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Introducao

Publicada no Diario Oficial da Uni&o, na edicdo do dia 28 de dezembro de
2018, a Lei 13.786/2018 (“Lei dos Distratos”), em sintese, estabelece altera-
cbes na Lei 4.591/1964 (“Lei de Incorporacéo”) e na Lei 6.766/1979 (“Lei de
Parcelamento do Solo Urbano”), com o objetivo de trazer maior seguranca juri-
dica as relacées comerciais entre as construtoras e 0s adquirentes de unidades
imobilirias futuras.

Surgiu com a promessa de superar a enxurrada de acdes judiciais acerca
do desfazimento de contratos de aquisicdo de imdveis em construcdo, causada
pela grave crise econémica que abalou o mercado da construcao civil nos anos
que |he antecederam, pela inexisténcia de dispositivos legais especificos e pela
indefinicao jurisprudencial sobre o tema.

No cenério anterior a entrada em vigor da Lei dos Distratos, surgiram deci-
soes conflitantes, sobre o0s percentuais de retencéo aplicaveis para a hipotese de
desfazimento da relacdo de compra e venda, sobre a forma de devolucéo desses
valores pela construtora e sobre a devida indenizacao pela fruicao do imével por
parte do adquirente, isso €, 0 tempo em que 0 adquirente esteve com a posse
do bem imdvel.

Como nao poderia deixar de ser, entre as novas disposicoes legais in-
troduzidas no ordenamento juridico, as questdes relativas a parametrizacao de
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retencoes de valores em hipotese de desfazimento do contrato de promessa de
compra e venda, por trazerem repercussoes eminentemente financeiras, ganha-
ram maior destaque, causando ddvidas sobre a correta interpretacao da lei.

O objetivo do presente estudo é, justamente, discutir quais foram as mu-
dancas ocorridas na legislacdo no @mbito especifico das incorporacdes imobilia-
rias, com as introducdes estabelecidas pela Lei dos Distratos, acerca das reten-
¢Oes de valores e forma de devolugcdao do saldo, bem como avaliar os aspectos
negativos trazidos aos adquirentes.

1Novas regras de retencdo e devolucdo de valores na Lei de Incorporacao.

Antes da promulgacado da Lei dos Distratos, tendo em vista a inexisténcia
de dispositivos legais acerca do tema, surgiram decisées nos mais variados senti-
dos e parametros acerca das retencdes devidas em decorréncia do desfazimento
de promessa de compra e venda, sendo 0s precedentes baseados em principios
e cldusulas abertas?.

Nesse sentido, os mais diferenciados percentuais de retencdo foram apli-
cados, algumas vezes, sobre o valor total do contrato e, outras, somente em
referéncia aos valores até entao pagos pelo adquirente; com devolugéo parcelada
do saldo e, também, de forma imediata; levando em consideracao ou ndo a nova
venda da unidade imobiliaria em questao.

Variavam, da mesma forma, sem qualquer previsao de pacificacao jurispru-
dencial, os valores devidos pelo adquirente em decorréncia do periodo em que
teve a disponibilidade da posse e, portanto, fruicdo do imdvel.

Com o intuito de superar as antigas lacunas da legislacdo existente vi-
sando, assim, a unificacdo dos patamares de retencao aplicados pelas decisGes
judiciais, a Lei dos Distratos introduziu o artigo 67-A na Lei de Incorporagéo.

Esse novo dispositivo, entre outras questfes, estabelece o dever de a
incorporadora, no caso de desfazimento da relacao contratual de promessa de
compra e venda da unidade imobilidria auténoma futura, proceder com a devo-
lucdo de todos os valores até entdo pagos pelo adquirente, devidamente atuali-
zados pelos mesmos critérios de correcdo monetéria ajustados contratualmente
para as parcelas do preco de compra do imével, sendo admitidas as seguintes re-
tencoes: (a) a integralidade da comissao de corretagem; (b) a pena convencional,
2  OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; SIVA, Bruno Mattos e. A recente Lei do Distrato (Lei n®

13.786/2018): o novo cendrio juridico dos contratos de aquisicdo de imdveis em regime de incorpo-
racdo imobiliaria e em loteamento. Conjur, 2019. Disponivel em: <https://www.cenjur.com.br/dl/
artigo-lei-distrato.pdf>. Acesso em: 14 mar. 2019.
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em valor equivalente até 25,00% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos,
e, nos casos de instituicdo do patriménio de afetacdo, até 50,00% (cinquenta
por cento); e (c) em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a posse da
unidade imobiliaria, as quantias correspondentes aos impostos reais e encargos
sobre ela incidentes (tais como, o Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU, Taxa
de Bombeiros, Taxa de Ocupacao/Aforamento devida & Secretaria do Patriménio
da Uniao - SPU, taxas ordinarias e extraordindrias de condominio etc.) e o valor
correspondente a fruicdo do imével, equivalente a 0,50% (meio por cento) sobre
o valor atualizado do contrato, pro rata die.

