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RESUMO: Recorrente sdo as ac¢fes que envolvem incorporacdo imobilidria e
consumidor, e com a promulgacao da Lei n® 13.786, em 27/12/2018, que foi intitulada
a Lei dos Distratos, o presente artigo apresentou as consequéncias para o consumidor
diante desta nova lei. Ao que se sabe, o consumidor é considerado vulneravel da
relacdo contratual frente ao fornecedor, e detentor de protecdo nos termos do Codigo
de Defesa do Consumidor. Com isto, embasado em doutrinas, jurisprudéncia e
artigos, apresentou os contratos sob a égide da legislacdo consumerista; além disso,
fez uma comparagao com a Lei n° 4.591/1964 e a Lei 13.786/2018; e dispds sobre o
distrato e a Lei n°® 8.078/1990. Como resultado, encontrou que a nova lei, que até
entdo nao tratava sobre o distrato, trouxe condicdes em que a jurisprudéncia ja vinha
em sentido similar, mas demonstram que ela atende aos interesses do lado
econdmico mais forte da relagdo, ou seja, a incorporacgao imobiliaria.
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1  INTRODUCAO

Em 27 de dezembro de 2018 foi promulgada a Lei n°® 13.786 que modifica as
Leis 4.591/1964 e 6.766/1979 que respectivamente dispde sobre condominio em
edificacdes e incorporacdes imobiliarias, e parcelamento do solo urbano.

A disposicéo da nova lei, intitulada Lei dos Distratos, que advém do Direito Civil,
e subsidiariamente cita 0 Cadigo de Defesa do Consumidor (CDC), visa disciplinar a
resilicao bilateral e unilateral por inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria
em incorporacao imobiliaria e em parcelamento de solo urbano.

E assim trouxe o presente artigo, cujo tema é a Lei dos Distratos (LEI n°

13.786/2018) nos contratos de unidades imobiliarias em incorporacdes imobiliarias,
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gue teve sua alteracdo necessaria, uma vez que até entédo a Lei 4.591/1964 apenas
instituia a profissdo do incorporador, que no decorrer dos anos ela sofreu algumas
alteracOes, mas ainda assim havia muitas lacunas sobre o tema. Diante disto, ocorreu
a criacdo de diversa jurisprudéncia, sem um entendimento Unico, e baseado na
andlise do caso concreto para a resolucdo do conflito entre o vendedor e o comprador.

No campo prético a questdo € de suma importancia, visto que € recorrente nos
tribunais acdes envolvendo incorporacdes imobiliarias e consumidores. Sabe-se que,
estes ao adquirirem iméveis na planta com pagamento parcelado, muitas vezes caem
em inadimpléncia ou resilem unilateralmente o contrato, devido as parcelas se
tornarem desproporcionais ao seu poder aquisitivo. Diante disto, € preciso encontrar
um meio termo que néo inviabilize o andamento da obra em prejuizo dos demais
consumidores, em caso de desisténcia de um comprador, bem como néo se pode
permitir o enriquecimento ilicito do fornecedor.

Procurou-se verificar quais as consequéncias para o consumidor diante da
extincdo dos contratos de aquisicdo imobiliaria em regime de incorporacao frente a
Lein®13.786/2018. E para demonstrar essas consequéncias, analisou-se 0s contratos
sobre a égide do Codigo de Defesa do Consumidor, comparou-se a Lei n°® 4.591/64
com a Lei n° 13.786/2018, verificou-se a aplicabilidade da Lei dos Distratos ante a Lei
n° 8.078/1990, assim como analisou-se a quem a nova lei atende.

