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PALAVRA
DO PRESIDENTE

Por Marcilio Mesquita de Goés

A Comissao de Direito Imobiliario e Condominial da Ordem dos Advo-
gados do Brasil no Rio Grande do Norte - OAB/RN, dentro de suas fina-
lidades de propagar, difundir, aperfeicoar, incentivar e apoiar a Advocacia
Potiguar no exercicio dos direitos imobiliario e condominial, bem como de
conscientizar a Sociedade Potiguar da importancia de assessoria juridica em
qualquer transacao imobiliaria e condominial a ser realizada, vem apresen-
tar a 12 Edicdo - 2020 de seu E-book, na qual sdo tratados alguns aspectos
decorrentes da Lei 13.786/2018.

Assim, por meio deste compilado, a Instituicio vem cumprir seu papel
de contribuir com o aperfeicoamento da Advocacia Potiguar e de levar conhe-
cimento para a Sociedade Potiguar.
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INTRODUCAO

Por Adriana Abrado Lariu

A Lei 13.786/2018 trouxe importantes alteracoes as Leis de Incorpo-
racao Imobiliaria (Lei 4.591/1964) e a Lei de Loteamentos (Lei 6.766/1979),
estabelecendo regras para o inadimplemento desses contratos.

Um dos objetivos desta Lei foi disciplinar a extingao do contrato por
culpa de uma das partes, tanto quando em resilicao unilateral como quando
em resolucdo por inadimplemento, sejam eles por culpa dos Promissarios
Compradores ou dos Promitentes Vendedores.

No caso de alienacao de imo6vel “na planta”, submetido ao regime de in-
corporacao imobilidria, uma das novidades legislativas foi a possibilidade do
adquirente desistir do contrato imotivadamente no prazo de 7 (sete) dias, a
contar da data da assinatura do contrato, mediante envio de carta registrada
com aviso de recebimento, na hipdtese em que o contrato tenha sido celebra-
do em estandes de venda ou fora da sede do incorporador.

Outras alteracoes importantes realizadas pela Lei 13.786/2018, na Lei
de Incorporagbes Imobiliarias, foram a obrigatoriedade do contrato conter
Quadro-Resumo e a legalizacao expressa da clausula de tolerancia de 180
(cento e oitenta) dias sobre o prazo de entrega contratualmente previsto, au-
torizando a prorrogacao do prazo da entrega do imovel ao adquirente.
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Vale destacar que os procedimentos previstos na nova redaciao do
artigo 32-A da Lei de Parcelamento do Solo Urbano, por exemplo, nao se
aplicam aos contratos e escrituras de compra e venda de lote regidos sob a
modalidade de alienacao fiduciaria. Nesse caso, aplicam-se os termos da Lei
Especial 9.514/1997, que trata da alienacao fiduciaria de imovel.

Importante destacar também que a novel legislagao nao trata de todos
os contratos de aquisicao de imovel, tendo em vista que, na verdade, s6 disci-
plina os contratos de compra e venda de imoveis “na planta”, seja em regime
de incorporacgao imobiliaria, seja em regime de loteamento.

Logo, em se tratando de vendas entre particulares, sem relacao de con-
sumo, nao hé razao para a incidéncia analogica da Lei 13.786/2018, de modo
que vigora a liberdade contratual pelas regras gerais do Codigo Civil.

Embora a lei trate de contratos de compra e venda e de seus desdo-
bramentos (promessas e cessoes), ela também deve ser estendida a outras
espécies contratuais envolvendo transferéncia de imovel, como o contrato de
permuta. Assim, se um consumidor trocar um terreno proprio por um aparta-
mento “na planta”, devem-se observar analogicamente as regras da nova lei,
como em relacdo a questao do limite de valores de multas compensatorias.

Por fim, ressalta-se que ha atecnia no uso do termo “distrato” pela nova
legislacao, tendo em vista que a expressao € utilizada de modo genérico ao
longo do texto da lei, ora se referindo a resilicao unilateral, ora a um mero
contrato de confissao ou de renegociacao de divida oriunda de uma resolucao
do instrumento de promessa de compra e venda.
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DIREITO INTERTEMPORAL E
A NOVA LEI DOS DISTRATOS

Nog¢oes basicas sobre aplicacdo da lei no tempo
Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

Segundo o art. 52, XXXVI da Constituicao Federal Brasileira de 1988
e o art. 6° da Lei de Introducao as Normas do Direito Brasileiro, a lei em
vigor tera efeito imediato e geral, somente nao sendo aplicada quando sobre
a questao houver ato juridico perfeito, direito adquirido ou coisa julgada.
Logo, essas excecoes visam a conferir seguranca juridica as relacoes que ja
haviam sido firmadas antes da entrada em vigor da nova lei.

O ato juridico perfeito seria o ato ja consumado conforme a lei vigente
ao tempo em que se efetuou, conforme prevé o §1° do art. 6° da LINDB. O
direito adquirido é aquele incorporado ao patrimoénio de alguém, seja porque
ja realizado, porque esti pendente de exercicio enquanto nao se perfectibili-
za seu termo inicial ou porque a condicao nao pode ser alterada por vontade
de outrem. Ja a coisa julgada é aquilo que teve decisao judicial a respeito e
que sobre ela nao caiba mais recurso.

Partindo-se dessas premissas, tudo o que nao se encaixar nessas hipo-
teses poderia ser alterado pela lei nova.

Logo, em relacao a aplicacao da Lei 13.786/2018, o ponto de partida da
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anélise deve ser o contrato de compra e venda firmado entre o consumidor
e a empresa construtora ou incorporadora, especialmente quanto a sua data

de assinatura.

A Lei 13.786/2018 pode ser aplicada aos contratos
firmados anteriormente ao dia 28 de dezembro de 2018?

Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

Partindo do entendimento predominante dentre os tribunais patrios e
autores, caso o contrato tenha sido assinado até 27 de dezembro de 2018, as
novidades trazidas pela Lei 13.786/2018 nao serao aplicaveis a ele, visto que,
na data em que o contrato foi assinado, passou a existir ato juridico perfeito
sobre a aquisi¢ao do imovel e suas clausulas.

Exemplificativamente, caso um contrato de compra e venda sobre imo-
vel construido sob o regime de patrimonio de afetacao preveja, para o caso
de rescisao motivada pelo Promissario Comprador, reten¢ao no valor equi-
valente a 20% (vinte por cento) das parcelas pagas, a titulo de clausula penal,
nao pode a construtora querer aplicar atualmente uma retencao equivalente
a 50% (cinquenta por cento) do que foi pago sob a alegacao de esse percentu-
al ter sido permitido a partir da Lei dos Distratos.

De forma semelhante, se antes do dia 27 de dezembro de 2018 houve
decisdo judicial transitada em julgado que, por exemplo, ndo admitiu a in-
cidéncia de clausula contratual que tenha prorrogado o prazo de entrega do
imével por 180 dias, nao sera possivel alegar que tal decisao esta em descon-
formidade com o novo art. 43-A da Lei n® 4.591/1964.
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Quando determinado conflito da relagao contratual
nao tem solu¢ao prevista no contrato, como resolver?

Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

Nessa situacgao, diante da auséncia de ato juridico perfeito, poder-se-ia
aplicar eventual disposicao da Lei dos Distratos que apresentasse solucao
para o conflito, tendo em vista que o ordenamento juridico patrio permite
ao julgador preencher a lacuna com base na aplicacdo por analogia de ou-
tras normas, exceto quando tal solucao conflitar — ainda que indiretamente
— com alguma disposicao ja existente no contrato.

Por exemplo, em sendo o contrato omisso a respeito das consequéncias
para a construtora diante do atraso na entrega do empreendimento por culpa
dela, poder-se-ia aplicar as disposi¢oes trazidas pelo paragrafo segundo do
art. 43-A (clausula penal moratoéria de 1% a.m. sobre o valor efetivamente
pago), visto que nao estaria ocorrendo violacdo a ato juridico perfeito, por
ser esse inexistente.

Diferentemente, se em estandes de vendas e outro local fora da sede do
incorporador, por exemplo, foi firmado contrato em 23 de dezembro de 2018
com clausula de irretratabilidade, ndo poderia o Promissario Comprador que-
rer pleitear em 29 de dezembro de 2018 o direito ao arrependimento, previsto
no paragrafo 12 do art. 67-A como de 7 (sete) dias, visto que tal previsao é
incompativel com a vedacdo ao arrependimento constante na clausula.

Ademais, diante de lacunas, a aplicacao das regras previstas na Lei n®
13.786/2018 podera ocorrer mais facilmente em relacdo as matérias que ja

estavam sendo tratadas de forma semelhante pelo Poder Judiciario.
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Pode haver alguma exce¢ao a essa regra da
irretroatividade da lei para os contratos anteriores?

Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

No que pese o entendimento majoritario dos autores e dos tribunais
patrios em relacdo ao ato juridico perfeito ser determinado pela data da as-
sinatura do contrato, da qual decorreria a total irretroatividade da lei nova
quando o contrato é anterior a ela, ha quem defenda a possibilidade de de-
terminadas disposicoes da lei nova serem aplicadas aos contratos antigos.

Isso porque, segundo alguns estudiosos, com base no principio de que
“o tempo rege o ato”, no que pese a assinatura do contrato ser um ato juri-
dico perfeito, algumas situacées decorrentes da relacao juridica entao esta-
belecida entre Promissario Comprador e Promitente Vendedor nao ocorrem
naquela mesma data. Assim, ha consequéncias do contrato que podem vir
a ser consumadas tao somente apds o dia 28 de dezembro de 2018 e, logo,
poderiam ser analisadas sob as regras da nova lei.

Por exemplo, sob essa teoria minoritaria, se acaso o Promissario
Comprador deixasse de efetuar os pagamentos regularmente a partir de Ja-
neiro/2019 e isso levasse a resolucao do contrato de promessa de compra
e venda de imdvel em incorporacao imobiliaria, poderiam ser aplicadas as
consequéncias previstas no art. 67-A da nova lei, porque a resolucao do con-
trato estaria sendo um “efeito pendente” do contrato, que ainda nao havia
acontecido quando o Gnico regramento legal era a propria disposicao contra-
tual e as regras consumeristas.

Sendo assim, seja em ambito administrativo, extrajudicial ou judicial,
no momento de uma resolucao de conflito entre o consumidor e a empresa
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sobre um contrato firmado anteriormente a Lei dos Distratos, podera haver
teses juridicas que defendam os interesses de ambas as partes, seja pela ado-
¢ao do entendimento normativo majoritario ou minoritario.

Logo, para a tomada de decisao a respeito da postura a ser adotada
pelo consumidor, construtora, incorporadora ou imobiliaria, faz-se essencial
a assessoria juridica de um(a) advogado(a) para analisar as possibilidade de
aplicacdo da lei no caso concreto, bem como a anélise de risco dessa postura
e sua ponderacao frente a uma decisao que previna litigios judiciais e preju-
izos financeiros.

Paralelamente, para os contratos anteriores a nova lei, seria prudente
que os tribunais patrios mudassem seu entendimento sobre algumas matérias
no intuito de obter o mesmo resultado pratico trazido pela Lei 13.786/2018,
situacdo que poderia ocorrer através da modulagao dos efeitos do novo en-
tendimento para que recaiam apenas sobre acoes judiciais propostas apds a
entrada em vigor da nova legislacao.

Possiveis impasses ainda nao resolvidos pelas
disposi¢coes da Lei 13.786/2018

Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

No que pese o ponto de partida para analise da aplicacao da Lei
13.786/2018 ser a observancia do ato juridico perfeito, do direito adquirido
e da coisa julgada, ha situacdes de nao tao facil solugdo que poderao chegar
ao Poder Judiciario, principalmente tendo em vista que a nova legislacao nao

trouxe regras de transicao.
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Uma delas, por exemplo, seria o conflito entre uma disposi¢ao contra-
tual que, antes da edi¢ao da Lei dos Distratos, era considerada abusiva quan-
do analisada sob a 6tica do Cédigo de Defesa do Consumidor. Agora, a nova
legislacao estabeleceu previsao idéntica ou até mais gravosa que a ja prevista
no contrato antigo. Diante dessa hipotese, poderia a clausula contratual ser
atualmente declarada abusiva?

E o caso, por exemplo, de um contrato que preveja retencio que, no fi-
nal do somatorio, equivalera a 60% dos valores pagos pelo Promissario Com-
prador quando a resolugao contratual é por ele causada, estando incluidos,
nessa conta, tanto a clausula penal quanto o gasto com a taxa de corretagem
e eventuais indenizacoes complementares (débitos de IPTU e condominio).
Ao menos até o advento da nova lei, o entendimento majoritario dos tribu-
nais patrios tem sido de que todas as retencoes efetuadas pela construtora
ou incorporadora nao podem ultrapassar 25% (vinte e cinco por cento) do
valor pago pelo Promissario Comprador, sob a justificativa de que o art. 6°,
inciso IV do Codigo de Defesa do Consumidor veda a aplicacao de clausulas
abusivas em detrimento do consumidor e o art. 53 do mesmo c6digo proibe a
perda total do valor pago por este. Logo, toda e qualquer disposicao contra-
tual nesses sentidos tem sido considerada como ilegal.

No entanto, o Cédigo de Defesa do Consumidor é claro ao falar em
abusividade da clausula, e nao da lei em si, de modo que, em caso de alguma
disposicao da nova lei confirmar questao que ja estava prevista em clausula
contratual, podera surgir perante o Poder Judiciario questionamentos sobre
a aplicacao da clausula nao poder mais ser considerada ilegal, visto que agora
ha devido amparo legislativo.
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DISPOSICOES DA
LEI DOS DISTRATOS

Novas exigéncias quanto ao Quadro-Resumo do
Contrato

Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

A primeira novidade trazida pela Lei 13.786/2018 foi a exigéncia de
que os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa
de cessdo de unidades auténomas integrantes de incorporacao imobiliaria
firmados a partir de 28 de dezembro de 2018 sejam iniciados por quadro-
-resumo, que devera conter as informacées minimas necessarias para facil
entendimento pelo Promissario Comprador, algumas das quais devem estar
destacadas, por exemplo, em negrito.

Vejamos um exemplo de como deve ser o quadro-resumo do instru-
mento contratual:
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MINUTA DE QUADRO RESUMO

1. Da Descricao do Imével

Empreendimento: Quadra: Unidade:

Registro:
Registrado perante o Oficio de Notas do Municipio de / ,amargem da matricula do livro
« ” de Registro Geral, com registro do memorial de incorporagdo do empreendimento sob o n°

Cidade: Estado:
Caracteristicas:
situada a ,sendo m? de drea privativa e m? de drea comum, abrangendo uma fragio ideal de .

