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nesse proposito, analisam-se, entre outros aspectos, a opgao legislativa de tratar como inadimplemen-
to contratual a hipotese de extingdo do contrato por ato de vontade do adquirente sem respaldo em
norma autorizativa da resiligao unilateral, bem como as inovagoes em matéria de formacgao, execucao
e inadimplemento dos contratos de aquisi¢ao imobiliaria.
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1 A problematica dos chamados “distratos imobiliarios”

Algumas?* das mais expressivas e recorrentes controvérsias enfrentadas pela
comunidade juridica nacional nos Gltimos anos giram em torno da extingao dos
contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa de ces-
sao de unidades autdonomas integrantes de incorporagao imobiliaria. Por razoes as
mais variadas — que nao raramente se apresentam, a um s6 tempo, como causa
e consequéncia da recente crise do mercado imobiliario no Brasil —, assistiu-se a
um crescimento exponencial da quantidade de hipoteses em que os adquirentes
optaram por desistir da operagao antes de vir a receber os imoveis.

Tal cenario levantou uma série de questionamentos no ambito do direito civil
e do direito do consumidor, como: o adquirente tem direito a desistir do contrato
em meio a sua execugao? O desfazimento do contrato configuraria distrato ou
resolugdo por inadimplemento do adquirente? O adquirente tem direito a restitui-
¢ao dos valores ja pagos? A incorporadora pode reter algum percentual no intuito
de se ressarcir pelos prejuizos que houver suportado em decorréncia da extingao
prematura do contrato?

Diversas iniciativas buscaram fornecer respostas as questoes levanta-
das pelo fendomeno em comento. Destaque-se, a esse respeito, o Pacto para o
Aperfeicoamento das Relagoes Negociais entre Incorporadores e Consumidores,
firmado, em 27.4.2016, por entidades publicas e privadas relacionadas ao setor
imobiliario.? Sem embargo dos louvaveis esforcos, ndo se assistiu, na pratica, a
almejada redugao dos conflitos em torno da extingao dos contratos no ambito da
incorporagao imobiliaria.

Compreendem-se de antemao, assim, a atualidade e a relevancia da Lei
n? 13.786, de 27.12.2018, mais nova iniciativa — dessa vez, do Estado brasileiro
em sua funcao legislativa — para o equacionamento da questao. As linhas que se
seguem buscam precisamente, sem pretensao de esgotamento ou maior aprofun-
damento, indicar possiveis pontos de reflexao suscitados pela mencionada lei e
que deverao pautar relevantes debates no ambito da doutrina nacional.

Entre possiveis acertos e desacertos, merece registro, desde logo, o esforco
de precisao conceitual do diploma ao delimitar o seu escopo, enunciado tanto na
epigrafe quanto no art. 12: “disciplinar a resolugao do contrato por inadimplemento

1 O autor agradece ao académico Diego Bellot de Oliveira pelo auxilio na pesquisa, bem como ao Prof.
Rafael Mansur de Oliveira e a Dra. Lucia Maria Teixeira Ferreira pelo debate proficuo e pela revisao critica
dos originais.

2 Ao propdsito, v. BALDISSERA, Fabio Machado. Setor de incorporagao imobiliéria firma pacto global. Conjur, 23
maio 2016. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2016-mai-23/fabio-baldissera-setor-incorporacao-
imobiliaria-firma-pacto-global.
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do adquirente de unidade imobiliaria em incorporagao imobiliaria e em parcelamento
de solo urbano”.®

A mengao a “resolucao do contrato por inadimplemento do adquirente”, almeja
guardar coeréncia com a compreensao (que parece estar subjacente ao diploma
legal) de que o adquirente nao tem propriamente direito a desisténcia do contrato em
meio a sua execucao. Sob essa perspectiva, eventual postura conducente a extingao
do pacto configuraria inadimplemento contratual por parte do adquirente. Justificar-
se-ia, assim, o emprego da resolugdo (nos termos dos arts. 474 e 475 do Codigo
Civil), que consiste na “extingao do contrato motivada pelo inadimplemento absoluto
da outra parte”.* Cumulativamente com a resolucao, verificar-se-ia a condenagao do
devedor inadimplente a indenizacdo de perdas e danos causados ao credor.®