Neste trabalho a metodologia utilizada sera de natureza aplicada, visto que a
pesquisa esta dentro do contexto da Lei n° 13.786/2018. Utilizando-se, dentre outras
ferramentas, de: bibliografias, leis e jurisprudéncia sobre o tema; tem como o objetivo

descritivo, que o autor Gil (2017, p. 26) conceitua:

As pesquisas descritivas tém como objetivo a descricdo das caracteristicas
de determinada populagéo ou fendmeno. Podem ser elaboradas também com
a finalidade de identificar possiveis variaveis. S&o em grande ndmero as
pesquisas que podem ser classificadas como descritiva e a maioria das que
séo realizadas com objetivos profissionais provavelmente se enquadra nesta
categoria.

Diante disso, o artigo tera como objetivo angariar informacdes sobre o assunto,
visto que € uma lei recente, principalmente quanto as consequéncias que havera para

o consumidor, e assim define uma abordagem qualitativa para o tema.



2 DOS CONTRATOS SOB A EGIDE DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR

2.1 DO CONSUMIDOR E DO FORNECEDOR

Em uma relacdo contratual entre fornecedor e consumidor, nota-se que ha
superioridade daquele frente a este, visto que, quem detém o monopdlio da matéria
prima, oferece o produto ou presta o servigo tem uma posicao imperativa frente aquele
gue apenas ira consumir.

A intervencao estatal se faz necessaria para dirimir este desequilibrio, uma vez
gue o mercado por si s6 ndo consegue, sendo assim uma questao de ordem publica
a protecdo do consumidor. Para tanto, consta na Constituicdo Federal de 1988
(CF/88) como um direito fundamental, que traz no seu no artigo 5°, inciso XXXII, que
‘o Estado promovera, na forma da lei, a defesa do consumidor”. A saber que a
finalidade é a protecédo da sociedade vulneravel na relacdo de consumo.

A defesa do consumidor também € um principio da ordem econémica e consta
na CF/88 no artigo 170, inciso V. O inciso IV do referido artigo menciona a livre
concorréncia, e ao analisar em conjunto ambos os artigos, Bolzan (2014, p. 40) chega
a conclusao que é “plenamente livre explorar a atividade econémica em nosso pais,
desde que de forma licita — em respeito, por exemplo, aos demais principios da
ordem econdmica”. Ou seja, cabe aos fornecedores ofertarem seus produtos ou
servigos, concorrendo uns com os outros, porém ndo poderdo violar os direitos dos
consumidores.

O Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC), Lei n° 8.078, de 11 de setembro
de 1990, define consumidor em seu artigo 2°, como “toda pessoa fisica ou juridica que
adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario final”. H4 trés teorias que
interpretam este dispositivo. A primeira, utilizada pelo Superior Tribunal de Justica
(STJ), é a teoria finalista, que analisa sobre a Otica fatica e econémica, pois considera
gue para ser consumidor, independe se € pessoa fisica ou juridica, mas
necessariamente deverd utilizar o produto ou o servico como destinatario final, pois
para esta teoria ndo € possivel incorporar o mesmo ao seu produto e colocéa-lo
novamente no mercado.

A segunda teoria € a maximalista, que utiliza da analise fatica meramente. Para

ela n&o importa o conceito econémico do bem ou da prestacao de servigo, havendo



assim a distingédo entre consumidor e fornecedor. Em sintese, o termo vulnerabilidade
nao se torna importante para esta teoria, pois CDC seria um cédigo para todos os
consumidores.

E por fim, a teoria do finalismo aprofundado, também utilizada pelo STJ, que
acrescentou a teoria finalista a ideia de vulnerabilidade. Para esta teoria o consumidor
€ tanto pessoa fisica ou juridica; e o produto ou o servi¢co adquirido devem ter fim de
consumo final, sem o fim econémico, que constatado o desequilibrio contratual na
relacdo consumidor/fornecedor, sera regulado pelo CDC. Por certo que a dificuldade
em questdo é com relacdo a pessoa juridica, visto que a pessoa fisica jA demonstra a
vulnerabilidade na relacdo, enquanto a pessoa juridica devera demonstrar tal posicéo
para ser detentora de protecdo. Como ressalta Theodoro Janior (2017, p. 8), ha a
obrigacdo de “dois elementos para a caracterizacdo de consumidor: i) a destinacao
fatica e econdmica do bem adquirido; e ii) a vulnerabilidade de adquirente”.

