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Fabio de Oliveira Azevedo: LimitesintertemporaisdalL e 13.786/18

Assistiu-se, nos ultimos anos, a um desenfreado crescimento de demandas que discutem diversas
consequéncias provocadas por adquirentes de unidades imobiliérias que incorrem em mora no
pagamento de suas prestacoes, ou, ainda, reflexos causados por incorporadores que atrasam a entrega
dessas unidades. Com o fim de criar alguma previsibilidade para 0 mercado imobiliario e seus
protagonistas, editou-se, em 27/12/2018[ 1], aLe 13.786, que disciplina“aresolugéo do contrato por
inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria’ (em “incorporacéo imobiliariaou em
parcelamento de solo urbano”).

Destacam-se na legislacéo alguns aspectos muito sensiveis para o mercado imobiliéario, como a aplicacéo
do prazo de reflexdo de sete dias para desistir do hegdcio, no caso de agquisi¢cdo em estande ou fora da
incorporadora, limites para a estipulacéo de clausula penal e a estipulacéo legal de “indenizacéo”,
independentemente de dano, aproximando a hipotese de uma sancéo legal e distanciando-ada
responsabilidade civil, pois 0 dano ndo se presume. E, em todos esses pontos, debaterdo os aplicadores
se tais inovagdes podem incidir sobre os contratos anteriores.

S80 muitos os aspectos pol émicos trazidos por inovacdo legidativa, com intensa polarizagdo entre
defensores e opositores. De um modo geral, e sem pretender ingressar no acalorado debate, esclareca-se
gue muito pouco ha de novo, sobretudo frente ao avango da jurisprudéncia, que essa legislagdo em
grande parte reflete. Busca-se, neste breve ensaio, apenas compartilhar algumas reflexdes e solucbes
possiveis para o complexo tema do direito intertemporal (ou transitério), identificando a possibilidade,
ou ndo, em termos dogmaticos, de aplicacdo da Lei 13.786/18 aos contratos cel ebrados antes de sua
entrada em vigor. Ndo surpreendera, inclusive, se polémicatornar-se amaior dificuldade parao
Judiciario, visto que os contratos posteriores ja nascerdo adequados as novas regras, sob pena de
nulidade (artigo 166, I, do CC).

llustra-se o desafio com alguns problemas: a) o novo limite legal para a clausula penal, de 25% ou 50%
(se aincorporagdo esta sujeita ao regime da afetacéo), pode incidir sobre a mora ocorrida hoje, relativaa
prestacdo de contrato anterior?; b) os novos requisitos de validade (interpretacdo sisteméticacom o
artigo 166 do CC) do contrato (“quadro resumo”) podem ser impostos aos contratos anteriores?; ¢) a
clausula que autoriza a entrega apos 180 dias se aplica aos contratos anteriores?; d) a“indenizacéo” de
0,5% devida ao adquirente, por atraso na entrega, aplica-se aos contratos anteriores?

Antes de respondé-las, é preciso adotar algumas essenciais premissas que Servirao como percurso
necessario: (i) o artigo 5°, XXXVI, da CF, assegura direito individual aos titulares de determinadas
situacOes juridicas — ato juridico perfeito, coisajulgada e direito adquirido — de n&o sofrerem os
efeitos de novas leis; (ii) o artigo 6°, daLINDB, consentanea com o comando constitucional, determinaa
aplicacdo imediata da novalei, desde que respeitadas essas trés referidas situagbes juridicas; (iii) a
doutrina costuma destacar as visoes de Roubier e Gabba sobre o tema. Para Roubier, alei nova poderia
ser aplicada aos efeitos posteriores de ato juridico anterior — embora excepcione expressamente 0s
contratos — sem malferir aregradairretroatividade das leis, porque haveria uma aplicacéo imediata, e
ndo uma retroatividade propriamente (dita retroatividade em grau minimo, fonte principal das
dissensdes). Ja para Gabba, o limite para a aplicacdo danovalei seria 0 respeito ao ato juridico perfeito,
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ao direito adquirido e a coisa julgada.

