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Opiniao: A nova Le do Distrato e os contratos de aquisicao de imovels

* Esta € uma versdo reduzida do artigo. Clique aqui para ler o texto completo

No final do ano passado, nasceu aL e do Distrato (Lel 13.786, de 27 de dezembro de 2018). A le trata
de inlmeros aspectos envolvendo aresolucéo e aresilicdo de contratos de alienacdo de imoveis em
regime de incorporacéo imobiliaria ou de loteamento.

O impacto daLei do Distrato (Lei 13.786/2018) no cenério juridico dos contratos de alienacdo de
imoveis “naplanta’ (incorporacdo) e em loteamento pode ser assim resumido:

e alcance da nova lei: emborao objeto dalei sgjaaalienacéo deimdéveis“naplanta’, elatambém
deve ser aplicada, por analogia, para vendas de iméveis ja construidos quando o adquirente puder
ser considerado consumidor (capitulo 3). Igualmente, malgrado alei so trate de contratos de
compra e venda e de seus desdobramentos (promessas e cessoes), €la também deve ser estendida,
por analogia, mutatis mutandi, a outras espécies contratuais envolvendo transferéncia de imovel,
como o contrato de permuta;

e diretrizesinterpretativasdanovale: (i) anovale se destinaa proteger a parte mais vulneravel
no contrato, o adquirente; e (ii) se anovale ndo afastou explicitamente alguns desses
entendimentos jurisprudenciais e se estes eram favoraveis ao adquirente, o intérprete deve
considera-los como subsistentes;

e aplicabilidade do CDC: o CDC deve ser aplicado em harmonia com a novalel nos contratos de
aquisicdo deimovel “naplanta’ firmados por consumidores por meio da técnica do “didogo das
fontes’;

e irretroatividade da novalei: anovalei sO se aplicaa contratos firmados posteriormente a sua
vigéncia. Para contratos anteriores, € licito que a jurisprudéncia— com astlicia— mude seu
entendimento com base nas regras e principios anteriores a novalei, de modo a obter o mesmo
resultado pratico danovale. Todavia, nesse caso, os tribunais deverdo modular os efeitos do novo
entendimento pararecair apenas para agdes judiciais propostas apds a mutagdo jurisprudencial;

e quadro-resumo e anuéncia especifica: embora os efeitos juridicos da falta de informacdes no
guadro-resumo de que tratam o artigo 35-A da Lei 4.591/64 e 0 artigo 26-A dalLei 6.766/76 sejam
cosmeéticos, a auséncia de anuéncia especifica junto a clausula relativa ao desfazimento contratual
acarreta nulidade dessa clausula;

e resilicdo unilateral: aresilicgo unilateral — que é imotivada— continua plenamente admissivel,
poisanovaLle ndo promoveu alteragdo alguma a esse respeito;

e direito dearrependimento (artigos 67-A, paragrafos 10 e 11, L ei 4.591/64): (i) pode ser
aplicado por analogia aos casos de loteamento; (ii) admite manifestagéo por qualquer meio de
comunicacao que garanta ciéncia do incorporador e que tenha sido disponibilizado por este aos
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clientes, independentemente de pacto expresso; (iii) € devido mesmo para casos de alienacdes
feitas dentro da sede do incorporador, desde que 0 adquirente segja consumidor;

e valor defruicdo doimovel edo valor pago a alienante: assim como o adquirente tem de pagar o
valor defruicdo do imével (artigo 67-A, paragrafo 29, |11, Lei 4.591/64; e artigo 32-A, 1,
Lei 6.766/76), também o alienante precisa pagar o valor de fruicdo do dinheiro ja pago, pois o
fundamento juridico em ambos os casos é a vedacdo ao enriquecimento sem causa;

e risco maximo do adquirente: excluindo os valores de frui¢éo do imével, inexiste o risco de o
consumidor que, por um motivo qualquer, ndo tenha conseguido honrar as prestacdes ficar
endividado além do valor total que desembolsou (artigo 67-A, parégrafo 4°, daLel 4.591/64);