No inciso |, do artigo 4° do CDC, o legislador reconheceu a vulnerabilidade do
consumidor, por meio presuncéo legal absoluta, como garantia assim de uma relacéo
contratual equilibrada entre as partes. Doutrinadores caracterizam a vulnerabilidade
de algumas formas, como: técnica, juridica ou cientifica, fatica ou socioecondémica, e
a informacional.

A vulnerabilidade técnica é quando o consumidor desconhece caracteristica do
produto ou servico, e torna-se vulneravel quanto a ser ludibriado, no que tange as
caracteristicas do bem ou a sua utilidade.

Ja a vulnerabilidade juridica ou cientifica, falta ao consumidor conhecimento
sobre areas juridicas, contabeis ou econbmicas. Para tanto, a presuncdo dessa
vulnerabilidade para o consumidor pessoa fisica, independente se profissional ou néo,
contudo para o consumidor pessoa juridica, ndo ha presuncéo, visto que este deve ter
conhecimento, ou tem capacidade para consultar um profissional que lhe oriente. Ao
menos esta é a presuncao legal.

Outrossim, a vulnerabilidade fatica ou socioeconémica € vista pelo outro lado
da relacéo contratual, o fornecedor, que detém uma posi¢cdo de monopolio de um bem
ou servico, e que Ihe possibilita um grande poder econémico, e consequentemente
superioridade frente ao consumidor.

E a vulnerabilidade informacional, € remetida a pouca informagdo que o
consumidor tem sobre o produto ou servico, ou seja, ele fica huma posicdo que

facilmente & manipulado pelo fornecedor.
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A teoria que serd neste trabalho adotada é a vulnerabilidade juridica ou
cientifica diante da relacdo contratual, a saber, que como fornecedora estd a
incorporacao imobiliaria, com forte poder econémico, e do outro lado o consumidor
final, que utilizara o bem adquirido para seu consumo, sem qualquer fim econémico,
e com isso o vulneravel na relagéo.

Em consonancia com a relacdo de consumo, esta no outro polo o fornecedor,
conforme ja descrito, que tem uma definicdo disposta no art. 3° do CDC, que diz que

ele

€ toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira,
bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de
producdo, montagem, criacdo, construcdo, transformacdo, importacéo,
exportacdo, distribuicdo ou comercializacdo de produtos ou prestacdo de
Servicos.

Esta definicdo se mostra ampla, visto que o legislador englobou um grande
namero de pessoas neste polo. “Na verdade, o que interessa mesmo na
caracterizagao do fornecedor ou prestador € o fato de ele desenvolver uma atividade,
gue vem a ser soma de atos coordenados para uma finalidade especifica” (TARTUCE,
2020, p. 64).

A saber, que o fornecedor ndo precisa estar na figura do art. 966 do Cddigo
Civil de 2002 (CC), além de promover atividades profissionais que esteja abarcada
para o fim que foi constituido, ele também tem a necessidade de desenvolver a
atividade com certa habitualidade.

Posto isto, cabe mencionar a figura do fornecedor por equiparacéo, haja vista
gue, para a protecdo do consumidor, ha responsabilidade solidaria de todos os
fornecedores que participam da cadeia de fornecimento de produtos ou prestacao de

servico, de acordo com o paragrafo unico do art. 7° do CDC.

2.2 DAS CLAUSULAS ESPECIAIS DOS CONTRATOS DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR

A ideia de contrato em si vem sendo delineada desde a época de Roma,

advindo de costumes, ética, bem como de uma imposi¢cédo da economia, que se molda



a cada época, de acordo com as necessidades, e de uma eventual evolucdo da
sociedade industrializada.