2. Do Preco do Imével

Valor Total: R$ XXXXX
Formas de Pagamento: A vista: A prazo
Tipo de parcela | Quantidade | Valor Unit. Valor Total Vencimento

Comissdo de
Corretagem

Sinal (__ %)

Vencendo-se a primeira no dia
__eas demais no mesmo dia
Mensal dos meses subsequentes, com
vencimento finalem ____, sem
prejuizo das atualizagdes.

Intercalada

Entrega da
Unidade

Panorama sobre Direito Imobilidrio apds Lei 13.786/2018 e Atualidades Jurisprudenciais 11 ‘ )



Indice de corre¢do monetéria Periodicidade
(pré-entrega) de atualizagdo

Indice de correcio monetaria Periodicidade
(pds-entrega) de atualizagdo

Juros remuneratorios % Periodicidade
(pds-entrega) —7° de atualiza¢do

Taxa de juros: nominais ou efetivas

Sistema de amortizacao:

Forma de pagamento de todas as parcelas: boleto bancério

Comissao de Corretagem devida a:

3. Dos Prazos

Prazo para quitagdo das obrigacdes pelo
adquirente ap6s a obtengédo do auto de
conclusio da obra pelo incorporador

Prazo para obtengio do auto de conclusiao
da obra (habite-se)

4. Da Irretratabilidade

O presente contrato é celebrado em carater irretratavel e irrevogavel para os contra-
tantes, seus herdeiros e sucessores.

5. Dos Onus Incidentes sobre o Objeto do Contrato

Sobre o presente contrato, nao ha a incidéncia de qualquer 6nus ou garantia real /

ha 6nus ou garantia real do tipo
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6. Das Consequéncias da Rescisdo do Contrato por Inadimplemento

A) PENALIDADES APLICAVEIS

DESCRICAO

PERCENTUAL
DE RENTENCAO

TIPO DE RESCISAO/
DISTRATO

Multa Penal Compensatoria

25% (vinte e cinco por cento) /
50% (cinquenta por cento) sobre
o valor total pago

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia) / solicitagdo de
comprador adimplente

Comissao de corretagem

100% (cem por cento) do valor
pago pela comissdo de corretagem

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia) / solicitagdo de
comprador adimplente

Despesas de promogio, publici-
dade e despesas administrativas

7% (sete por cento) sobre o valor
total pago

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia) / solicitagdo de
comprador adimplente

Reembolso do pagamento dos
tributos

4% (quatro por cento) sobre o
valor total pago

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia) / solicitagdo de
comprador adimplente

Honorarios advocaticios

10% (dez por cento) sobre o
valor total da inadimpléncia

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia)

Taxa condominial ou contri-
buigdo devida a associagdo de
moradores

100% (cem por cento) do(s)
valor(es) em aberto

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia) / solicitagdo de
comprador adimplente

Impostos reais incidentes sobre
a unidade

100% (cem por cento) do(s)
valor(es) em aberto

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia) / solicitagdo de
comprador adimplente

Taxa de fruigdo

0,5% (cinco décimos por cento)
sobre o valor atualizado do con-
trato (pro rata die)

motivo imputado ao comprador
(inadimpléncia) / solicitagdo de
comprador adimplente

Panorama sobre Direito Imobilidrio apds Lei 13.786/2018 e Atualidades Jurisprudenciais
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B) PRAZO DE DEVOLUCAO DO SALDO RESCISORIO

O montante a ser devolvido pela PROMITENTE VENDEDORA sera
pago ao(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) de forma parcelada ou em
parcela tinica no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da data
da entrega da documentacao necessaria para desfazimento do contrato pelo(s)
PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES). Caso o imével esteja submetido ao re-
gime do patrimonio de afetagao e em fase de construcao, a devolucao ocorrera
em até 30 (trinta) dias a contar da data de expedi¢ao do habite-se ou documen-
to equivalente expedido pelo 6rgao publico municipal competente.

Acaso o contrato nao possua quadro-resumo ou 0 mesmo nao atenda as
especificacoes minimas, em até 30 (trinta) dias a contar da data de sua assina-
tura, o instrumento podera ser aditado para correcio da omissao, sob pena de
estar configurado justo motivo para a rescisao contratual por parte do adqui-
rente, conforme dispoe o §1° do art. 35-A.

Ademais, nos termos do que preveé o §2° desse mesmo artigo, recomen-
da-se que haja campo especifico para assinatura do promissario comprador
na pagina do contrato que dispoe sobre as consequéncias do desfazimento do
contrato, sob pena das mesmas nao produzirem os efeitos pretendidos.

Clausula de Tolerancia: significado e impacto na
relagdao consumerista
Por Maria Eduarda de Andrade Pereira da Costa Carmo

A compra de um imovel representa um passo significativo para gran-
de parte da populacdo brasileira, e é realizada, principalmente, quando ele



ainda se encontra em fase inicial de construcao — costumeiramente chama-
do de imovel “na planta”. Quando da contratacdo, o incorporador costuma
divulgar amplamente uma pretensa data de entrega da unidade a ser adqui-
rida, o que faz surgir no adquirente uma sensacao de previsibilidade que lhe
permite planejar sua vida.

E sabido que, em regra, o construtor e/ou incorporador devem obser-
var, com 0 maior rigor possivel, o cronograma de execucao da construcao,
sob pena de indenizar os prejuizos sofridos pelo adquirente devido a nao
conclusao da construcao ou do retardo injustificado na conclusao da obra.

Entretanto, este prazo nem sempre é cumprido. Assim, é comum se
encontrar, nos contratos de compra e venda de imével em construcao, a cha-
mada “clausula de tolerancia ou prazo de tolerancia”.

Esta clausula somente entra no radar do consumidor/adquirente quan-
do ha o atraso da entrega do empreendimento, haja vista que grande parte
desses contratos sao firmados sem a ajuda de um profissional especializado
em direito imobiliario, apto a auxiliar o consumidor e alerta-lo acerca dos
pormenores da contratagao.

Desse modo, a clausula de tolerancia (ou prazo de tolerancia) é uma es-
tipulacdo contratual a ser realizada de forma expressa, clara e destacada que
prevé a possibilidade de se postergar a entrega do imovel por até 180 (cento
e oitenta dias), periodo em que o comprador ficara impedido de solicitar a
resolucdo contratual e de pleitear qualquer penalidade ao incorporador mo-
tivada por essa postergacao, conforme prevé o art. 43-A da Lei 13.786/2018.

1. REsp 1582318/R], Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, jul-
gado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017 e art. 43, IT da lei n° 4.591/1964 e art. 927 do Cédigo Civil.
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A clausula impacta sobremaneira a relacao entre adquirente e incor-
porador, uma vez que o adquirente devera esperar o prazo estabelecido para
adotar as posicoes que lhe sdo cabiveis.

E valido dizer que é dever do incorporador informar plenamente o con-
sumidor acerca da existéncia da referida clausula, sob pena de faltar com seu
dever de informacao, trazido no Cédigo de Consumidor, e implicar a invali-
dade de eventual tolerdncia que venha a ser aplicada posteriormente sobre a
entrega do empreendimento. Nessa situacao, o incorporador devera assumir
todas as consequéncias indenizatorias pelo atraso.