Uma grande dificuldade enfrentada por uma tal formulagao teérica havera de
ser a justificativa da legitimidade atribuida ao devedor inadimplente para promover
a resolugao do contrato. Tratar-se-ia, com efeito, de solucao consideravelmente
ortodoxa, por retirar do credor inocente o direito a recorrer ao remédio resolutivo.
Como se sabe, tradicionalmente, confere-se ao credor essa prerrogativa, justa-
mente por se entender que seria o credor a parte legitimada a demonstrar a
insubsisténcia do interesse (til na operacao.® Justamente por a presente hipotese
de resolucao pressupor o inadimplemento culposo do devedor, nao parece singela
a explicacao do porqué de se atribuir ao contratante inadimplente (e nao ao credor
inocente) a prerrogativa de promover a resolu¢ao do contrato.

Se nao parece singela, tal tarefa tampouco parece impossivel, ao menos em
um primeiro olhar. Poder-se-ia justificar a legitimidade do devedor precisamente na
irrazoabilidade da manutencao de um vinculo contratual em hipotese de impossi-
bilidade (por assim dizer) definitiva da prestagao em decorréncia da manifestagao
do devedor no sentido de nao cumprir o contrato.

Sob outra perspectiva — diversa da que parece ter acolhido o legislador —,
ha quem reconheca um auténtico direito do adquirente a desisténcia (rectius:
resilicao unilateral)” do contrato. Como esclarece a doutrina, a resilicao consiste
“na extingcao do vinculo contratual por simples manifestacdo de vontade de um

2 Vale registrar que, no curso do processo legislativo, foi suprimida a mengao a “desisténcia” do adquirente,
constante da redagao originaria do Projeto de Lei n? 1.220/2015, expressao essa que pareceria remeter
ao fendmeno da resilicdo contratual.

4 SCHREIBER, Anderson. Manual de direito civil contemporaneo. Sao Paulo: Saraiva, 2018. p. 470.

5 V.TEPEDINO, Gustavo; BARBOZA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cadigo Civil interpretado
conforme a Constituigdo da Republica. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2012. v. 2. p. 122-123.

& A destacar a prerrogativa de requerer a resolucédo do contrato se confere ao credor inocente, ndo ja ao
devedor inadimplente, v. GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Atualizagado de Antonio Junqueira de Azevedo
e Francisco Paulo de Crescenzo Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2008. p. 219.

7 Para uma analise acurada da resiligdo unilateral no ambito do direito brasileiro, remete-se a VIEGAS,
Francisco de Assis. Dendncia contratual e dever de pré-aviso. Belo Horizonte: Forum, 2018.
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ou ambos os contratantes”.® Costuma-se invocar, nessa linha de argumentacao,
o art. 473 do Caddigo Civil como o suposto fundamento normativo para a alega-
da prerrogativa do consumidor. Trata-se de construgao ainda carente de maior
desenvolvimento tedrico, uma vez que a tradicdo do direito brasileiro se inclina
no sentido de restringir o cabimento geral da resilicao unilateral (com base na
previsao do referido art. 473) aos contratos sem prazo determinado — 0 que nao
corresponde a hipotese dos contratos em incorporacao imobiliaria.® A se acolher
linha de raciocinio (0 que ndo se esta a endossar), talvez fosse o caso de se reco-
nhecer uma auténtica inovacao do legislador pela previsdo de uma nova hipbtese
de cabimento da resilicao unilateral, em superacao da inseguranga que poderia
decorrer da criagao judicial desse remédio extintivo do contrato por manifestagao
de vontade do adquirente.