O autor Pereira (2018, p. 34) conceitua contrato como “um acordo de vontades,
na conformidade da lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar, transferir,
conservar, modificar ou extinguir direitos”. Deve o contrato ser formado entre duas ou
mais pessoas, com expresso consentimento reciproco ou acordo de vontades. Além
disso, deve conter os requisitos de validade de ordem geral, que séo frequentes aos
atos e negadcios juridicos, e constam no art. 104 do CC, como: agente capaz, a licitude
do objeto, a possibilidade do mesmo, e que este seja determinado ou determinavel.
Lembrando que, caso nao esteja expresso em lei, ndo ha uma forma especifica para
convencionar um contrato.

Os contratos passaram pela concepc¢ao classica, na qual eram determinados
pela autonomia da vontade dos individuos, como era no Codigo Civil de 1916; para
uma concepc¢ao mais igualitaria, social, e com a consequente intervencéo do Estado,
gue € a concepcao atual do CC.

Em uma visdo ainda mais social, de equilibrio das rela¢des entre consumidor e
fornecedor, estdo os contratos amparados pelo CDC, pois demandam protecao do
Estado, que conforme j& visto, regulam conflitos envolvendo uma parte considerada
fraca e vulneravel, e outra que compde o lado forte economicamente da relagdo. A
legislacdo consumerista traz direitos aos consumidores e deveres aos fornecedores
com o intuito de equilibrar a relagdo entre eles, “em especial dos deveres anexos de
informar, de cooperar, de tratar com lealdade e com cuidado o consumidor no
momento de formagdo dos contratos” (MARQUES, 2019, p. 812). Com isso, o
resultado alcancado € de um consumidor consciente, racionalmente falando, para
tonar o contrato valido, e assim passam a surtir seus efeitos.

Os contratos de consumo sdo regidos pelo principio da transparéncia e o
principio da boa-fé, que influenciam desde o primeiro contato, o inicio da negociagéo,
até a preparacédo do contrato.

De acordo com o STJ:



O direito a informacéo, no Cdadigo de Defesa do consumidor, é corolario das
normas intervencionistas ligadas a fungéo social e a boa-fé, em razéo das
guais a liberdade de contratar assume novel feicdo, impondo a necessidade
de transparéncia em todas as fases da contratacdo: o momento pré-
contratual, o de formacdo e o de execucdo do contrato e até mesmo o
momento pds-contratual. (REsp 1.188.442/RJ, rel Min. Luis Felipe Salomao,
42T, j.06.11.2012, DJe 05.02.2013)

A transparéncia esta estabelecida no art. 4°, caput, do CDC, e demonstra que
o fornecedor tem o dever de informar o consumidor de forma precisa, demonstrando
a verdade, com entendimento facil, sem excessos, de simples compreensdo, como
também em lingua nacional. Em sintese, toda a informacé&o ou publicidade, que for
disposta ao consumidor final sobre o produto ou servico, e as condi¢des do contrato,
cabem ao fornecedor, sob pena de responsabilizacdo de inconsisténcia de
informacéo, que esta regulado no art. 20 do referido cddigo. Nesta situacao, inclusive,
tem o consumidor a opc¢do exigir o cumprimento forcado da obrigacdo, em
conformidade com o art. 35, inciso I, do CDC.

Ainda, em seu art. 46, ficam os consumidores desobrigados se previamente
nado lhes forem informados sobre o contetdo dos contratos. Cabe ao fornecedor tal
incumbéncia, que ao mesmo tempo € sancionado pela desinformacéo, tornando a
relacdo contratual ineficaz; e em contrapartida o art. 30, continua a obriga-lo, por forca
da oferta, haja vista, que ele deve oportunizar a informacéo. Esta, adequadamente
repassada ao consumidor, supre suas expectativas e o torna apto a adentrar numa
relacao contratual.

O principio da boa-fé nas relacdes de consumo esta intrinsecamente no caput
do art. 4° do CDC, quando este descreve “harmonia das relagdes de consumo”, a qual
é fundamentada na boa-fé entre os participantes.

