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Opini&o: Impactosda L e do Distrato no equilibrio contratual

A complexa cadeia produtiva do mercado de incorporacéo imobiliaria, setor que ocupa uma posicéo de
destaque na economla brasilei ra, motivou a publicacdo daLei 4.591, de 1964, que, apesar de prever
. Lo dac neanci acOes imobiliarias, mostrou-se falha, especialmente no

OPINIAO

Somente com o advento da Lel 13.786/18, apelidada de Lei

do Distrato, diversas questdes, antes frequentemente judicializadas, foram pacificadas, trazendo
inovagdes ao texto legal, afim de contemplar novos requisitos a celebracdo do contrato de compra e
vendal/cessdo e a promessa de compra e venda/cessdo de imdveis frutos de incorporagéo e, finamente, a
necessidade de previsdo das formas e consequéncias da resolucdo contratual pelas partes.

Em que pese anomenclaturadalLei 13.786/18 como Lel do Distrato, € de sumaimportanciafrisar que
abarca tanto as hipoteses de resolucédo contratual (dissolucéo do contrato por inadimplemento de uma
das partes) e resilicéo contratual (desfazimento por vontade das partes, uni ou bilateralmente, sendo esta
Ultimao distrato em si).

Entre as hipoteses previstas nalei, se 0 adquirente der causa ao desfazimento contratual e a
incorporacdo ndo estiver regida pelo regime de afetacéo, aincorporadorafarajus aretencdo de até 25%
dos valores efetivamente pagos pelo consumidor, além da deducéo da taxa de corretagem, dos impostos
reais, das cotas condominiais, do valor correspondente a fruicéo do imovel e dos demais encargos
incidentes, nos exatos termos do artigo 67-A. A mesma regra se aplica em caso de distrato, sendo que,
por se tratar de um acordo entre as partes, evidentemente, seus termos podem ser negociados, mas nunca
de forma mais gravosa ao adquirente.

Por outro lado, em casos de incorporacfes em regime de afetacdo, a retencdo podera ser de até 50% (1)
dos valores pagos pel o adquirente, com a devolucdo destes no prazo de 30 dias contados da expedicéo
do habite-se.
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Caso aresolucdo seja motivada pelo inadimplemento do incorporador, o cendrio muda, conforme
disposicdo do artigo 43-A e seus paragrafos. Vea que, em caso de atraso da obra superior a 180 dias, 0
adquirente possui duas opgoes:. 1) resolucéo do contrato, com a devolugdo de todos os val ores pagos,
sem qualquer retencédo, bem como do pagamento de multa estabelecida em contrato (artigo 43-A, 819);
ou 2) manutencéo do contrato, com a entrega da unidade mesmo em atraso, fazendo jus o adquirente a
umaindenizacdo mensal correspondente a 1% do valor pago aincorporadora, com a devida corregdo
monetéria (artigo 43-A, § 29).

Contudo, um ponto deve ser ressaltado. Os contratos dessa espécie, em sua maioria, sdo contratos de
adesdo. A incorporadora os elabora, restando ao adquirente apenas a assinatura do documento. Dito isso,
veja que muitas vezes as incorporadoras ndo estabel ecem multa para descumprimento da obrigacéo por
ela propria, apenas para 0s casos de descumprimento do adquirente (0 que ja possui previsao expressa no
artigo 67-A), eisque alei ndo os obriga. E nisso falhaessalel, pois a questdo podera ser levada ao
Judiciério posteriormente, afim de que sgja arbitrada judicialmente a multa, trazendo inseguranca ao
adquirente.

Inobstante, veja que se o incorporador der causa, 0 adquirente ndo podera cumular a multa (se houver)
com aindenizacdo mensal de 1%, conforme expressa previsao do 83° do artigo 43-A. Ja se o adquirente
que der causa, o incorporador podera reter até 25% como penalidade, mais a comissdo de corretagem,
mais o valor correspondente a frui¢céo do imovel.

Ou sgja, mesmo calcada pelas regras do Codigo de Defesa do Consumidor, ha quem digaque alLe do
Distrato favoreca os incorporadores, em detrimento dos adquirentes, visto que, em diversos pontos,
prevé consequéncias mais arbitrarias aos consumidores no caso do desfazimento contratual.

Todavia, vale ressaltar que, em linhas gerais, a litigiosidade antes da edi¢éo dalei eramuito mais
recorrente do que apos a sua publicacdo, tendo em vista a pacificacdo de diversas questdes néo
disciplinadas pelaLel 4.591/64. Com efeito, aLei do Distrato trouxe maior seguranca juridica ao
mercado de incorporacdo imobiliaria e permitiu a previsdo dos riscos do negdcio pelas partes de forma
mais efetiva, em que pese ser visivel a possibilidade de ocorréncia de um desequilibrio contratual, diante
das vantagens assumidas pela lei ao incorporador.
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