Outra questdo tedrica a ser enfrentada por essa linha de raciocinio seria o
esclarecimento da adequacao ou nao da retengao de valores por parte da incor-
poradora.*® Isso porque o exercicio regular do direito pelo adquirente talvez nao
houvesse de deflagrar, necessariamente, um dever de indenizar perdas e danos
(ressalvadas, por exemplo, hipdteses de descumprimento ao aviso prévio razoavel
exigido por lei).

Sem qualquer pretensao de se reduzir a complexidade dessa controvérsia,
parece possivel concluir que nenhuma das referidas formulagoes oferece expli-
cacao para o uso, consagrado na praxis, da expressao “distrato imobiliario”. O
distrato (ou resilicao bilateral) &€ definido em doutrina como “a declaragao de von-
tade das partes contratantes, no sentido oposto ao que havia gerado o vinculo”.**
Como se pode concluir, ambas as mencionadas proposicoes tedricas se afastam
do conceito técnico de distrato. De uma parte, caso se vislumbre inadimplemento
por parte do adquirente, o remédio adequado sera a resolugdo do contrato (cami-
nho — ao menos nominalmente — adotado pela Lei n2 13.786/2018). De outra par-
te, caso se reconheca o direito do adquirente a desisténcia, o remédio pertinente

8 TEPEDINO, Gustavo. Validade e efeitos da resilicao unilateral dos contratos. /n: NERY JR., Nelson. Solugées
préticas de direito. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 2. p. 573.

® V., por todos, PEREIRA, Caio Méario da Silva. Instituicoes de direito civil. 21. ed. Atualizagao de Caitlin
Mulholand. Rio de Janeiro: Forense, 2017. v. 3. p. 5859.

10 Cumpre registrar que o presente emprego (consagrado pela préatica) do vocabulo retengdo nao corresponde
ao sentido técnico da retengdo como excegdo dilatoria sobre coisa alheia. Ao propdsito, seja consentido
remeter a SILVA, Rodrigo da Guia. Esbogo de uma teoria geral do direito de retengdo a luz da unidade
sistematica do ordenamento brasileiro. /n: MATOS, Ana Carla Harmatiuk; TEIXEIRA, Ana Carolina Brochado;
TEPEDINO, Gustavo. Direito civil, Constituicao e unidade do sistema: anais do Congresso de Direito Civil
Constitucional — V Congresso do IBDCivil. Belo Horizonte: Forum, 2019. p. 447-449; e SILVA, Rodrigo da
Guia. Notas sobre cabimento do direito de retencao: desafios da autotutela no direito privado. Civilistica.
com, Rio de Janeiro, ano 6, n. 2, 2017. p. 7-8.

1 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituicoes de direito civil. 16. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2012. v. 3.
p. 129.
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sera a resilicdo unilateral do contrato. Em nenhuma dessas hipoteses se estara
diante de distrato, o que nao impede, por evidente, que as partes ajustem a extin-
¢ao convencional do contrato, em ocorréncia do distrato tal como disciplinado pelo
art. 472 do Codigo Civil e ratificado (em manifestacao de redundancia legislativa)
pelo novo §13 do art. 67-A da Lei n? 4.591/1964.

Percebe-se, entao, a impropriedade no uso recorrente da expressao “distra-
tos imobiliarios”, uma vez que o nlcleo dos problemas suscitados pela extingcao
dos contratos em incorporagao imobiliaria se afasta das hipoteses de extingao
convencional por acordo de vontades. Andou bem o legislador, enfim, na redagao
da Lei n? 13.786,/2018: coerentemente com a premissa da inexisténcia de um
direito a resilicao unilateral, qualificou o desfazimento por iniciativa exclusiva do
adquirente como hipoétese de inadimplemento, a justificar a resolugao do contrato
e a deflagracao do dever de reparar as perdas e danos (dever esse concretizado,
no mais das vezes, mediante compensagao com a restituicao devida ao adquiren-
te, como se mencionara na sequéncia).