Os reflexos deste principio nas relagfes entre consumidores e fornecedores na
legislacdo consumerista, de acordo com Marques (2019, p. 905), se ddo com a
publicidade e as praticas comerciais, que vistas sob o prisma do contrato, advém antes
deste. E o direito ao arrependimento, que € um elemento do contrato pronto.

A publicidade esta regulada na secdao Il do capitulo V, que se trata das préticas
comerciais no CDC. Ela é entendida por este, como a influéncia direta ou indireta feita
ao consumidor, com o fim que ele adquira o produto ou servico através de informacéao
ou comunicacdo. Cabe assim, ao fornecedor respeitar os principios basicos da parte

vulneravel da relacdo, visto que é um direito essencial do consumidor “a protegao



contra publicidade enganosa e abusiva”, conforme preceitua o art. 6°, inciso 1V, do
cbdigo em questao.

O CDC ainda diferencia publicidade enganosa da abusiva em seu art. 37. A
enganosa, diz respeito ao fornecedor ndo poder levar ao erro a parte vulneravel da
relacdo, ainda que por omissdo. Ja a abusiva, ndo poderd aquele ferir valores da
coletividade, uma vez que ndo cabe apenas a protecdo econdmica, mas também a
fisica e moral.

A legislagdo consumerista traz em seu art. 38, Ultimo artigo da se¢cdo em
guestdo, que “O Onus da prova da veracidade e corre¢cdo da informacdo ou
comunicacao publicitaria cabe a quem as patrocina”. Por certo que o fornecedor
podera ser sancionado civiimente, administrativamente e penalmente, mas
especificamente no CDC, as sancfes de ilicitos com relacdo a publicidade estao
dispostos nos art. 67, 68 e 69.

Seguindo, na proxima sec¢éo do CDC, estdo as praticas abusivas, que por certo
visam a protecdo do consumidor. Ha uma lista exemplificativa no art. 39, que vedam
diversas praticas. Um exemplo, seria a venda casada, disciplinada pelo inciso |, da
gual um consumidor que faz um financiamento habitacional e o fornecedor imp&e que
0 seguro, decorrente de clausula contratual, seja contratado por seguradora do
mesmo grupo que este pertence. E inegavel que na situacdo ha desvantagem nas
condicOes de negociacdo, porque mesmo sendo necessaria a aquisicao do seguro,
pode ele ser contratado por outra segurada e ndo a imposta. Para tanto, €
resguardado a parte vulneravel reparacédo de danos patrimoniais e morais, como traz
inciso VI, do art. 6°.

Ainda no sentido de assegurar a boa-fé, esta o direito ao arrependimento, que
€ salvaguardado ao consumidor expressar sua vontade num prazo de sete dias a
desisténcia do contrato que “ocorrer fora do estabelecimento comercial,
especialmente por telefone ou a domicilio”, de acordo com o art. 49 do CDC. O prazo
contara da assinatura ou do recebimento do produto ou da prestacédo do servico. Tal
arrependimento € visto quando, por exemplo, o vendedor oferta um produto no
domicilio do comprador, que se encontra sozinho, e, portanto esta numa posi¢ao de
vulnerabilidade; bem como, a situagdo impossibilita a producéo de provas em caso
daquele aplicar técnicas persuasivas para efetivar a venda.

A resilicdo unilateral do contrato desconstituira o vinculo, e em consequéncia a

relacdo contratual retornara ao status anterior, devendo o fornecedor devolver os



valores recebidos, corrigidos monetariamente, consoante ao paragrafo unico do artigo
em questao.

Tanto quanto a fase antecedente ao contrato é de suma importancia, a fase da
execucdo do contrato também cabe protecdo ao consumidor pela legislacdo
consumerista; e para esta cabe destaque aos principios da equidade contratual e

principio da protecdo de confianca.