E dispenséavel a alegacdo de prejuizo para que o incorporador exija a pena
convencional de 25,00% (vinte e cinco por cento) ou, conforme seja o caso,
de 50,00% (cinquenta por cento), dos valores até entdo pagos e atualizados na
forma prevista no contrato celebrado. Os descontos, porém, por forca do § 4°
do referido artigo 67-A, ficam “limitados aos valores efetivamente pagos pelo
adquirente, salvo em relacdo as quantias relativas a fruicdo do imovel”. In verbis:

Art. 67-A. [...]

§ 2° Em fungd@o do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria,
responde ainda o adquirente, em caso de resolugao ou de distrato, sem prejuizo do
disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores:

| - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imdvel;
Il - cotas de condominio e contribuicOes devidas a associacoes de moradores;

[l - valor correspondente & fruicdo do imdvel, equivalente a 0,5% (cinco déci-
mos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die;

IV - demais encargos incidentes sobre o imdvel e despesas previstas no contrato.

Os valores devidos pelo adquirente em decorréncia das deducdes estabele-
cidas poderdo ser pagos a incorporadora mediante compensacédo com a quantia
a lhe ser restituida.

Havendo saldo remanescente a ser devolvido ao adquirente, 0 pagamento
serd realizado em parcela Unica, apds o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, con-
tados a partir da data do desfazimento do contrato. J& na hipétese de op¢éao pelo
regime de patriménio de afetacdo para a incorporacdo, o saldo deve ser devolvido
no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o atestado da conclusao das obras do
empreendimento (ou seja, a emissao do habite-se pelo poder publico municipal).

E de se notar que ndo restou prevista a quitacdo em Unica parcela, de
maneira que, até o termo final do prazo, podera ser parcelado. Em qualquer
hipdtese, caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorridos os referidos
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prazos, o valor remanescente devido ac adquirente sera pago em até 30 (trinta)
dias contados da revenda.

Como condicdes especificas de restituicdo de valores, a Lei classifica em
dois tipos, conforme decorram do exercicio do direito de arrependimento pelo ad-
quirente, na forma estabelecida no § 10 do artigo 67-A, ou tenham fundamento
na auséncia de quaisquer das informacdes previstas no caput do mesmo artigo
67-A, quando deverd ocorrer a devolugao integral dos valores até entdo pagos,
sem qualquer retencao.

Nesse mesmo sentido, o 8 9° dispensa o pagamento da multa caso o ad-
quirente que deu causa ao desfazimento do contrato encontre novo “comprador
substituto que o sub-rogue nos direitos e obrigacées originalmente assumidos,
desde que haja a devida anuéncia do incorporador e a aprovacédo dos cadastros e
da capacidade financeira e econémica do comprador substituto”.

Por fim, dando ensejo a manutencéo de todas as discussfes que a propria
Lei dos Distratos buscou superar, o0 8 13 do mesmo dispositivo permite que as
partes contratantes, de comum acordo, por meio da celebragao de instrumento
especifico de distrato, estabelecam condi¢cdes diferenciadas as estabelecidas em
lei.

2 Repercussoes negativas dos novos dispositivos soh a 6tica do consumidor.

N&o se pode deixar de levar em consideracdo que a Lei dos Distratos foi
promulgada no momento em que a jurisprudéncia caminhava para a consolidacéo
de alguns entendimentos fundados nos principios protecionistas de interesses
dos consumidores, razdo pela qual os novos dispositivos inseridos na Lei de
Incorporacéo deveriam contemplar o cenério jurisprudencial vigente®, principal-
mente, em decorréncia do principio de reconhecimento de vulnerabilidade do
consumidor, constante no art. 4°, inciso |, do CDC?*.