2 Formacao dos contratos e protecao do adquirente

Como ja mencionado, a Lei n? 13.786/2018 alterou tanto a normativa sobre
incorporagoes imobiliarias (Lei n? 4.591/1964) quanto a normativa sobre parce-
lamento do solo urbano (Lei n® 6.766/1979). Em atencao a brevidade da sede,
as presentes consideragoes se limitardo a analise das modificagoes sofridas pela
legislacao referente as incorporagoes imobiliarias. Tais modificagdes consistem
essencialmente no acréscimo dos arts. 35-A, 43-A e 67-A a Lei n? 4.591/1964.
Entre essas inovagoes, passem-se em revista, inicialmente, os pontos atinentes
a matéria de formacado dos contratos e protecao do adquirente.

Uma primeira medida traduz, em realidade, a positivacdo de uma pratica co-
mum no mercado brasileiro: o destaque das principais disposicoes negociais em
um quadro-resumo ao inicio do contrato. Nesse sentido, o art. 35-A, caput, passa
a prever a obrigatoriedade do quadro-resumo, com a indicagao das informagoes
minimas que dele deverao constar (ex.: precgo total, valor referente a corretagem,
forma de pagamento do preco etc.). Trata-se de louvavel absorcao, pelo direito
positivo, de padroes contratuais outrora extraidos diretamente da clausula geral
de boa-fé objetiva em sua fungao criadora de deveres laterais de conduta (especi-
ficamente, deveres informacionais).

Preocupado em assegurar a efetividade desse comando, o §12 do referido
art. 35-A estabelece:

Identificada a auséncia de quaisquer das informagoes previstas no caput
deste artigo, sera concedido prazo de 30 (trinta) dias para aditamento
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do contrato e saneamento da omissao, findo o qual, essa omissao,
se ndo sanada, caracterizara justa causa para rescisao contratual por
parte do adquirente.

Da leitura desse dispositivo surgem algumas davidas, a comecar pela nature-
zajuridica da “rescisao” (por “justa causa”) a que faz mencao a lei, especialmente
por se saber que “rescisao” € um termo de acentuada polissemia no direito bra-
sileiro.*?

Cumpre indagar: trata-se de (i) resolugao do contrato por inadimplemento da
incorporadora, (ii) resilicao unilateral do contrato em razao de justa causa para a
dendncia cheia ou (iii) pronlncia de invalidade? Na primeira hipotese (resolucao
por inadimplemento), a recusa da incorporadora em sanar a omissao configuraria
inadimplemento absoluto, a justificar a resolugao do contrato; na segunda hipotese
(resilicao unilateral), a omissao da incorporadora constituiria a justa causa para a
dendncia cheia (i.e., a resilicao dependente do atendimento a certo requisito legal);*®
na terceira hipotese (pronlncia de invalidade), para além da davida sobre a qualifica-
Gao da hipotese de invalidade (se nulidade ou se anulabilidade),** estar-se-ia diante
de inusitada estipulagao de prazo durante o qual o legitimado nao poderia postular a
prondncia judicial da invalidade do negocio juridico.

Digna da nota, ainda, a circunstancia de que nao foi acrescentada a Lei
n? 4.591/1964 qualquer previsao especifica a respeito da operatividade judicial
ou extrajudicial da extingao do contrato na hipotese do referido §12 do art. 35-A
— omissao essa que se verifica, em realidade, a propdsito das variadas causas
extintivas previstas no diploma normativo. Diante da auséncia de tratamento ex-
presso pelo legislador, ha de se indagar: a implementacao da extingao do contrato
se perfaz pelo exercicio do direito extintivo em sede extrajudicial ou, ao revés,
depende de prévia manifestagao judicial?

12 “E antiga a distingdo entre resilicdo e resolugdo. [...] A pratica advocaticia consagra, ainda, o termo res-
cisdo, que, advindo historicamente de formas especificas de extingdo do contrato por /aesio enormis no
direito romano, acabou se generalizando como expressao empregada nos instrumentos contratuais para
designar qualquer forma de extingao por iniciativa das partes” (SCHREIBER, Anderson. Manual de direito
civil contemporaneo. Sao Paulo: Saraiva, 2018. p. 470).