0 CDC ndo instituiu somente um novo controle formal dos contratos de
consumo, controle da manifestagdo da vontade livre e refletida, mas instituiu
também um controle do conteldo dos contratos de consumo, controle da
equidade de suas clausulas de prestacdes e contraprestagdes, dos direitos e
deveres dele resultantes, controle que sera exercido pelo Poder Judiciario,
com a ajuda do Ministério Publico e das entidades de prote¢cdo ao
consumidor. (MARQUES, 2019, p. 1005-1006)

O equilibrio contratual pode ser verificado no CDC, quando nele, € determinado
expressamente as clausulas abusivas, porque elas sdo nulas de acordo com o art. 51,
inciso IV, pois sédo opostas a boa-fé e a equidade.

Os contratos de consumo devem ser interpretados de acordo com o art. 47, ou
melhor, em beneficio ao consumidor, em consonancia com o principio da boa-fé. Para
atingir este favorecimento impde se o emprego de didlogo de normas, com o intuito
de suprimir lacunas na Lei, como também nos contratos, conforme preceitua o art. 7°.

O fornecedor pode nao ter a intencdo de praticar tais clausulas, nem as redigi-
las, e até mesmo ser aceitas pelo consumidor, quando assina o contrato, mas a
simples ameaca do desequilibrio contratual advindo de abusividade de direito, cabera
interpretacao, pelo Poder Judiciério, favoravel ao consumidor. Como consequéncia do
reequilibrio da relacdo contratual podera esta retornar ao estado anterior, visto que
contraria as normas de ordem publica, protegidas pelo CDC.

Por fim, o principio da protecdo de confianca, protege as expectativas que o
consumidor cria ao firmar o contrato junto ao fornecedor. Vale lembrar, que o Cdodigo
de Defesa do Consumidor resguarda a relacdo contratual, ou melhor, adequa o
contrato de acordo com as expectativas do consumidor, e bem como protege a
confianca depositada na seguranca do produto ou do servi¢o adquirido.

Em suma, com a massificacdo dos contratos, onde eles passaram a serem preé-
elaborados unilateralmente, juntamente com a diferenca de for¢ca econdmica entre as
partes do contrato, consumidores e fornecedores, teve-se a necessidade de aplicacao

de clausulas especiais aos contratos regidos pelo Codigo de Defesa do Consumidor,
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a saber, da protecdo do Estado para com os fracos e vulneraveis da relagéo

contratual.

2.3 DOS CONTRATOS DE ADESAO

O contrato de adesao estd contemplado em um artigo especifico na Lei
8.078/1990. O art. 54, que traz a sua definicdo, e as regras que devem ser obedecidas.
Ele visa proteger o vulneravel contratual, o consumidor, de clausulas determinadas
por quem oferece o bem ou o servi¢co, no caso o fornecedor, sem que aquele possa
discuti-las ou modifica-las, seja este um 6rgao publico ou privado.

Neste tipo de contrato ndo h& plena negocia¢céo do contetdo pelas partes, visto
gue o consumidor pela necessidade do bem ou do servico, se submete as clausulas
ja pré-definidas pela outra parte contraria da relacdo contratual. Ademais, em
conformidade com o 81° do referido artigo, a incorporagdo de clausulas, sejam elas
manuscritas ou impressas, ndo o descaracteriza. Neste caso, prevalecera a clausula
convencionada entre as partes, daquelas que apenas foram impostas.

Quanto a clausula resolutoéria, exposta no 8§2° do art. 54, diz respeito ao fim do
contrato de adesdo. Nesta hipOtese, uma vez pactuada, cabera ao consumidor
exclusivamente a sua incidéncia ou ndo ao negdcio. Além deste fator, a parte final do
paragrafo obriga o fornecedor a devolugdo das parcelas ja pagas, corrigidas
monetariamente, com o0 desconto dos prejuizos que aquele causar, bem como a
vantagem econdmica obtida pelo uso da coisa.