Nesse sentido, ndo se mostra minimamente plausivel a aplicacdo de um
percentual de retencdo em patamar equivalente a 50,00% (cinquenta por cento)

dos valores pagos, bem como, um maior prazo para efetivacao da devolucado dos
3 OIIVEIRA, Carlos E. Flias de: S VA, Bruno Mattos e. A recente Lei do Distrato (Lei n°

13.786/2018): o hovo cenario juridico dos contratos de aquisicdo de imdveis em regime de incorpo-
racdo imobiliaria e em loteamento. Canjur, 2019. Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/dl/
artigo-lei-distrato.pdf>. Acesso em: 14 mar. 20189.

4 MELO, Marco Aurélio Bezerra de Melo; TARTUCE, Flavio. Primeiras linhas sobre a restituicdo
ao consumidor das quantias pagas ao incorporador em caso de desfazimento do vinculo con-
tratual na le/ 13.786/18. Migalhas, 2018. Disponivel em: < https://www.migalhas.com.br/
dePeso/16,MI293842, 7 1043-Primeiras + linhas + sobre + a + restituicao + ao + consumidor + das + qu
antias +pagas>. Acesso em: 14 mar. 20189.
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valores pela incorporadora, quando o empreendimento tiver sido submetido ao
regime do patriménio de afetacao.

Esses dispositivos vao em total embate a finalidade com que o instituto
foi criado e mostram-se absolutamente destoantes do que vinha sendo praticado
pelas decisdes do Superior Tribunal de Justica, que adotava como razoavel o
percentual médio de 25,00% (vinte e cinco por cento), consoante se constata da
ementa colacionada adiante:

PROMESSA DE VENDA E COMPRA. RESILICAO. DENUNCIA PELO COMPRO-
MISSARIO COMPRADOR EM FACE DA INSUPORTABILIDADE NO PAGAMENTO DAS
PRESTACOES. RETENCAQ PELA VENDEDORA DE 25% NA DEVOLUCAO DO QUE FOI
PAGO AO COMPRADOR. IMOVEL NAO OCUPADO PELO COMPRADOR. 1.- A tese
sustentada pela Embargante € a de que o percentual de 25% previsto na jurisprudéncia
da Corte, j4 leva em conta ressarcimento pela “ocupacdo/utilizacdo da unidade por al-
gum periodo e desgaste do imével”. Desse modo, quando ainda ndo entregue a unidade
imobilidria, deve ser reduzido o percentual de retencdo. 2.- O percentual de retencao
tem cardter indenizatério e cominatério. E ndo hé diferenciacdo entre a utilizagdo ou nao
do bem ante o descumprimento contratual e também nao influi nas “despesas gerais ti-
das pela incorporadora com o empreendimento” (EREsp 59.870/SP, Rel. Min. BARROS
MONTEIRO, DJ 9.12.2002). 3- Continuidade da adogcdo do percentual de 25% para
o caso de resilicdo unilateral por insuportabilidade do comprador no pagamento das
parcelas, independentemente da entrega/ocupacédo da unidade imobiliaria, que cum-
pre bem o papel indenizatério e cominatério. 4.- Embargos de divergéncia improvidos.®

A aquisicao de uma unidade imobiliaria em incorporacao submetida ao
regime de patriménio de afetacao, que, em tese, deveria ser uma operacao mais
segura aos contratantes e, principalmente, ao consumidor, trazendo maiores ga-
rantias de que aquela construcao sera concluida (mesmo na hipdtese de faléncia
ou recuperacdo judicial da construtora), garantindo menores taxas de juros de
financiamento, tributacéo diferenciada e, portanto, menor prego ao produto final,
acaba por prejudicar o adquirente sobremaneira, com limite de penalidade maior e
prazos mais estendidos para devolucdo dos valores a serem ressarcidos, desen-
cadeando um desequilibrio a relacdo consumerista.

E de se destacar que, numa tentativa de compensar os beneficios trazidos
ao incorporador que optar pela instituicdo do patriménio de afetacdo em
detrimento dos consumidores, a Lei dos Distratos ndo estabelece a necessidade
de pagamento em parcela Unica (como no caso das incorporacées que nao
adotem este regime), de maneira que 0s pagamentos poderao ser parcelados até

5 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. EAg 1.138.183 / PE. Relator: Ministro Sidnei Beneti. Se-
gunda Secdo, publicado em 04/10/2012. Disponivel em < http://www.stj. jus.br/SCON/jurispruden-
cia>. Acesso em: 13 mar. 2018.
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o termo final do prazo estabelecido pela lei para quitacao, qual seja, 30 (trinta)
dias apdés a emissdo do habite-se.