Noutro portico, caso o atraso ultrapasse o periodo de 180 (cento e oi-
tenta dias), o adquirente que nao deu causa a demora tera duas alternativas a
sua disposic¢ao. Na primeira, ele pode promover a resolugdo do contrato, com
a consequente devolugao por parte do Promitente Vendedor da integralidade
dos valores pagos por ele ao longo da aquisicao, cuamulado com a multa even-
tualmente estabelecida em contrato, em até 60 (sessenta dias) corridos, conta-
dos da data resolucao, cujos valores serao corrigidos com base no indice con-
tratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco do
imovel, de acordo com o que esta previsto no art. 43-A, §1° da Lei 13.786/2018.

Como segunda alternativa, caso nao deseje a resolucao do contrato, po-
dera pleitear ao Promitente Vendedor indenizacao de 1% (um por cento) do
valor efetivamente pago, para cada més de atraso, por dia, corrigido mone-
tariamente conforme estipulado no contrato, de acordo com o que esta pre-
visto no art. 43-A, §2° da Lei 13.786/2018. Todavia, a multa prevista no §1°
jamais podera ser cumulada com a do §2°, de acordo com o que esta previsto
no §3° do mesmo artigo.

E vélido ainda apontar que, diferentemente do anterior entendimento
jurisprudencial dos tribunais patrios, a lei ndo traz qualquer exigéncia de
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justificativa para o atraso, tampouco dispde sobre a previsdo de um prazo
antecipado ou da necessidade de informar o atraso antes da ocorréncia deste.
No entanto, segundo a doutrina, tal auséncia de justificagdo prevista em lei
seria contraria aos ditames do Codigo Civil e Codigo de Defesa do Consumi-
dor quanto ao dever de informacao, a vinculagao da oferta, a informacao cla-
ra, precisa e ostensiva, a justa causa para atraso, dentre outros mecanismos
para estabelecer o equilibrio contratual.

Desse modo, é de bom alvitre denotar que subsistem intmeras dis-
cussoOes doutrinarias quanto a necessidade de compatibilizacao da referida
clausula com os supracitados diplomas legais, o que pode implicar eventu-
ais mudancas na forma de aplicacdo das disposicoes do art. 43-A da Lei n°
4.591/1964. Logo, é imperioso que, quando do estabelecimento de um nego-
cio juridico desse portico, ambas as partes estejam respaldadas pelo aconse-
lhamento de profissional competente para tal mister, a fim de evitar e mitigar
eventuais prejuizos.

Contrato com Atraso
2 Atraso na
clausula de na entrega
P entrega .
tolerancia persiste

Aplica o

Fim do f
disposto no

Assinatura Data de | prazo de

art. 43-a §1°
ou §2.

do contrato entrega tolerancia

Clausula de tolerancia: estabelece
que é possivel postergar a entrega
do im6vel em até 180
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Resolug¢ao dos contratos
Por Gabriella Gouveia Galvao Campos

Sobre a questdao das formas de extin¢do do contrato previstas na Lei
13.786/2018, é importante, primeiramente, esclarecer que, no que pese a
norma estar descrita como disciplinadora da resolucao do contrato por ina-
dimplemento do adquirente, ela traz também situacoes em que a resolucao
esta sendo causada pelo incorporador ou loteador.

Em breve retomada didatica sobre a resolucao contratual prevista no
Cédigo Civil, ela pode surgir em 3 (trés) possiveis situacoes.

A primeira é quando ha inexecucao das obrigacoes contratuais por uma
das partes, seja ela de forma dolosa (voluntaria) ou culposa (involuntaria). Nes-
se caso, aquele que nao cumpre com a obrigacao firmada pode ser compelido
a cumpri-la ou, ento, a reparar as perdas e danos da outra parte contratante.

A segunda situacao é quando h4 consideravel dificuldade na execucao
da prestacgao contratual por uma das partes, em razao de onerosidade exces-
siva advinda das suas obrigacgoes previstas em contrato.

E, por fim, nos casos de constarem no contrato clausulas tacitas de efi-
cacia contida, que necessitam de decisao judicial para serem reconhecidas,
estas poderao por virtude de lei gerar a resolucao do contrato caso haja um
evento futuro e incerto relacionado ao inadimplemento contratual por uma
das partes, conforme preceitua os artigos 476 e 477 do Codigo Civil.

A resolucdo por inexecugdo de forma voluntaria ocorre quando uma
das partes do contrato tem plenas condic6es de cumprir a sua parte do con-
trato, mas, por culpa ou dolo, ndo executa suas obrigacoes.

E importante ressaltar que a Lei 13.786/2018 (Lei do Distrato)
contempla em seu bojo tanto as situacdes de resolucao por inexecugido de
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forma voluntaria quanto a prépria resolucdo por clausula resolutiva técita,
trazendo maior seguranca juridica a resolucao de contratos imobiliarios em
regime de incorporacao imobiliaria.

A titulo de exemplificacao, insta elucidar que a resolugao do contrato
pode ocorrer nos casos em que o incorporador ou loteador, por culpa ou dolo,
deixam de efetuar a entrega do empreendimento no prazo contratualmente
previsto, findado inclusive o periodo de tolerancia previstos em contratos
imobiliarios (geralmente de 180 dias ap6s a finalizacao do empreendimento).

Ha também a possibilidade da resolucao ser gerada por culpa ou dolo
do adquirente devido ao inadimplemento das prestacoes de aquisicao do
imo6vel. Ambas sao situacdes que ocorrem de forma voluntéria, mas que de-
vem estar previstas previamente em contrato, o qual deve ser bem elaborado
com o intuito de facilitar a garantia dos direitos previamente pactuados e do
equilibrio contratual entre as partes contratantes.

Sendo assim, em se tratando de resolucao por inexecuc¢io de forma vo-
luntéaria, podera o credor postular em juizo a resolucdo contratual, ou seu
cumprimento forcado, devendo a parte inadimplente ressarcir pelas perdas
e danos causados.

Importante trazer a baila que, se por um acaso a resolu¢ao do contrato
seja causada pelo adquirente, o art. 67-A incorporado a Lei n° 4.591/64 pela
Lei n° 13.786/2018 prevé que ele deve ressarcir o incorporador nos valores
correspondentes a comissao de corretagem e multa penal que pode ser de até
25% ou de até 50% para empreendimentos regidos sob patrimoénio de afetacao.

Ademais, se porventura o imoével ja tenha sido disponibilizado ao ad-
quirente, este devera ainda ressarcir ao vendedor o montante corresponden-
te aos impostos reais incidentes sobre o imével e as cotas condominiais ou
contribuicoes devidas a associacoes de moradores que por ventura estejam em
aberto. Cabera ainda restituicdo correspondente a fruicdo do imével, calculada
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em 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, por dia.

No entanto, tais quantias sobre as quais o adquirente se responsabiliza
em ressarcir ao vendedor terdo compensacao limitada aos valores efetiva-
mente pagos pelo adquirente, salvo em relacao as quantias relativas a fruicao
do imoével, que poderao ser cobradas a parte.