Ainda, determina o CDC no §3° que “Os contratos de adesao escritos serao
redigidos em termos claros e com caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da
fonte ndo serd inferior ao corpo doze, de modo a facilitar sua compreenséo pelo
consumidor”. Os “termos claros” se remetem aos de facil compreenséo, sem palavras
abreviadas, nem tdo pouco com linguagem técnica e obscura. J4 os “caracteres
ostensivos” sao com relagao as letras pequenas, que atrapalham a leitura do contrato,
e ndo devem ser menor que o tamanho doze. Além disso, o consumidor quando ler o
contrato deve compreendé-lo, ou seja, ele deve ter clausulas legiveis, em
conformismo com os principios do Codigo, como o principio da legibilidade das

clausulas contratuais.
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O ultimo paragrafo descreve sobre as clausulas limitativas dos direitos dos
consumidores nos contratos de adesdo. Nao ha, no entanto, uma definicdo de como
estas clausulas devem ser regidas, mas € responsabilidade do fornecedor que informe
a parte vulneravel sobre elas, proporcionando acesso e evidéncia que lhe cabe, ou

seja, devera mostra-la e explica-la.

O fato de a clausula restritiva estar no meio de outras, em negrito, ndo é
suficiente para se atender a exigéncia do Art. 54, § 4°, do CDC. A lei ndo
prevé - e nem o deveria - 0 modo como tais clausulas deverao ser redigidas.
Assim, a interpretagdo do Art. 54 deve ser feita com o espirito protecionista,
buscando sua méxima efetividade. (REsp 774.035/MG, Rel. Ministro
Humberto Gomes de Barros, 32 T., j. 21.11.2006, DJe 05.02.2007)

Ademais, importante frisar que a clausula limitativa devera ser informada antes
do contrato ser celebrado, uma vez que mesmo que ela venha a ser imposta
posteriormente, e do desconhecimento do consumidor, ela nao sera valida.
Lembrando que é dever do fornecedor proporcionar ao consumidor a devida
informag&o, bem como cumprir as devidas caracteristicas do contrato de adeséao.

Do exposto, ressaltasse que nem todo o contrato de consumo é de adesao,
assim como, nem todo contrato de adesao € de consumo. Como exemplo, € possivel
verificar que um consumidor que vai até uma loja comprar um automaovel. Ele negocia,
escolhe, pactua o valor, faz imposi¢0es, e discute os termos do contrato; nota-se que
ndo € um contrato de adesdo, mas é um contrato de consumo, visto que ele é
consumidor para a legislacdo consumerista. JA& o0 mesmo consumidor, que contrata
um seguro para seu automovel, que a faz por telefone, aceita a proposta de valores
gue recebeu por e-mail, e recebe o contrato apds, juntamente com o boleto de

quitagdo; mostra-se claramente um contrato de adeséo.

3 A LEIN®4.591/1964 E A LEI N° 13.786/2018

3.1 DA LEIN°®4.591/1964

A Lei n° 4.591/1964 trata a respeito do condominio em edificacbes e as
incorporacdes imobiliarias, a saber, que esta € o foco do presente artigo. Na Lei em
guestao, elas estéo disciplinadas a partir do titulo I, que traz em seus capitulos, dentre

as outras disposic¢oes, direitos e obrigacoes.
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Segundo Aghiarian (2015, p. 273) a justificativa da criagédo da lei, é

em face da necessidade de regulamentar a atividade a que da nome,
estabelecer a personalizagdo da pessoa a quem se incumbira a qualificacao
de incorporador, assim como, ap6s individualiza-lo ou personaliza-lo, poder
definir 0 seu limite de responsabilidades, em face de diversos aderentes aos
empreendimentos sob sua coordenacao e iniciativa.