e direito de cessdo do contrato para evitar a multa compensatéria (artigo 67-A, parégrafo 9°,
dalLe 4.591/64): o adquirente tem direito a ceder sua posicao contratual aterceiro com
idoneidade financeira afim de evitar a multa compensatéria, e o alienante sO poderd se recusar a
tanto se comprovar inidoneidade financeira do terceiro. Esse direito aplica-se tanto para casos de
incorporagdo quanto para de |oteamento;

e multa moratéria pelo atraso no pagamento das prestaces pelo adquirente: anovale nada
mudou. Segue a multa moratéria no patamar pactuado pelas partes, limitado, porém, a 2% caso 0
adquirente sgja consumidor (artigo 52, paragrafo 1°, do CDC);

e cumulacédo da multa moratéria pelo atraso daincor poradora com outrasindenizacdes: no
caso de atraso na entrega do imovel, o incorporador tem de pagar multa moratéria de 1% do valor
pago pelo adquirente (artigo 43-A, paragrafo 2°, daLe 4.591/64), sem prejuizo do direito de este
cobrar integralmente indenizagdo por lucros cessantes (pela indisponibilidade do imével), por
outros danos materiais comprovados e por danos morais eventualmente existente. A novalei néo
alterou jurisprudéncia anterior, que seguia esse caminho;

e multamoratéria no caso de caso de atraso do loteador em terminar asobrasde
infraestrutura: anovalei € silente sobre o tema. Temos que a multa moratdria e outros encargos
moratérios sao devidos, mas a base de calculo deles deve ser proporcional a expressao econdmica
gue as obras de infraestrutura possuem no preco do lote;

e exigéncia de situacdo de adimpléncia do adquirente para recebimento da multa moratoria
(artigo 43-A, parégrafo 2°, da L el 4.591/64): o adquirente inadimplente s ndo tera direito a
multa moratéria pelo atraso na entrega do imével se o incorporador jativer concluido a construgdo
e estiver retendo a entrega das chaves do imovel como exercicio legitimo da exceptio non
adimpleti contractus. Todavia, se 0 incorporador tiver atrasado a propria conclusdo da construcéo,
ele terd de pagar a multa moratéria ainda que o adquirente esteja inadimplente, poisa
inadimpléncia deste ultimo passa a ser justificada como exercicio da exceptio non adimpleti
contractus,

e inversdo de multa compensatéria e moratoria: é cabivel ainversdo da multa compensatéria
contra o incorporador, se 0 adquirente for consumidor. N&o é devida, porém, ainversdo da multa
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moratéria, pois hd norma expressa estipulando o percentual dela em desfavor do incorporador. A
novalei ndo censurou ainversdo de clausula penal, aqual era admitida pela jurisprudéncia anterior;

e excludente deresponsabilidade da incorporadora por atraso na obra: amelhor interpretacéo
do paragrafo 1° do artigo 43-A daLei 4.591/64 é no sentido de que o pagamento, em mora, de
prestacoes pelo adquirente ndo impede que este, havendo atraso na conclus&o das obras, promovaa
resolucéo do contrato, pois o causador da extin¢do do contrato € exclusivamente o incorporador. O
adquirente, todavia, podera ser considerado como causador do atraso da construcéo se tiver
praticado algum ato doloso tendente a obstruir o andamento da obra (ex.: um atague terrorista) ou
se, ndo sendo consumidor, houver clausula contratual que transfira ao adquirente que paga, com
mora, as prestacoes a responsabilidade pel o atraso da construcao;

e inviabilidade de cumulacéo de multa moratoria com multa compensatoria: o paragrafo 3° do
artigo 43-A dalLei 4.591/64, ao vedar a cumulag&o da multa compensatoria com a moratoria, €
inconstitucional por ofensa ao direito adquirido. Essa proibic¢éo de cumulacdo poderia ser pactuada
no contrato apenas se o adquirente ndo fosse consumidor, pois, em o sendo, a clausula seria nula
por ser abusivaaluz do artigo 51 do CDC. De qualquer sorte, supondo-se, por epitrope, inexistir
ofensa ao direito adquirido, para evitar uma inconstitucionalidade por ofensa ao principio da
isonomia, o paragrafo 3° do artigo 43-A deve ser interpretado em conjunto com o artigo 67-A da
Lei 4.591/64, de modo que a vedacdo de cumulacdo de multa moratdria com multa compensatéria
deve ser aplicada tanto contra o adquirente quanto contra o incorporador;