Outrossim, em que pese o Codigo de Defesa do Consumidor vedar a
perda integral do valor pago pelo adquirente, a Lei de Distrato (13.786/2018)
trouxe essa possibilidade em relacdo as perdas e danos previstas para o caso
de resolucao ou distrato causado pelo consumidor.

No que tange ao prazo para devolu¢ao de empreendimento em fase de cons-
trucdo e regido sobre o patrimonio de afetacio, o incorporador devera restituir os
valores remanescentes em favor do adquirente, no prazo maximo de 30 (trinta)
dias apds a expedicdo do habite-se ou documento equivalente do 6rgao publico
municipal competente, devidamente atualizados com base no indice contratual-
mente estabelecido para a correcao monetaria das parcelas do preco do imével.

No caso de empreendimento regido sobre referido regime tributario, se
houver valor remanescente a ser ressarcido ao adquirente, o pagamento de-
vera ser realizado pelo incorporador em parcela Gnica e no prazo de até 180
(cento e oitenta) dias, contado da data da extincao do contrato.

Noutro portico, € interessante observar que as situacoes de resolucao
por inexecucao involuntaria, aquelas em que o cumprimento da obrigacao
resta frustrado por motivo de caso fortuito (evento totalmente imprevisivel)
ou forca maior (evento previsivel, mas inevitavel), nao foram abordadas pela
Lei n° 13.786/2018, de modo que tal situacao segue as regras gerais prevista
no Codigo Civil e nas demais fontes normativas.

Por exemplo, no empreendimento em fase de construgido sobre o qual
ja foi aplicada a tolerancia contratualmente previstas de até 180 (cento e oi-
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tenta) dias sobre o prazo de entrega, seria possivel ainda aplicar maior tole-
rancia caso restasse configurada alguma situacao de caso fortuito ou forca
maior, sem que isso configurasse causa para a rescisao do contrato por culpa
da incorporadora ou loteadora. Exemplo de tal situacao seria a determinacao
de novas exigéncias por parte do Poder Publico sobre aquela obra, posterio-
res a aprovacao do projeto de construcao, as quais demandariam readequa-
¢oes no memorial descritivo que afetaria a construcao.

Nesta hipdtese, o credor nao podera postular perdas e danos, apenas
podera requerer em juizo a devolucao dos valores pagos e a restauracao da
situacao anterior a formacao do contrato, salvo nos casos elencados nos arti-
g0s 393, 399 e 583 do Codigo Civil.

Em vias de conclusio, o cenario que se tinha antes do advento da Lei n°
13.786/2018 é de que boa parte das controvérsias estavam sendo dirimidas
pelo Poder Judiciario através do art. 51 do Codigo de Defesa do Consumidor
e da aplicacao do enunciado da Simula 543 e das teses em recursos repetiti-
vos do Superior Tribunal de Justica. Era o que ocorria em relagao a forma e
tempo da devolugao do saldo rescisorio pela incorporadora em favor do con-
sumidor e quanto a responsabilidade pelo pagamento da taxa de corretagem.

2. Tema 970. “A cldusula penal moratdria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio
da obrigagio, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacio
com lucros cessantes.”

Tema 971. “No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora,
havendo previsdo de clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, deverd ela ser
considerada para a fixagdo da indenizagdo pelo inadimplemento do vendedor. As obrigacdes hete-
rogéneas (obrigacoes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial”
Tema 1002. “Nos compromissos de compra e venda de unidades imobilidrias anteriores a Lei n°
13.786/2018, em que é pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa do promitente comprador
de forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito
em julgado da decisdo”
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Portanto, a promulgacao dessa legislacao especifica veio tragar parame-
tros mais especificos para cada tipo de prejuizo sofrido pelo credor da obriga-
¢ao contratual, tendo sido de extrema relevancia para as relagdes contratuais,
principalmente para o mercado imobiliario. Este nao s6 estava sofrendo com
a crise econdmica brasileira, como também com as decisoes judiciais — muitas
vezes proferidas sob entendimentos padronizados que nao se aprofundavam
em todas as consequéncias decorrentes da extin¢ao prematura do contrato.

Desse modo, principalmente em decorréncia dos dispositivos legais
que tratam da resolucao do contrato e suas consequéncias financeiras, a Lei
13.786/2018 esta trazendo maior regulacao, organizacao e transparéncia no
direito e mercado imobiliario, promovendo um ambiente de negdcios confia-
vel e estavel para investidores, incorporadores, construtoras e consumidores
através da seguranca juridica.

Cessao de Direitos - A figura do comprador substituto

Por Leise Bernardo Medeiros Barreto e

Maria Eduarda de Andrade Pereira da Costa Carmo

O desenvolvimento econémico e os incentivos governamentais viven-
ciados pelo Brasil durante muitos anos impulsionaram fortemente o setor da
construcao civil, que, por um periodo, viveu demasiado crescimento.

Entretanto, o que antes era um periodo de prosperidade econémica se
tornou uma verdadeira crise financeira e politica, refletindo, principalmente,
na seara imobilidria. Logo, é notorio o crescimento de demandas judiciais

envolvendo a compra e venda de imoveis em incorporacao imobiliaria du-
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rante os ultimos anos, estando entre as principais causas o inadimplemento
contratual, ora decorrente do adquirente — ante os problemas financeiros
vividos, nao tendo condigoes de arcar com a obrigacao contratual -, ora do
incorporador, que nao conclui ou atrasa a execucao da obra.

Assim, ao longo dos altimos tempos podemos perceber o nimero cres-
cente de acoes judiciais envolvendo a compra e venda de iméveis em incor-
poracao imobiliaria, teméatica que permeou as principais discussoes dos tri-
bunais superiores.

Nesse contexto, na edicao da Lei n® 13.786/2018, a qual traz alteracoes
no que tange a incorporacdo imobiliaria, surge expressamente a figura do
comprador substituto em seu art. 67-A,89°:

Nao incidira a clausula penal contratualmente prevista na
hipotese de o adquirente que der causa ao desfazimento do
contrato encontrar comprador substituto que o sub-rogue
nos direitos e obrigac¢Ges originalmente assumidos, desde
que haja a devida anuéncia do incorporador e a aprovacao
dos cadastros e da capacidade financeira e econémica do
comprador substituto.

Conforme pode ser observado, o referido dispositivo traz ao adquiren-
te do empreendimento uma alternativa para evitar a aplicacao da clausula
penal, independentemente de estar ou nao o empreendimento regido sob a
oOtica do patrimonio de afetacao.

Pela lei, caso o adquirente, que deu causa ao desfazimento do contrato,
encontre um comprador substituto que se “sub-rogue”, ou seja, que assuma
as obrigacoes e direitos perante a incorporadora/construtora/vendedora, es-
tara afastada incidéncia das retencoes a titulo de perdas e danos previstas no
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art. 67-A, com a consequente “exclusao” destes encargos.

A “sub-rogacao” tratada pela lei é, em verdade, uma cessao de direi-
tos e obrigacdes, estando condicionada a prévia aprovacao do incorporador/
construtor, o qual ir4 analisar a capacidade financeira e econémica do tercei-
ro que pretende assumir o polo contratual.

E importante frisar que parte da doutrina aduz que o incorporador so-
mente podera recusar a cessao de direitos caso comprove a inidoneidade eco-
nomica do terceiro. Isso porque uma recusa injustificada poderia evidenciar
eventual beneficio da propria torpeza, tendo em mira que a clausula penal
abate significantemente os valores eventualmente pagos pelo adquirente, os
quais deverao ser ressarcidos pelo incorporador a ele.