13 “A dendncia é negocio juridico unilateral. Nao importa se ha de haver circunstancias que tornem possivel a
denlncia (denlncia cheia), ou se a libito do figurante do negdcio juridico ficou a préatica do ato denunciativo
(denuncia, se quer, e basta que o queira). A lei € que pode estabelecer a necessidade da denincia cheia.
Mas também somente ha denunciabilidade sem enchimento (dendncia vazia) se a lei permite. A dendncia,
cheia ou vazia, criada no proprio negécio juridico, que ela pode atingir, supde que a lei admita tal clausula”
(MIRANDA, Francisco Cavalcanti Pontes de. Tratado de direito privado. Atualizagao de Gustavo Tepedino.
Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. t. 31. p. 83).

14 Para uma analise minuciosa da distingdo funcional entre nulidade e anulabilidade, v. SOUZA, Eduardo
Nunes de. Teoria geral das invalidades do negécio juridico: nulidade e anulabilidade no direito civil contem-
poraneo. Sao Paulo: Almedina, 2017.
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Outra relevante inovacao na matéria diz respeito ao §10 do art. 67-A, que
assegura ao adquirente o direito de arrependimento nas hipoteses de contratos
firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador. Tal direito deve
ser exercido dentro do prazo improrrogavel de 7 (sete) dias, com a devolugao de
todos os valores eventualmente antecipados, inclusive a comissao de corretagem.
0 termo inicial do referido prazo é a data da postagem de carta registrada, com avi-
so de recebimento, imputando-se ao adquirente o onus de demonstrar a tempesti-
vidade do exercicio do seu direito de arrependimento (art. 67-A, §11). Transcorrido
in albis o aludido prazo, vigera a irretratabilidade do contrato (art. 67-A, §12).

A andlise da nova redacado da Lei n® 4.591 /1964 nessa matéria suscita tam-
bém uma relevante reflexao: o mencionado direito de arrependimento restringe-se
as relagdes de consumo ou deve ser assegurado em todos os contratos de incor-
poracao imobiliaria (mesmo que se trate de relacao civil comum ou empresarial)?
Tera o legislador expandido o direito de arrependimento até entdo atribuido limi-
tadamente aos consumidores pelo art. 49 do Codigo de Defesa do Consumidor?

A dlvida se afigura especialmente delicada porque a nova redagao da Lei
n? 4.591 /1964 indica possiveis orientacoes divergentes: por um lado, o art. 35-A,
VIII, ao tratar dos requisitos do quadro-resumo, faz mengao expressa ao “direito de
arrependimento previsto no art. 49 da Lei n? 8.078, de 11 de setembro de 1990
(Codigo de Defesa do Consumidor)”, o que poderia levar a crer que o direito de
arrependimento previsto pela nova lei seria exatamente aquele ja tradicionalmente
consagrado pelo CDC; por outro lado, o art. 67-A, §10, nao faz qualquer mengao
expressa ao CDC ou as figuras do consumidor e do fornecedor, o que poderia vir
a ser entendido como uma opg¢ao pela ampliacao das hipoteses de cabimento da
aludida prerrogativa para além das relagdes de consumo.