e atecnia dotermo “distrato”: O termo “distrato” é utilizado de modo atécnico ao longo do texto
danovale, orase referindo aresilicdo unilateral, oraaum mero contrato de confissdo ou de
renegociacdo de divida oriunda de uma resolucéo contratual;

e limites de negociabilidade no contrato de confissdo e renegociacao de divida (“ distrato”, no
linguajar atécnico da novalei): aluz do parégrafo 13 do artigo 67-A daLei 4.591/64, o termo
“distrato” empregado nesse dispositivo refere-se, na verdade, a um contrato de confissdo e de
renegociacao de divida e, por se destinar a prevenir judicializacfes, deve assegurar amais plena
liberdade negocial entre as partes, com possibilidade de reducéo de direitos tanto do adquirente
guanto do alienante;

e prazo paradevolucdo do valor devido ao adquirente naresolucao contratual por culpa deste:
o valor residua a ser restituido adquirente devera ser pago no prazo estabel ecido nos parégrafos 5°
e 6°do artigo 67-A daLe 4.591/64 e no artigo 32-A, paragrafo 1°, daLei 6.766/76, mas, durante
esse periodo, esse valor devera ser acrescido com: (i) correcdo monetaria para mera preservacdo do
valor real da moeda por ordem expressa do parégrafo 8° do artigo 67-A daLe 4.591/64 (que tem
de se aplicar por analogia para o regime de loteamento); e (ii) um valor de frui¢do do dinheiro para
evitar o enriquecimento sem causa, valor esse que devera corresponder a umataxa razoavel de
juros remuneratorios, a qual, ao nosso sentir, deve ser o teto estabelecido no artigo 591 do CC.
Apobs o vencimento, somente incidirdo sobre o valor residual os encargos moratorios do
artigos 389 e 395 do CC, como correcdo monetaria, juros moratorios etc.;

e prazo paradevolucéo do valor devido ao adquirente no caso de resolucéo por culpa deste
guando houver patriménio de afetacéo:
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o paragrafo 5° do artigo 67-A daLei 4.591/64 deve ser entendido no sentido de que o prazo de 30
dias paraadevolucéo do valor residual ao adquirente no caso de resolucdo contratual por culpa
deste quando houver patriménio de afetacéo é a data do habite-se ou a data contratual final paraa
entrega do imével (com inclusdo do prazo de suspiro do artigo 43-A), 0 que ocorrer em primeiro
lugar;

e prazo paradevolucdo do valor devido ao adquirente no caso deresolugéo por culpado
incor porador: adevolucdo devera ocorrer no prazo de 60 dias da data da resolucéo, mas, durante
esse periodo, o incorporador devera pagar um valor de fruicéo correspondente a taxa de juros
remuneratérios maxima do artigo 591 do CC. Se adquirente for consumidor, € nula clausula que
afaste esse dever por forcado artigo 51 do CDC;

e financiamento direto com o incorporador para pagamento do saldo devedor no momento da
entrega das chaves. no caso de “financiamento direto” com o incorporador para pagamento do
saldo devedor devido no momento da entrega das chaves, o paragrafo 14 do artigo 67-A dalLei
4.591/64 somente se aplica pararegras procedimentais e para o prazo de vencimento do valor
residual a ser restituido ao adquirente, de modo que o calculo da divida a ser cobrada pelo
alienante devera ser o somatdrio das rubricas previstas nosincisos | e ll do caput do artigo 67-A e
nosincisos| alV do parégrafo 2° do artigo 67-A, deduzido o que jafoi amortizado. Ademais,
nesse caso de financiamento direto com o incorporador, se 0 adquirente for consumidor, € nula
clausula contratual que estipule o clculo dadivida a ser cobrada pelo alienante de modo diverso;

e venda delotes por compra e venda com alienacao fiduciaria em garantia: aLe 9.514/97
aplica-se apenas em questdes procedimentais e na definicdo do prazo de devolugdo, e ndo parao
céculo dadivida a ser cobrada pelo loteador. E nula clausula contrato em contrério se o adquirente
for consumidor;

e retencdo do valor de contribuicdo a associacdo de moradores: o alienante sb poderareter o
valor das contribuicdes devidas a associagdes de moradores se 0 adquirente era voluntariamente
associado.
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