De um lado, adoutrina civil inclina-se, majoritariamente, em favor dateoria objetiva de Paul Roubier.
De outro lado, o STF (v.g.: ADI 493) e 0 STJ(v.g.: SUmula 285), ao lado de grandes constitucionalistas,
entendem que o sistema brasileiro, diferente do que ocorre na Franca e na Italia, optou pelateoria
subjetiva de Gabba, de modo a proteger as trés citadas situacdes juridicas. E isso porque naqueles dois
paises europeus, tal como ocorre ha Alemanha, ndo ha regra constitucional tratando do tema, o que
permitiu um espago maior de reflexdo por parte dos doutrinadores, com destaque para Gabba e Roubier.

Diverge-se sobretudo, como dito, em relacdo a dita retroatividade minima, que muitos ndo consideram
ser, propriamente, forma de retroatividade, mas aplicacdo imediata da novalei. Responde-se ao
argumento com uma explicacdo que, a nosso sentir, mostra-se contundente, tendo sido acolhida pelo
STF naADI 493: se alei nova, apretexto de ser aplicada a efeitos (eficacia) posteriores de ato juridico
anterior, indiretamente ofender a causa deste efeito (o ato juridico anterior, por exemplo), ela seréa
retroativa, e, portanto, absolutamente incompativel com a opgdo constitucional brasileira (artigo 5°,
XXXVI). Seria o caso de a multa do contrato de promessa de compra e venda ser estipulada em certo
percentual, diverso danovalel. Nesse caso, emboraalei realmente se aplique a efeito posterior de ato
juridico anterior, constata-se que mora, fato posterior, decorre do descumprimento de clausula
constante de ato anterior, ou sgja, a aplicagao imediata da novalei indiretamente retroagiria para
alcancar um ato juridico perfeito e a clausula penal nele estipulada. Esse, aliés, paraaém da ADI 493,
foi o raciocinio utilizado nos precedentes que culminaram na Simula 285 do STJ. Naocasido, o

artigo 52, paragrafo 2°, do CDC, havia sido alterado parareduzir o percentual de multa de 10% para 2%,
entendendo o STJ que os contratos anteriores deveriam ser respeitados, caso previssem multa de 10%,
ainda que o atraso ocorresse apos a entrada em vigor da Lei 9.298/96. Note-se ser indiferente, no Brasil,
ao contrario do que ocorrem em alguns paises da Europa, o critério dalel ser, ou ndo, de ordem publica,
pois 0 temaaqui, reitere-se, tem sede constitucional .

V é-se que o problema néo parece recair propriamente sobre a irretroatividade das leis— que a CF, alias,
ndo proibe expressamente —, mas de limites a aplicagdo imediata da novalei. Por essalinhade
raciocinio e pela perspectiva brasileira, e ndo pelateoria de Roubier, que excepciona os contratos, ndo
parece adequado, por si SO, dizer que alei nova ndo se aplica aos contratos cel ebrados antes da sua
entrada em vigor. O problema, ao revés, é verificar, no caso concreto, se tal aplicacdo ira, direta ou
indiretamente, desrespeitar o ato juridico perfeito. Respeita-se, em Ultima analise, o principio da
autonomia privada, materializada no ato juridico perfeito.

Concretiza-se, por esse raciocinio, o principio da protecéo da confianca, pelo qual se veda que o Estado
de Direito crie expectativa legitima no cidadéo e a frustre. No caso, criar um ato juridico em
conformidade com a legislacdo de certa época, para, contraditoriamente, desmentir-se a afirmacao,
porque o préprio Estado desgjou altera-la. Dito de outro modo, ndo se pode entregar ao cidaddo com
umamao, paratirar-lhe com a outra.

