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Patricia Sales: Nova lel sobre distratos gera contratos mais solidos

O setor imobiliério viveu momentos de grande abundancia no periodo de 2005 a2014. Com o
desemprego em niveis historicamente baixos, crédito farto e juros menores, obstéculos ndo existiam para
gue os compradores vissem a oportunidade de adquirir atdo sonhada casa propria. A extincdo dos
compromissos de compra e venda por inadimplemento do comprador ndo era um problema para as
construtoras.

Caso o0 consumidor apresentasse dificuldades na obtencéo do financiamento bancario parafirmar o
acordado quanto ao pagamento do saldo do preco, ou mesmo com a desisténcia da compra por outras
dificuldades ou razdes, as construtoras ndo tinham grandes dificuldades para extinguir o compromisso de
compra e venda. Podiam devolver grande parte ou quase atotalidade do valor pago pelo comprador, ja
gue para vender novamente esse imovel ndo haveria empecilhos.

Os pedidos de extingdo do compromisso de compra e venda aumentaram exponencia mente com a atual
crise econémica. O cenério é de pouca oferta de crédito. Ha créditos com juros altos e a analise da
capacidade financeira do consumidor € feita de forma muito mais rigorosa. 1sso sem falar no
desemprego.

Outra consequéncia desse cendrio foi a queda na demanda pela aquisicdo de iméveis, o que acarretou na
reducdo consideravel do seu preco. Com grande estoque de unidades, as incorporadoras passaram a
ofertar osimoveis com consideraveis descontos, muitas vezes com valores mais baixos em relagcdo ao
gue o consumidor adquiriu h& pouco tempo antes no mesmo empreendimento. 1sso também tornou
muitos negocios celebrados totalmente inviavei s de serem mantidos.

Assim, diante de tal cenario de crise no mercado imobiliério, varias foram as razdes parajustificar o
pedido de extin¢cdo do compromisso de compra e venda por parte do comprador. Muitas construtoras néo
tiveram condigdes de celebrar as extingdes dos compromissos de compra e venda, nos mesmos moldes
antes praticados, o que fez com que varios consumidores se insurgissem, buscando o Poder Judiciério
para a solucéo da questdo. E isso visando receber percentuais elevados entre 80% e 90% dos valores
pagos, ja que havia precedentes nesse sentido, embora a jurisprudéncia majoritaria assentava-se em
devolucéo de 70%. Essas decisdes dispares, que em muitas situacdes prejudicaram as construtoras,
considerando-se o0 volume de rescisdes pleiteadas, resultavam da auséncia de legislacéo sobre extingdo
contratual em compromissos de compra e venda por inadimplemento do comprador.

Considerando a importancia da construcéo civil no pais, que movimenta macicamente a economia e
emprega milhdes de trabal hadores, houve uma forte pressdo do setor imobiliario, no sentido de exigir do
Poder Legidlativo providéncias para regulamentar a questdo. Assim, desde 27 de dezembro de 2018,
como resposta a essa demanda do setor imobiliario, estaem vigor aLei 13.786 — que dteraasles
4.591 de 16 de dezembro de 1964 e 6.766 de 19 de dezembro de 1979, para disciplinar a resolucdo do
contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria em incorporagdo imobiliariae em
parcelamento de solo urbano.

Embora o fator determinante do grande movimento de extingdes contratual s de compromissos de compra
e venda sgja resultado da crise econdmica que assolou todo o pais, € inegavel que, paraoutra parcelade
promitentes compradores, a conveniéncia em conseguir a devolucdo de quase totalidade dos valores
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pagos, por conta das decisdes dispares do Judicidrio, foi o fator atrativo. 1sso equivale adizer que a
auséncia legidlativa regulamentadora da quest&o contribuiu em muito para ainsegurancajuridica no
setor, ora havendo abusos por parte das construtoras, objetivando devolucdes infimas aos compradores,
orapor parte destes, querendo o recebimento de valores extremamente altos, desconsiderando todo o
custo da operacéo.

H& muito vem se discutindo acerca dos percentuais a serem devolvidos aos promitentes compradores,
nas hipdteses de extingéo contratual, quando estes ddo causa ao pedido de extingdo. E inegavel que essa
discussdo e, consequentemente, ainseguranca juridica gerada, sdo frutos da auséncia de legislagéo a
respeito.

Embora a jurisprudéncia majoritéria estivesse firmada no sentido de considerar razoavel a devolucéo de
70% dos valores pagos, existiam decisdes que consideravam como razoavel devolucéo de 80% ou 90%
desses valores, gerando essas decisdes dispares, consequentemente, uma enorme inseguranca juridica.

Tais decisdes desconsideraram totalmente o novo cenario de crise econdmica, que afetou sobremaneira o
setor imobiliario e o outro lado da relagdo contratual, onde estéo as proprias construtoras que empregam
muitos trabal hadores e que estdo com um estoque altissimo de unidades, sem contar as despesas que
estas geram. 1sso significa que muitas construtoras esto descapitalizadas para devolver percentuais
elevados aos promitentes compradores, destacando-se que os val ores pagos por eles na aguisicéo da
unidade habitacional sdo destinados a construcéo desta unidade (compra de materiais, méo de obra,
impostos e administragdo), bem como atoda despesa da operacao.

A lei recentemente concebida contribuira para uma maior seguranca juridica nas relagdes contratuais
imobiliérias, se considerarmos ser ela uma barreira para abusos por parte das construtoras e também um
freio para os compradores. Ha consumidores que, com atitudes muitas vezes impensadas e na certeza de
receberem valores substanciais na hipotese de insucesso da contratagdo, celebram compromissos de
compra e venda sem o minimo de prudéncia e critério em relacéo a viabilidade e manutencéo do
negocio. Eles compram sem a certeza de que podem arcar com um financiamento imobiliario e com todo
0 custo da operacdo gue € bastante oneroso em Nosso pais.

Embora anovalei, num primeiro olhar, parega onerar excessivamente o comprador, ela servira para
formar relacBes contratuais mais solidas. |sso porque trara para 0 negdcio contratual compradores muito
mai s conscientes ndo somente sobre as penalidades, mas também sobre as responsabilidades de adquirir
um imovel. 1sso equivale adizer que aregulamentacéo da questdo sera um freio para contratagoes
impensadas por parte dos promitentes compradores, para abusos cometidos por parte das vendedoras e
para decisdes dispares por parte dos nossos juizes. A lei ndo permitird, inclusive, que o principio da
autonomia da vontade, basilar das relagOes contratuais, seja desrespeitado.
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