Por fim, é relevante registrar que o instrumento da cessdo de direitos
consolidado pela lei é de grande valia para contribuir com a reducao da litigan-
cia entre os contratantes. Ele tem o escopo tanto de impedir o desequilibrio
financeiro do empreendimento, ante a necessidade de o incorporador devolver
os valores pagos pelo adquirente, quanto de evitar que este sofra perdas finan-
ceiras quando do pagamento das perdas e danos previstas no contrato.

Direito ao arrependimento
Por Victor Pereira Camara

A compra e venda imobiliaria é rotina de construtoras e incorporado-
ras, de modo que a formalizacio contratual das avencas imobiliarias pas-

sou a ser tratada de forma padronizada através dos contratos de adesao, nos
quais apenas o quadro-resumo é que seria especifico para cada cliente.



Em via de regra, os contratos firmados entre construtoras e incor-
poradoras e seus clientes se enquadram como relacdo de consumo, ex-
cetuadas as aquisi¢oes para fins de investimentos empresariais (fundos
de investimento imobiliarios e sociedades de exploracao de imoveis...).
E importante aclarar que nio trata também o presente estudo das rela-
cOes imobiliarias entre particulares, de cunho puramente civil, situacao
na qual uma das partes nao se enquadra nas defini¢oes de fornecedor
ou de consumidor.

Quando se est4 a tratar do direito de arrependimento nas relagoes imo-
bilidrias consumeristas, suas regras passam entao a fazer referéncia a Lei
Ordinaria Federal n°. 8.078/90, popularmente conhecida como Codigo de
Defesa do Consumidor, cuja aplicacao é matéria pacificada pelo Poder Judi-
ciario e pelas decisoes dos tribunais patrios.

No entanto, diante de novas situacoes que foram surgindo na pratica
imobiliaria, como a crescente venda de imoveis na planta e sem que o con-
sumidor pudesse de fato ver como seria o produto final adquirido, de tal ne-
cessidade social decorreu a abordagem pela Lei n° 13.786 /2018 a respeito do
direito de arrependimento sobre o contrato de promessa de compra e venda
firmado entre adquirente e incorporador.

O Codigo de Defesa do Consumidor ja previa em seu art. 49 a possi-
bilidade de o consumidor se arrepender em relacao a um contrato firmado,
mas o entendimento funcionava de maneira restritiva a compras efetuadas a
distancia, via telefone ou internet.

Ocorre que tal direito de arrependimento a ser exercido em um prazo
de até 07 (sete) dias passou a ser admitido pelos tribunais patrios em deter-
minadas situacoes, de maneira extensiva, quando em se tratando de negocios
juridicos que nao necessariamente eram concretizados a distancia.
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Por vias de consequéncia, a Lei dos Distratos trouxe expressamente
essa previsao da possibilidade de o consumidor se arrepender de ter efetiva-
do um contrato de aquisicao de imével quando este tenha sido firmado em
estandes de vendas e fora da sede do incorporador.

Assim, ainda que de maneira unilateral e injustificada, o consumidor
goza de 7 (sete) dias legais para se arrepender da contratacao, sem que seja
atribuido qualquer 6nus a si, fazendo jus — inclusive — a devolug¢ao de even-
tual comissao de corretagem que ele tenha pago na assinatura do negocio.
Tal direito apenas sera considerado devidamente exercido caso o consumi-
dor o faca por meio de carta registrada, com aviso de recebimento, sendo
considerada a data da postagem como data inicial da contagem do prazo a
que se refere o § 10 deste artigo.

Nesse ponto, é importante observar que, apesar da legislacao apontar
a data da postagem como termo inicial do prazo de arrependimento, a 16gica
¢é entender que houve erro de redacao no texto legal e que os 7 (sete) dias sao
contados da data em que o contrato foi assinado, valendo a data da postagem
como baliza para aferir se o prazo foi respeitado.

Transcorridos os 7 (sete) dias legais de arrependimento, ao consumi-
dor ainda lhe sera garantido o direito de arrepender-se e pleitear a rescisao
contratual, porém suportara o 6nus proporcional a sua culpa pelo desfazi-
mento do negdbcio, conforme sedimentado tanto na Simula n° 543 do Supe-
rior Tribunal de Justica, como no art. 67-A inserido na Lei 4.591/64 pela Lei
dos Distratos.

Logo, impde-se a necessidade de os fornecedores do ramo imobilirio
adequarem seus contratos as novas regras, em vez de manterem clausulas
genéricas de renuncia aos direitos consumeristas, as quais podem ser con-
sideradas como leoninas acaso prevejam a abdicacado total do sinal ou das
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parcelas em caso de arrependimento, ou ainda, acaso sejam voluntariamente
omissos quanto a questao das retencgoes rescisorias.

Por fim, em que pese a grande resisténcia ao cumprimento das novas
regras contratuais imobilidrias, observa-se que nos ultimos anos os forne-
cedores (imobiliarias, construtoras e incorporadoras) tém sofrido grandes
prejuizos diante de processos judiciais quando os tribunais patrios aplicam
entendimentos genéricos e grandes condenacoes em seu desfavor, quadro
que tem atraido as empresas a investirem em servicos de compliance juridi-
co e administrativo — profissionais especialistas em adequacao das praticas
empresariais aos regramentos especificos.

Logo, as adequacoes legais sao medidas que se esperam para evitar
prejuizos as empresas, sendo o investimento no setor preventivo de grande
estima para os fornecedores imobilidrios mais cautelosos e precavidos.
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TEMAS DIVERSOS

Juros de mora em caso de resolu¢ao do contrato
decretada judicialmente com valor de devolu¢ao ao
consumidor diferente do previsto em contrato

Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

Nos tltimos anos, a judicializacao do direito imobiliario representou
um fendémeno crescente, em decorréncia, em grande parte, da crise no mer-
cado imobiliario brasileiro, em que muitos empreendimentos foram lanca-
dos sem que houvesse a necessaria absorc¢ao das unidades pelos consumido-
res, causando prejuizos a diversas construtoras e incorporadoras.

Esse cenario causou um desequilibrio financeiro para as contas das
empresas, de modo que muitos empreendimentos acabaram sendo inicia-
dos, mas tiveram suas obras paralisadas, como também muitos tiveram seu
prazo de entrega postergado.

Dessa maneira, fora grande a procura ao Poder Judiciario pelos consumi-
dores que se sentiram lesados, gerando uma onda de condenacoes em desfavor
das empresas. Essas condenacOes passaram a ser praticamente padronizadas
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com base em julgamentos do Superior Tribunal de Justica3, os quais fixavam
a retencdo maxima a ser praticada pela construtora ou incorporada em 25%
(vinte e cinco por cento) do percentual pago pelo Promissario Comprador.

Paralelamente a fixacdo do percentual “padronizado”, em alteracao as
previsoes de retencao do contrato, a maioria das sentencas condenavam as
empresas a ressarcir os 75% (setenta e cinco por cento) do valor restante pago
pelo adquirente ao longo da aquisicdo mediante atualizacdo monetaria pelo
mesmo indice previsto em contrato, com termo inicial a partir da data do paga-
mento da cada prestacao, e com aplicacao de juros de mora, a contar também
desde a data do pagamento ou desde a citacao da pessoa juridica na lide.