3 Execucao e inadimplemento dos contratos de aquisicao
imobiliaria

Fez-se mencgao, até este ponto, a algumas inovagoes acrescentadas a Lei
n? 4.591/1964 pela Lei n? 13.786,/2018, destacadamente em matéria de forma-
cao dos contratos e protecao do adquirente. Analisaram-se, entre outros pontos, a
positivagao da exigéncia do quadro-resumo e a estipulagcao do direito de arrependi-
mento em favor do adquirente nas hipoteses de contratos firmados em estandes
de vendas e fora da sede do incorporador. Passa-se, doravante, a analisar inova-
coes expressivas da nova disciplina das incorporagoes imobiliarias em matéria de
execucgao e inadimplemento dos contratos regulados pela novel legislagao.
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O art. 43-A, caput, vai ao encontro da jurisprudéncia consolidada do Superior
Tribunal de Justica e positiva a legitimidade da previsao contratual sobre o prazo
de tolerancia de 180 dias de atraso para a entrega do imovel.'> Assim, caso
pactuado pelas partes, esse prazo isenta a incorporadora da responsabilidade
pelos efeitos da mora e impede a resolugao do contrato por inadimplemento. Um
aspecto digno de nota diz respeito a previsao da legitimidade da tolerancia con-
tratual pelo prazo de 180 dias “corridos da data estipulada contratualmente como
data prevista para conclusdo do empreendimento”. Ao falar em dias corridos, o
legislador parece ter se afastado de recente decisao do STJ que concluira pela
validade da previsao contratual que fixava em dias Uteis o limite de 180 dias.*®

Nada obstante a estipulagao contratual de prazo de tolerancia tenha recebido
acolhida tanto pela Lei n? 13.786/2018 quanto pelo antecedente entendimento
jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, nao se trata de conclusao imune a
criticas no ambito das relagdes de consumo. Com efeito, ndo se pode prescindir
da andlise da compatibilidade da nova legislacdo com o texto da Constituicao
Federal, sobretudo no que diz respeito ao imperativo de defesa do consumidor
(art. 52, XXXII). A partir de uma tal ordem de analise, nao ha de ser diminuto o
onus argumentativo da interpretacao favoravel a legitimidade do dispositivo legal
em comento, que estabelece (a0 menos, neste ponto) um regime contratual mais
protetivo ao fornecedor do que ao consumidor.”

Uma possivel explicagao para a legitimidade do prazo de tolerancia talvez
seja a dificuldade de previsao das vicissitudes de cada incorporagdo imobiliaria,
ainda que atribuidas ao risco da incorporadora.’® Caso se entenda ter sido essa
a razao inspiradora do art. 43-A, a sua aplicagao provavelmente encontrara menor
resisténcia nos casos em que o instrumento contratual haja previsto hipoteses
especificas legitimadoras da tolerancia contratual. Na eventualidade, ainda, de se
concluir pela inadequagao geral do regime tal como posto, poder-se-ia cogitar da
viabilidade da sua manutengao com a extensao ao consumidor, por analogia, da
prerrogativa de afastamento ou atenuagao dos efeitos da sua mora por um prazo
Unico de tolerancia de 180 dias. Toda a questao € complexa e merece mais detida
reflexao.

15V, ilustrativamente: STJ, 32 T. REsp n? 1.582.318/RJ. Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j. 12.9.2017.

16 STJ, 32 T. REsp n? 1.727.939/DF. Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 11.9.2018.

17 Ailustrar a linha critica a admissibilidade do prazo de tolerancia: v., por todos, TARTUCE, Flavio. Direito
civil: direito das coisas. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018. p. 553; e CARVALHO, George Barbosa
Jales de. Da abusividade das clausulas de tolerancia nos contratos imobiliarios de promessa de compra
e venda. Revista da Faculdade de Direito da UFMG, n. 65, 2014. p. 249.

18 Assim relata REIS JUNIOR, Antonio dos. A promessa de compra e venda de iméveis. Sdo Paulo: Almedina,
2018. p. 130.

266 Revista Brasileira de Direito Civil - RBDClivil | Belo Horizonte, v. 25, p. 259-269, jul./set. 2020



LEI N® 13.786,/2018 E A NOVA DISCIPLINA DAS INCORPORAGOES IMOBILIARIAS

O art. 43-A, 8§19, legitima o adquirente inocente a promover a resolugao do
contrato na hipotese de a entrega do imovel ultrapassar o supramencionado prazo
de tolerancia. Assegura-se-lhe, ainda, o direito a devolucdo da integralidade de
todos os valores pagos, bem como o direito ao recebimento da “multa” (ora en-
tendida como auténtica clausula penal compensatoria) estabelecida no contrato.