No entanto, por depender do bom interesse da incorporadora e em decor-
réncia dos apertados fluxos de caixa desta modalidade de incorporacéo, sabe-se
que as incorporadoras decidem prorrogar a obrigacdo de valor pelo maior prazo
possivel.

Cai por terra, também, a boa intencédo do legislador de estabelecer a pos-
sibilidade de o adquirente exigir a devolucdo dos valores no prazo de 30 (trin-
ta) dias contados da nova venda do imdvel. Nao hé duivida que os precos de
unidades imobiliarias futuras aumentam conforme o avanco da construcdo do
empreendimento, em virtude da maior seguranca quanto a sua conclusao, razao
pela qual, ao que tudo indica, a préxima comercializacdo, caso a situacao finan-
ceira da incorporadora assim permita, sera postergada o maximo possivel, sem
que tenha sido estabelecido qualquer dispositivo que permita o seu controle pelo
adquirente que deu causa ao desfazimento do contrato de aquisicao.

Por esse mesmo motivo, sem a determinacao de parametros objetivos para
“a aprovacdo dos cadastros e da capacidade econémica do comprador substi-
tute”, fica comprometida a eficacia do &8 9° do artigo 67-A, que permite a ina-
plicabilidade de multa ao adquirente que indique o comprador substituto que se
sub-rogue nos direitos e obrigac6es decorrentes da celebracdo do contrato cujo
desfazimento é pretendido.

No entanto, entre todos os dispositivos do novo diploma legal que, de
certa forma, trazem enfraquecimento do consumidor na relacdo com a incorpora-
dora, salta aos olhos a possibilidade de, por meio da celebracao de instrumento
especifico de distrato, as partes contratantes pactuarem condicées de devolucéo
de valores, devidos pela incorporadora ao adquirente, diferentes daquelas esta-
belecidas pela lei.

Inegavel, portanto, que existe uma superioridade de poder da incorpora-
dora na relacdo exercida com seus consumidores, ja que, possuindo maior forca
econdmica, detém maior barganha nas negociac6es com seus consumidores, 0
que torna temeraria a delimitacao de parametros que podem ser desconsiderados
pela a propria legislagao que os institui.

Conclusio

N&o se pode negar que os dispositivos introduzidos na Lei de Incorporacéo
pela nova Lei dos Distratos trazem grandes beneficios aos consumidores, ja que
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dao maior clareza e facilitam a quantificacdo dos riscos envolvidos nessa moda-
lidade de contratacao, inclusive, estabelecendo a possibilidade de desfazimento,
por justa causa, sem aplicacdo de qualquer penalidade, para aquele contrato que
deixe de trazer as devidas informacdes ao adquirente, bem como, para a hipdtese
de desisténcia devidamente formalizada nos termos da lei.

No entanto, ao deixar em aberto e ao livre interesse das partes questdes
determinantes, permanece 0 espaco para as negociacdes, onde, indubitavelmen-
te, permanecem fortes os interesses do hipersuficiente mercado imobiliario.

Tendo a oportunidade (e, inclusive, a finalidade) de superar antigas discus-
sdes causadas pela auséncia de dispositivos legais sobre a matéria, bem como,
pelo abuso das incorporadoras frente a fragilidade de seus consumidores, torna-
-se frustrante o estabelecimento de dispositivos sem eficacia pratica ou que,
mediante simples ajuste entre as partes, possam ser desconsiderados, numa
tentativa de compensar os beneficios e seguranca trazidas pelo novo diploma
legal as atividades empresariais das incorporadoras.

Fato é que, ao contrario do que era esperado, a Lei dos Distratos nao trouxe
a tdo sonhada pacificagdo ao tema do desfazimento dos contratos de aquisi¢cao
de iméveis em regime de incorporacdo, de maneira que, certamente, novos de-
bates surgirdo ao longo do tempo, sem qualquer expectativa de minimizagao da
quantidade de acdes judicias, a serem balizados, mais uma vez, pelos principios
e normas limitadores da liberdade contratual em protecao dos consumidores.
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