Nesse cendrio, as construtoras e incorporadoras passaram a defender
a modificacdo do parametro de juros aplicados com fundamento no art. 407
do Codigo Civil, o qual prevé que, em se tratando de divida nascida a partir de
sentenca judicial, os juros legais de mora sao contados a partir da data do ato
que fixou o pagamento. Vejamos:

Art. 407. Ainda que se ndo alegue prejuizo, é obrigado o
devedor aos juros da mora que se contarao assim as divi-
das em dinheiro, como as prestacoes de outra natureza,
uma vez que lhes esteja fixado o valor pecuniario por sen-
tenca judicial, arbitramento, ou acordo entre as partes.

No intuito de pacificar a questao, em Dezembro do ano de 2018, a Se-
gunda Secao do Superior Tribunal de Justica decidiu afetar o Recurso Espe-
cial n. 1.740.911/DF, interposto contra julgamento de mérito de Incidente

3.EREsp 59.870-SP, D] 9/12/2002; REsp 196.311-MG, DJ 19/8/2002; REsp 59.626-SP, D] 2/12/2002,
e REsp 218.032-MG, DJ 25/8/2003; REsp 714.250 — SC, DJe: 30/05/2016;
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de Resolucdo de Demandas Repetitivas (IRDR), sob relatoria do Ministro
Moura Ribeiro, com base no § 5° do art. 1.036 do Codigo de Processo Civil de
2015 e no paragrafo tnico do art. 256-1 do Regimento Interno do Superior
Tribunal de Justica.

Assim, referido tema foi cadastrado como Tema Repetitivo n. 1002
na base de dados do Superior Tribunal de Justica com o objetivo de defi-
nir o termo inicial dos juros de mora incidentes sobre os valores a serem
restituidos pelo promissario vendedor de imovel, em caso de extincao do
contrato por iniciativa do promitente comprador, em contratos anteriores a
Lei dos Distratos.

No julgamento, finalizado em agosto do ano de 2019, o colegiado acom-
panhou o voto-vista divergente apresentado pela Ministra Isabel Gallotti,
tendo sido fixada a seguinte tese, por maioria de votos:

Nos compromissos de compra e venda de unidades imo-
bilidrias anteriores a Lei 13.786/18, em que é pleiteada a
resolucao do contrato por iniciativa do promitente-com-
prador de forma diversa da clausula penal convenciona-
da, os juros de mora incidem a partir do transito em jul-
gado da decisao.

Referido julgamento teve como fundamentaciao o fato de que, em
se tratando de condenacao judicial da construtora a devolver ao promis-
sario(a) comprador(a) valor diferente daquele previsto contratualmente,
quando a rescisao é causada pelo proprio promissario(a) comprador(a),
nao seria possivel reconhecer como preexistente o dever da construtora
restituir valores em desconformidade com o que estava pactuado. Isso por-
que nao se estaria a liquidar uma obrigacao existente, mas sim se trata de
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alterar uma clausula contratual que define a obrigacao de devolver parte
do valor pago pelo imovel. E tal alteracao somente estaria ocorrendo com a
sentenca de mérito.

Inclusive, esse entendimento esta atrelado a toda a logica dos efeitos
de uma decisao judicial de acordo com a natureza da a¢ao intentada pelo(a)
promissarios(a) comprador(a), conforme ficou expressamente consignado
no voto da Ministra Isabel Gallotti nos autos do REsp 1740911, o qual gerou

a fixacao dessa tese.

A sentenca que substitui clausula contratual, sob esse as-
pecto, tem claramente natureza constitutiva, com efeitos
ex nunc, isto é, a partir da formacdo da nova obrigacio
pelo titulo judicial. A parte condenatéria da sentenca - res-
tituicdo dos valores pagos ap6s a revisao da clausula penal
- somente podera ser liquidada apbs a modificacdo, pela
decisdo judicial, da clausula questionada.

Os juros de mora relativos a restituico das parcelas pa-
gas, em consequéncia, devem incidir a partir da data do
transito em julgado da decisdo, porquanto inexiste mora
anterior do promitente vendedor.

Somente a partir do transito em julgado da decisao, portan-
to, € que poderiam incidir os juros de mora. Antes disso, ndo
ha que se falar em mora da vendedora se a rescisdo do con-
trato se deu por culpa dos compradores com pedido de resti-
tuicao de valores em desconformidade do que fora pactuado.
Nao impressiona, outrossim, o argumento de que a ado-
¢do de entendimento contrario pode incentivar a adocao
de medidas processuais protelatdrias por parte das incor-
poradoras, com o objetivo de retardar a restituicao dos va-
lores aos adquirentes.
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Com a uniformizacao do entendimento, no que pese muitas cons-
trutoras e incorporadoras ainda terem em seu desfavor sentencas de-
terminando a devolucao de altos percentuais que s6 majoram o prejuizo
que o Promissario Comprador lhe causou com a rescisdo motivada por
sua inadimpléncia, o Superior Tribunal de Justica extirpou a crenca en-
tdo formada de que existiria, desde o inicio do processo, mora por parte
Promitente Vendedora.

Logo, foi pacificado o entendimento de que, se na época da formacgao
inicial da lide nao houve qualquer determinacao judicial exauriente de méri-
to que declare abusiva ou que, por outro motivo, afaste a clausula penal pre-
vista em contrato, nao ha motivos para incidéncia dos juros de mora sobre o
saldo rescisorio sendo a partir do transito em julgado da decisdo que o fixa de
forma diversa do previsto no instrumento contratual.

Comissao de Corretagem

Por Pedro Emanuel Braz Petta e
Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

A atribuicao da responsabilidade pelo pagamento da taxa de correta-
gem, por anos, foi uma discussao travada nos tribunais brasileiros na busca
de definir se tal encargo caberia ao Promitente Vendedor ou ao Promissario
Comprador, respectivamente, fornecedor e consumidor. Isso porque, muitas
vezes o adquirente pagava, no ato da compra do imovel, um valor de entrada
ou sinal que, ao final do contrato, nao era abatido do seu saldo devedor, nao
se sabendo ao certo qual a sua finalidade.
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Apesar das incorporadoras nao esclarecerem, na maioria das vezes,
trata-se da “comissao de corretagem” paga ao intermediador da negociacao.
Mas essa taxa ¢ legal? Depende!

A comissao de corretagem é a remuneracao devida ao corretor que te-
nha obtido o resultado previsto no contrato de mediacao, ou ainda que este
nao se efetive em virtude de arrependimento das partes, conforme previsto
no art. 725, do Codigo Civil.

E importante salientar que, para que a cobranca nao seja considera-
da abusiva, o consumidor precisa ser devidamente esclarecido que aquele
valor pago no inicio do contrato se trata, efetivamente, de remuneracao ao
corretor. Caso essa indicacao de valor de corretagem nao tenha sido previa-
mente informada, é cabivel pleitear sua restitui¢do, comecando a fluir o pra-
zo prescricional de 03 (trés) anos a partir do efetivo pagamento, conforme
preceituado pelo art. 206, § 3°, IV, do Codigo Civil. Ademais, tal restituicao
pode ser pleiteada tanto em face do corretor como em face da construtora/
incorporadora, conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica nos
Recursos Especiais n° 1.551.968/SP e n° 1.599.511/SP.