A partir da conjugacao do caput e do §12 do art. 43-A, pode-se observar que
o prazo de 180 (cento e oitenta) dias acaba por desempenhar uma ddplice fungdo.
Por um lado, funciona como prazo de tolerancia, de modo a afastar os encargos da
mora e impedir a configuragao do inadimplemento absoluto da incorporadora. Por
outro lado, funciona como espécie de periodo de graga (Nachfrist, na experiéncia
alema), de modo a autorizar a resolugao contratual imediatamente apds o seu de-
curso, sem necessidade de discussao casuistica sobre a subsisténcia ou nao do
interesse Gtil do credor;™ justifica-se, assim, a resolugdo extrajudicial do contrato
ap6s o término do prazo, tal como sucede, em geral, com a clausula resolutiva
expressa ex vi do art. 474 do Codigo Civil.2°

Ressalve-se, por oportuno, que o aparente rigor da previsao contida no §12
do art. 43-A deve ser compatibilizado com a exigéncia geral de imputabilidade do
inadimplemento.?* Assim, a resolucao podera ser obstada caso a incorporadora
comprove adequadamente, por exemplo, a existéncia de caso fortuito ou forca
maior pelos quais nao haja se responsabilizado. A se entender diversamente,
atribuir-se-ia ao adquirente a prerrogativa de resolver o contrato mesmo que nao
restasse configurado inadimplemento (absoluto) imputavel a incorporadora, o que
nao parece ter sido a ratio legis.

Na sequéncia da disciplina, o art. 43-A, §2¢, estabelece que, caso o adquiren-
te nao opte pela resolucdo, o contrato serd mantido e “sera devida ao adquirente
adimplente, por ocasiao da entrega da unidade, indenizacao de 1% (um por cento)
do valor efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso, pro rata die,
corrigido monetariamente conforme indice estipulado em contrato”. Positivou-se,
assim, hipotese de indenizabilidade de dano decorrente da privagao do uso,?? na
esteira da jurisprudéncia do STJ que ja vinha reconhecendo o direito do adquiren-
te a indenizagdo por lucros cessantes pelo retardo na entrega de imovel objeto

19 Para uma andlise detida do periodo de graca no direito brasileiro, v. SOUZA, Amanda Guimaraes Cordeiro
de. Periodo de graga. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2018.

20 Recomenda-se, ao proposito, a leitura de TERRA, Aline de Miranda Valverde. Clausula resolutiva expressa.
Belo Horizonte: Forum, 2017.

21 Ao propdsito, v., por todos, MIRANDA, Francisco Cavalcanti Pontes de. Tratado de direito privado. Atualizacao
de Ruy Rosado de Aguiar Janior e Nelson Nery Jr. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. t. 26. p. 58.

22 Ao propdsito dos danos decorrentes da privagéo do uso, seja consentido remeter a SILVA, Rodrigo da Guia.
Danos por privagao do uso: estudo de responsabilidade civil a luz do paradigma do dano injusto. Revista
de Direito do Consumidor, v. 107, set./out. 2016.
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de contrato de compra e venda.?® Vale destacar, ademais, que uma semelhante
previsao foi acrescentada ao art. 67-A, §22, Ill, ao indicar a responsabilidade do
adquirente, em caso de resolucao ou de distrato, pelo “valor referente a fruicao
do imobvel, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado
do contrato, pro rata die”.

O art. 43-A, §39, estabelece que a “multa” (rectius: indenizagao) prevista no
§22 do artigo em comento, “referente a mora no cumprimento da obrigagao, em
hipotese alguma podera ser cumulada com a multa estabelecida no §12 deste
artigo, que trata da inexecugao total da obrigacao”. Um esclarecimento se impoe:
a vedacao enfatica a cumulacao visa a impedir a cobranca cumulativa de duas
parcelas indenizatorias distintas tendo por referéncia o mesmo suporte fatico.
Disso nao se pode extrair, contudo, uma vedagao a cobranga das duas parcelas
indenizatoérias com referéncia a suportes faticos e periodos temporais distintos.
Com efeito, sao plenamente cumulaveis a indenizacao pela mora (art. 43-A, §29)
com a indenizacao pelo inadimplemento absoluto (art. 43-A, §19), considerando-se
a diversidade de periodos temporais de referéncia e, portanto, a auséncia de simili-
tude entre hipoteses de incidéncia.

