possibilidade de rescisdo contratual sempre que o negécio juridico for
realizado fora do ambiente comercial®.

No gue tange a aplicabilidade temporal das alteracdes trazidas pela Lei n®
13.786 de 2018, é importante destacar que o atual entendimento do STJ nos
julgamentos dos temas 970 e 971, é que “ndo serdo aplicados diretamente os

9 Lei n® 8.078 de 1990, Art. 49. O consumidor pode desistir do contrato, no prazo de 7 dias a contar de
sua assinatura ou do ato de recebimento do produto ou servico, sempre que a contratacdo de
fornecimento de produtos e servigos ocorrer fora do estabelecimento comercial, especialmente por
telefone ou a domicilio. Paragrafo tnico: Se o consumidor exercitar o direito de arrependimento previsto
neste artigo, os valores eventualmente pagos, a qualquer titulo, durante o prazo de reflexdo, serédo
devolvidos, de imediato, monetariamente atualizados. (BRASIL, 1990)
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dispositivos da Lei n° 13.786/2018, de 27 de dezembro de 2018, para solucédo de
casos em andamento anteriores ao advento do mencionado diploma legal” (BRASIL,
STJ, 2019).

Apesar da decisdo do tribunal superior, a questéao esta longe de ser pacificada,
tendo em vista a superveniéncia de julgados que pugnam pela aplicagdo do texto da
norma mesmo em casos de contratos de incorporacdo firmados anteriormente a
novidade legislativa.

Em suma, tem-se que as altera¢des advindas pelos novos dispositivos trazidos
a lei das incorporagcBes imobilidrias, ao passo que solidificaram entendimentos
anteriormente ja adotados pela jurisprudéncia e adicionaram novos institutos
benéficos as partes, ainda preservou muitas lacunas — e criou novas duvidas — no que
se discute sobre a pratica contratual desse tipo de empreendimento imobiliario,
especialmente no que tange ao seu objeto mais discutido: o desfazimento do vinculo
contratual entre a incorporadora e o adquirente.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho teve como tema “os impactos da lei de distratos nos
contratos de incorporagao imobiliaria”. A razdo de ter sido adotada tal tematica é o
fato de que, apesar de tratar-se de uma alteracéo legislativa relevante para o mercado
imobiliario brasileiro, e por conseguinte, para a economia de forma geral, ainda
persiste um desconhecimento substancial sobre as alteracdes das modalidades de
desfazimento dos contratos imobiliarios, inclusive no ambito académico.

Dessarte, 0 objetivo geral tracado, qual seja analisar os impactos trazidos pelo
advento da Lei 13.786 de 2018 para os contratos de incorporagdo imobiliaria foi
atingido, tendo em vista que foi possivel observar diligentemente as alteracoes
trazidas pelo diploma legal, especialmente no que tange a inclusdo obrigatéria de
informacdes nos contratos de incorporacao imobiliaria (quadro-resumo), fixacao legal
da opcao pela fixacao da clausula de tolerancia de entrega das unidades imobiliarias,
percentuais de retencdo de valores nos casos de resilicdo bilateral (distrato) e
resolucdo por inadimplemento do promitente comprador, e ainda a positivacao do
exercicio do direito ao arrependimento.

De igual modo, os objetivos especificos de explorar a doutrina sobre a
classificacdo dos contratos e seus desfazimentos, examinar a figura juridica do
contrato preliminar, estudar o regime de incorporacdo imobiliaria e comparar 0s
processos de desfazimento dos contratos imobiliarios antes e apos a edigéo legislativa
também foram atingidos, visto que tais elementos foram destrinchados durante toda a
exposicao teorica para, ao fim, tracar a linha de alteracfes trazidas pelo dispositivo
legal.

A pesquisa teve como pergunta-problema descobrir quais 0os impactos trazidos
pelas alteracdes implantas pela Lei 13.786 de 2018 para os contratos de incorporagao
imobiliaria, e durante a feitura desse trabalho tornou-se perceptivel a positivacdo de
pontos anteriormente ja estabelecidos pela pratica judicante, aléem da tentativa — em
parte, bem sucedida — de trazer maior seguranca juridica para os tramites de
desfazimento dos contratos imobiliarios, ndo somente para os casos do distrato (aqui
inclusa critica a0 home costumeiramente atribuido ao novo diploma), mas também
para os casos de resolucédo, com especial atencdo para a retencdo dos valores ja
adimplidos pelo consumidor.

Apesar de apresentar algumas solucdes para o judiciario, as alteracOes
legislativas também trouxeram controvérsias e discussdes especialmente no que
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tange a potencial abusividade das clausulas de retencdo nos iméveis submetidos ao
regime de afetacdo. A busca pela seguranca juridica trouxe beneficios para o
consumidor em relacdo a transparéncia dos itens do contrato imobiliario e no exercicio
do direito ao arrependimento, mas, como apontado, podera ser prejudicial em relacao
a restituicdo de valores j& adimplidos nos casos de resilicdo bilateral e resolucéo,
ocasionando o surgimento de possiveis demandas judiciais futuras.

A coleta de dados ocorreu por meio da documentacéo indireta, ou seja, atraves
do levantamento de informacfes a partir de pesquisas documentais e bibliograficas.
Deste modo, o estudo baseou-se em doutrina e jurisprudéncia sobre o direito
contratual, e especialmente, direito imobiliario. Tais pesquisas possibilitaram atingir os
objetivos estabelecidos. No que tange as dificuldades, percebe-se que a seara do
direito imobiliario ainda é pouco discutida no meio académico, e a edicdo da Lei
13.786/18 é recente, o que torna os materiais que lecionem sobre o assunto,
escassos. Entretanto, € possivel encontrar — de forma mais avultosa — jurisprudéncia
nacional sobre o tema, especialmente julgados emanados pelo Superior Tribunal de
Justica, que ha muito tempo tenta pacificar a matéria.

Finalmente, nota-se que o0 tema apresentado tem grande relevancia
académica, dado que fornece importante conhecimento sobre area juridica
significativa para o profissional bacharel em direito, com altera¢des substanciais para
0s contratos imobiliarios tdo presentes do cotidiano forense do Direito Privado. Desta
forma, recomenda-se a continuidade desse estudo aos académicos do curso da
graduacdo em Direito da Universidade Estadual da Paraiba que se interessem pela
tematica e que possam difundir o conhecimento sobre o Direito Imobiliario
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