Tema/Repetitivo 939.

Legitimidade passiva ‘ad causam’ da incorporadora, na
condicdo de promitente-vendedora, para responder pela
restituicao ao consumidor dos valores pagos a titulo de co-
missao de corretagem e de taxa de assessoria técnico-imo-
biliaria, nas demandas em que se alega pratica abusiva na
transferéncia desses encargos ao consumidor.

Ou seja, segundo o entendimento do Superior Tribunal de Justica no
julgamento dos Recursos Repetitivos Recursos Especiais n® 1.551.951/SP,
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n° 1.551.956/SP, os contratos devem ser claros e transparentes, sendo que o
custo deve ser previamente informado, especificando o valor do imével, bem
como o valor da comissao de corretagem, ainda que paga destacadamente.
Tal tese fora fixada como Tema Repetitivo n® 938.

Tema/Repetitivo 938.

(i) Incidéncia da prescri¢do trienal sobre a pretensao de
restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao de cor-
retagem ou de servigo de assisténcia técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere (artigo 206, § 3°, IV, CC).
(vide REsp n. 1.551.956/SP)

(ii) Validade da clausula contratual que transfere ao pro-
mitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda
de unidade auténoma em regime de incorporagao imobi-
lidria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade auténoma, com o destaque do valor
da comissdo de corretagem; (vide REsp n. 1.599.511/SP)
(ii, parte final) Abusividade da cobranca pelo promiten-
te-vendedor do servico de assessoria técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracao
de promessa de compra e venda de imével. (vide REsp n.

1.599.511/SP)

Ademais, em se tratando de empreendimento comercializado através
do “Programa Minha Casa, Minha Vida”, ressalvados os empreendimentos
que se enquadram na denominada “Faixa 1” do programa governamental, o
Superior Tribunal de Justica também ja reconheceu a legitimidade do consu-
midor para adimplemento da comissao de corretagem quando do julgamen-
to do Recurso Especial n° 1.601.149/RS, conforme tema a seguir ementado.
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Tema/Repetitivo 939.

Ressalvada a denominada Faixa 1, em que ndo ha inter-
mediagdo imobiliaria, é valida a clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigacao de pagar
a comissao de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda do Programa Minha Casa, Minha Vida,
desde que previamente informado o preco total da aqui-
sicao da unidade auténoma, com o destaque do valor da
comissdo de corretagem.

Em que pese a forma de atuacao do corretor em grande parte dos em-
preendimentos, com instalacao de stand de vendas vinculado a construtora/
incorporadora — o que iria de encontro ao instituido no art. 722 do Coédigo
Civil, pois teria o profissional ligacdo direta com o vendedor —, o Superior
Tribunal de Justica entendeu que o servico é efetivamente prestado e que
a clausula que trata da referida taxa como encargo do consumidor é véalida.

Porém, nao podemos negar que, dentro do rol protetivo que rege as
normas consumeristas, eventuais clausulas contratuais do contrato de ade-
sao que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada serao conside-
radas nulas de pleno direito ou, havendo possibilidade de interpretacao, esta
sempre devera ser em favor do consumidor.

Desta feita, em havendo clareza da obrigacao de pagamento da cobran-
ca, com os valores destacados e discriminados, desde que a intermediacao
tenha sido efetivamente prestada pelo corretor de imoveis, pode o vendedor
transferir a obrigatoriedade de pagamento da comissao de corretagem ao
consumidor.
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Precauc¢oes que ambas as partes contratantes
devem tomar ao firmar contratos imobiliarios apos
a Lei 13.786/2018

Por Shade Dandara Monteiro de Melo Costa

A Lei dos Distratos foi elaborada no intuito de pacificar questdes con-
flituosas que estavam postas para o Poder Judiciario resolver, tendo trazido,
como resultado, diversas disposi¢des com enormes consequéncias financei-
ras para consumidores e fornecedores, de modo que a relacao negocial pas-
sou a exigir ainda mais cautela por parte dos contratantes.

Por exemplo, em relagdo ao direito de arrependimento para contratos fir-
mados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador, tornou-se pruden-
te que a construtora ou incorporadora apenas repasse para o corretor de imdvel
a sua respectiva comissao apos transcorrido o prazo de 7 (sete) dias previsto no
art. 67-A, §8 10 e 11 da Lei 4.591/64 para o exercicio do arrependimento.

Isso porque, se acaso a comissao de corretagem tenha sido paga pelo en-
tdo adquirente, fara esse jus a receber de volta, integralmente, toda e qualquer
quantia que tenha sido por ele adimplida quando da assinatura do contrato.

E, tendo em vista que a comissao é uma contraprestacao paga ao corre-
tor pela intermediacao que este fez sobre o negocio realizado, se a aquisicao
tiver sido desfeita apos a devida prestacao do servico por parte do corretor e
recebimento da comissao por parte dele, podera haver 2 (duas) hipoteses de
situacao conflituosa: ou se criara uma situacao desconfortavel entre constru-
tora/incorporadora e o profissional ao ser requerida por aquela a devolucao
do valor ja recebido por este; ou a empresa acabara tendo que desembolsar
do proéprio caixa a quantia a ser devolvida ao adquirente desistente, posto
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que o corretor ja tera recebido sua comissao.

Outra situacao que demanda uma forte atuagdo do Setor Juridico das
construtoras e incorporadoras na fase pré-contratual é a necessidade de aler-
ta-las quanto aos requisitos trazidos pela novel legislacao para o quadro-re-
sumo. Isso porque, por expressa previsao do §2° do art.35-A da Lei 4.591/64
e do §2° do art. 26-A da Lei 6.766/76, a auséncia de anuéncia especifica do
consumidor junto a clausula relativa ao desfazimento contratual acarretara a
nulidade dessa clausula, o que pode conduzir a enormes prejuizos financeiros.

Por outro lado, sob a 6tica do consumidor, tornou-se necessaria mais
cautela e planejamento financeiro antes de assumir obriga¢ées em um contra-
to imobiliario. Isso porque, em se tratando do valor de fruicao do imovel, no
que pese o fundamento juridico de vedagao ao enriquecimento sem causa sem-
pre ter existindo para ambas as partes contratantes, o mais corriqueiro sempre
foi ver condenacoes judiciais das construtoras ao pagamento de taxa de fruicao
mensal em favor do consumidor pelo atraso na entrega do empreendimento.

Contudo, agora, caso o imével tenha sido entregue pela incorporadora
ou loteadora ao adquirente, se este incorrer em mora quanto ao pagamento
das prestacoes do contrato e, por esse motivo, houver a rescisao contratual,
de forma incontroversa ele devera efetuar similar pagamento a promitente
vendedora, por forca do artigo 67-A, paragrafo 2°, III, Lei 4.591/64; e artigo
32-A, 1, Lei 6.766/76.

Logo, havendo possibilidade de instabilidade financeira por parte do
adquirente que o faca nao suportar as parcelas do contrato de aquisicao do
imovel, sera interessante o consumidor ponderar seus riscos e analisar se a
mera locacao de um imovel nao lhe seria mais vantajosa, por exemplo, tendo
em vista que a taxa de fruicdo definida na lei é contada na proporcao diaria,
enquanto o aluguel é fixado mensalmente.
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