Assim, caso o exercicio do direito a resolugdo nao ocorra imediatamente com
a configuracao do prazo de 180 dias, a indenizacao do §2° recaira sobre o lapso
temporal verificado entre o fim do prazo e a data do efetivo exercicio do direito
extintivo, momento em que incidird a “multa” do §12. A conclusao se assemelha
com aquela ja alcangada pela civilistica nacional em matéria de clausulas penais,
a destacar que as penais moratoria e compensatoria podem ser cumuladas desde
que guardem relagao com suportes faticos distintos — a penal moratoéria se refere
ao periodo de inadimplemento relativo (mora), ao passo que a penal compensato-
ria se refere ao periodo de inadimplemento absoluto.

Uma Gltima inovagao a que se farda mencgao diz respeito ao art. 67-A, caput,
I, e 852, que estabelecem os percentuais maximos da retencdo a ser promovida
pela incorporadora — 25% ou 50%, conforme a incorporagao nao esteja ou esteja,
respectivamente, submetida ao regime do patrimonio de afetacao. Os referidos
limites, especialmente nas hipdteses que envolvem o regime do patrimonio de
afetacao, divergem sobremaneira dos parametros estabelecidos pela jurisprudén-
cia do Superior Tribunal de Justica (de 10% a 25%),%* o que ja suscitou motivadas
criticas por parte de entidades de defesa do consumidor.

23 V., ilustrativamente: STJ, 42 T. AgInt no AREsp n2 978.237/MG. Rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 7.3.2017.
24V, ilustrativamente: STJ, 32 T. AgInt no REsp n2 1.715.903/RS. Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j.
8.10.2018.
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4 Consideracoes finais

Como se vé, a nova legislagao é farta na suscitagao de dividas e pontos de
reflexao para a comunidade juridica nacional. Sem o adequado desenvolvimento
da matéria, portanto, dificilmente podera a Lei n® 13.786,/2018 promover o al-
mejado ideal de seguranga nas relacoes juridicas no ambito das incorporagoes
imobiliarias.

No ambito desses esforcos a cargo da civilistica, buscou-se, inicialmente,
precisar o enquadramento dogmatico dos chamados “distratos imobiliarios” no
quadro geral de causas extintivas dos contratos, bem como destacar alguns pon-
tos relevantes da novel disciplina das incorporagoes imobilidrias em matéria de
formagao dos contratos e protecao do adquirente. Analisaram-se, na sequéncia,
algumas novidades da legislacao no que tange a execugao e ao inadimplemento
dos contratos em incorporacao imobiliaria.

Por fim, impde-se um epilogo inconclusivo: nao bastassem essas e todas as de-
mais reflexdes de direito civil e do consumidor suscitadas pela Lei n? 13.786/2018,
o debate havera de ser pautado, ainda, por uma necessaria investigacao sobre a
aptidao ou nao da nova legislacao para reger o controle de validade dos contratos
em incorporagdo imobiliaria. Em sintese essencial, o questionamento se resumira a
saber: a lei nova incide sobre os contratos celebrados anteriormente a sua entrada
em vigor? A invalidade das clausulas penais compensatodrias dos contratos pretéritos
pode ser aferida a luz da nova lei??® Devem ser diferenciadas as hipoteses de contra-
tos resolvidos antes ou depois da vigéncia da lei? Trata-se de questoes tormentosas,
como soi acontecer com as leis que estabelecem modificagoes de relevo em regimes
contratuais. As reflexoes se afiguram, portanto, determinantes para o almejado efeito
positivo da reforma legal sobre a disciplina das incorporagoes imobiliarias no Brasil.
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