Assim, fixadas tais premissas, passa-se ao enfrentamento das hipoteses suscitadas no inicio deste ensaio.
Sobre aprimeira (“a’), ja enfrentada acima e prevista no artigo 67-A, pensamos que deva ser observado
0 contrato aguisitivo, em geral uma promessa de compra e venda ou a cessao da posi¢ao neste negocio
juridico. Se ndo houver previsdo negocial estipulando o percentual, atitulo de clausula penal, sera
possivel aplicar imediatamente a nova lei. Perceba-se, neste caso, que ndo havera ato juridico perfeito
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violado. De acordo com o artigo 6° da LINDB, interpretado em conformidade com o artigo 5°, XXXVI,
da CF, havera mera aplicacdo imediata dalei nova sem violar o ato juridico perfeito. Por outro lado, se o
contrato de promessa de compra e venda ou cessdo prevé um percentual atitulo de cldusula penal, pouco
importando se inferior ou superior ao fixado pelo artigo 67-A, tal estipulacéo estara constituciona mente
imune a aplicacdo danovalei. Em outras palavras, a eficacia posterior do ato juridico anterior estara
protegida contra a eficacia danovalei. Afinal de contas, quando a CF estabeleceu que alel nova ndo
pode violar o ato juridico perfeito, ndo distinguiu, por 6bvio, os efeitos posteriores dos anteriores a
entrada em vigor dale nova, tutelando-o como um todo.

O artigo 35-A, pela sua propria natureza, € incompativel com a aplicagdo imediata, pois os requisitos
impostos por ocasido da contratagdo foram observados, ou sgja, incorporaram-se ao ato juridico perfeito.
| sso geraria uma nulidade a posteriori, sendo sabido que a validade de um ato deve ser examinada
contemporaneamente a sua formac&o. Inclusive, o polémico artigo 2035 do CC, que parte da doutrina
considerainconstitucional, ao admitir que os efeitos posteriores de ato juridico anterior se submetam a
novale, ressalvou que a validade deve ser verificada conforme a legislacdo anterior. Perceba-se que
esse artigo 2035 ndo se aplicaaLei 13.786/18, pois cuidou, pontualmente, da transicéo entre o CC/16 e
0 CC/02. De todo modo, embora realmente preveja a aplicacdo imediata, pensamos que o artigo, por
certo, ndo autoriza que aplicacdo ofenda ato juridico perfeito, interpretando-o em conformidade
com aCF.

O artigo 43-A ndo se aplica aos contratos anteriores, pois, expressamente, o proprio dispositivo exige
prévia pactuacédo, de modo que a auséncia de tal cldusula ndo afastara a mora do incorporador
imobiliério. Jaa previsdo de “indenizacdo” — por dano presumido, aproximando-a de sancéo e ndo de
indenizacdo propriamente dita— em favor do adquirente, prevista no paragrafo 2°, aplica-se
automaticamente por se tratar de fato — mora— ocorrido depois da entrada em vigor, ressalvada, claro,
a hipétese de o contrato estipular solucéo diversa e que devera ser respeitada.

Enfim, pelas premissas expostas, impde-se forcosamente verificar se existe, ou ndo, caso a caso, ato
juridico criador de contetido ao negécio juridico diverso daguele previsto nanovalei. Se houver,
respeita-se a autonomia privada e a protegdo da confianca. Por outro lado, se néo tiver sido estipulado
contetido em sentido contrério, excepcionado o controle de validade do ato juridico, que deve ser
contemporaneo a sua formacdo, pensamos que a aplicacdo imediata da novalei ndo afrontara o artigo 5°,
XXXVI, daCF.

[1] Publicada em 28/12/2018, entrou em vigor no mesmo dia, por for¢cado artigo 4° dessa proprialLel
13.786/18. Pensamos, porém, ter sido inobservada aregra do artigo 8° da LC 95/98, pois a entrada em
vigor dalei na data da publicacdo deve ser restrita asleis de “ pequena repercussao”. Prova-se,
facilmente, a grande repercusséo dessa lei, com a quantidade significativa de processos que os tribunais
de Justica dos estados, os tribunais federais regionais e o Superior Tribunal de Justica enfrentam sobre o

tema, a ponto, inclusive, de o STJter incorporado o tema a sua simula (Enunciado 543).

Date Created
11/01/2019

Page 3
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 11/01/2019



