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Bruno deLima: odireito de arrependimento nos contratos
imobiliarios

Com apublicagédo e vigénciada Le 13.786/2018, conhecida como Lel do Distrato, houve relevantes
alteracBes na L el 4.591/1964, que dispde sobre o condominio em edificacdes e as incorporactes
imobiliérias.

Dentre essas ateracdes, merece referéncia a que confere ao adquirente a valiosa prerrogativa de
arrependimento, ja disposta no Cédigo de Defesa do Consumidor, porém agora explicitamente aplicavel
aos contratos imobiliarios.

Oportuno explicitar que a mencionada inovacao legid ativa também trouxe a previsao de que 0s
contratos de promessa de compra e venda, bem como os pactos de compra e venda, sdo irretrataveis e,
umavez registrados, conferem direito real oponivel aterceiro. Essa novafeicdo juridica de tais pactos
imobiliérios cria barreiras ao arrependimento motivado ou ndo do negocio, por parte do comprador ou
vendedor e resulta na atribuicéo de um carater de definitividade a esses gjustes, ressalvadas as hipoteses
de desfazimento por inadimplemento.

Nada obstante, o Cédigo de Defesa do Consumidor prevé o chamado direito de arrependimento no prazo
de sete dias da assinatura ou do recebimento do produto ou servigo, com a devolucéo integral e imediata
do valor pago, desde que adquiridos fora do estabel ecimento comercial, como acontece, por exemplo,
com 0s servicos contratados pela internet ou por telefone:

Art. 49. O consumidor pode desistir do contrato, no prazo de 7 dias a contar de sua assinatura ou do ato
de recebimento do produto ou servigo, sempre que a contratacéo de fornecimento de produtos e servicos
ocorrer fora do estabel ecimento comercial, especialmente por telefone ou a domicilio.

Parégrafo unico. Se o consumidor exercitar o direito de arrependimento previsto neste artigo, os valores
eventualmente pagos, a qualquer titulo, durante o prazo de reflexdo, seréo devolvidos, de imediato,
monetariamente atualizados.

A alteracdo trazida no artigo 67-A, parédgrafo 10 daLei 13.786/2018, por suavez, estabelece o direito de
arrependimento nos termos ja delineados no CDC, para o adquirente, nas situactes em gue 0 contrato
tiver sido celebrado fora da sede do incorporador. Observe-se:
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Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador,
mediante distrato ou resolucéo por inadimplemento absoluto de obrigacéo do adquirente, este fardjusa
restituicéo das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no indice
contratual mente estabel ecido para a correcdo monetéria das parcelas do prego do imovel, delas
deduzidas, cumul ativamente:

(...)

§ 10. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador permitem ao
adquirente o exercicio do direito de arrependimento, durante o prazo improrrogavel de 7 (sete) dias, com
adevolucéo de todos os val ores eventual mente antecipados, inclusive a comissao de corretagem.

Ora, essa modificacdo diz respeito a equiparacdo do adquirente ao consumidor quando as vendas de
unidades imobiliarias sgjam feitas sem avisdo clara, plena, direta e presencial do comprador, como nos
casos de promessa de compra e venda rel acionadas a unidades na planta ou mesmo na hipétese de
transagOes que ocorram através dainternet.

Nesse diapasdo, 0 adquirente que realize a compra de um imovel fora do estabel ecimento comercial do
vendedor, como ocorre num estande de vendas ou feiréo de imévei's, possui, com base naLei 13.786
/2018, o direito de arrepender-se da compra ou promessa, no prazo de sete dias corridos, desfazendo-se 0
negadcio, com aimediata devolugdo daintegralidade dos valores, pagos inclusive para comisséo de
corretagem, e sem qualquer deducéo.

Em contrapartida, € mister ressaltar que esse “novo direito” diverge dajurisprudéncia firmada até entéo.
Para os tribunais superiores, antes davigénciadalel oraem andlise, o pleito do distrato, como
decorréncia do arrependimento manifesto pelo adquirente, independente da data em que o contrato foi
firmado, seria caracterizado como inadimplemento, ensgjando, portanto, reparacdo pela frustragdo do
negaocio, além da responsabilizac8o por eventuais prejuizos e autorizagaéo para que fosse retido parte do
valor pago.

Das consideragtes enunciadas acima, € necessario ponderar e aclarar a redacéo equivocada do paragrafo
11 do artigo 67-A daLe 13.786/2018. Nesse preceito, o legislador apresentou como marco inicial para
contagem do prazo de sete dias a data da postagem da carta de comunicacéo de arrependimento,
comprovada pelo aviso de recebimento, levando a enganosa suposi¢do ou interpretacdo de que o prazo
SO teriainicio quando o envio da correspondéncia ocorresse, e ndo a contar da data da efetiva realizacéo
da avenca (contrato), cComo marco mais intuitivo.

Dessaforma, ratificando o exposto, tem-se que o adquirente que firmar contrato fora do estabel ecimento
comercia pode, dentro do prazo de sete dias, exercer seu direito de arrependimento, estando-lhe
assegurada a devolucéo da integralidade do valor pago pelo imovel, incluida a taxa de corretagem.
Assim, o comprador que se arrepender da avenca devera comunicar ao incorporador, no prazo exposto e
através de carta registrada com aviso de recebimento, a sua op¢ao de ndo prosseguir com o contrato,
requerendo a restituicdo dos valores ja pagos.

Por fim, é importante enfatizar que as mudancas trazidas pela nova legislacéo sdo aplicaveis apenas aos
contratos firmados a partir de 28/12/2018, dia em que tal normatizacdo entrou em vigor.
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