Nas disposicdes gerais da Lei consta a definicdo de incorporacao imobiliaria no
paragrafo Gnico do art. 28, que a considera como “a atividade exercida com o intuito
de promover e realizar a construgao, para a alienagao total ou parcial, de edificacoes
ou conjuntos de edificacdes compostas de unidades autbnomas”. Para tanto, o art. 29
caracterizou o incorporador como sendo empresario, nho entanto no art. 31 destinou a
iniciativa e a responsabilidade ao proprietario do terreno, ao construtor, e ao corretor
de iméveis. Outrossim, deve ocorrer 0 compromisso ou a venda em si das unidades
imobiliarias, bem como a entrega destas devidamente regularizadas aos adquirentes,
guando concluidas.

Os direitos e obrigacdes do incorporador estdo descritos nos artigos 32 a 47,
nos quais ja ocorre obrigacdo por parte deste na fase pré-contratual. Nesta fase
caberd a ele o devido registro do Memorial da Incorporacdo Imobiliaria, no qual, em
conformidade com o art. 32, devera ser arquivada, no cartorio Registro de Imdveis que
pertence o imovel, uma relagcdo de documentos que é taxativa no artigo.

E certo que os documentos em apreco sdo relevantes, pois nortearam do
contrato de compra e venda até o seu cumprimento. Ademais, o Memorial gera
seguranca juridica ao promissario adquirente, porque na falta do registro da
documentacédo podera este solicitar a rescisao contratual, com a devida indenizacao.

Dos fatos até agora apresentados, cabe atencédo a responsabilidade do Oficial
de Registro de Imoveis, que analisara toda a documentagdo, sob pena de responder
civil e criminalmente. Com o parecer favoravel do Oficial, o incorporador recebera uma
certiddo com o registro da incorporacao, que sera valida por 180 (cento e oitenta dias).
Embora, possa o prazo ser revalidado por igual periodo, em caso de néo
concretizacao da incorporacgao, cabera a apresentacdo da documentacdo atualizada
ao mesmo cartorio, passando pelo mesmo processo inicial, para entdo poder negociar
as unidades que ainda nao foram vendidas.

Além disso, na alinea “n” do referido artigo, o incorporador pode fixar um prazo

de caréncia improrrogavel também de 180 (cento e oitenta) dias que, podera o
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incorporador imobiliario desistir do empreendimento. Para tanto, na declaracéo devera
estar expresso as condicdes que autorizam a desisténcia; assim como, nas
promessas de venda, por exemplo, obrigatoriamente, constardo a caréncia. A saber,
gue se a desisténcia ocorrer, devera o incorporador denunciar ao respectivo cartorio
de Registro de Imodveis, e comunicar aos promissarios adquirentes por escrito, visto
gue se nao o fizer arcard com as devidas responsabilidades. Ja as restituicdes dos
valores ja pagos pelos adquirentes, tera o incorporador 30 (trinta) dias da denuncia
para fazé-las.

Quanto a celebracdo dos contratos com os adquirentes, passado o prazo de
caréncia, quando o tiver, a Lei n°® 4.591/64 no art. 35, define o prazo de 60 (sessenta)
dias. Mesmo prazo também é utilizado para o contrato de construcéo e da Convencao
do condominio, que até entdo fora protocolado uma minuta. Em vistas desta
obrigacao, o incorporador sofre penalidade de uma multa de 50% sobre a quantia que
recebeu do adquirente, em caso de descumprimento, que pode ser cobrada via acéo
executiva. Além deste fator, a lei obriga, no art. 67, o incorporador a arquivar no
cartorio de Registro de Imoveis o contrato-padréo autenticado, que contera todas as
clausulas comuns a todos os adquirentes.

Ainda, com relagdo ao contrato de construgdo, devera estar expresso quem
sao 0s responsaveis pela retribuicdo financeira pelos servigos prestados oriundos da
construcdo. Para tanto, importante ressaltar, que as unidades que ndo tenham sido
alienadas, sao de responsabilidade do incorporador, prevencdo que a Lei quis fazer
para evitar o enriquecimento sem causa, pois se nao fosse assim, as incorporadoras
venderiam apoés certo tempo as unidades, por um valor maior, e ficando para si 0s
lucros. Além desse fator, onera os adquirentes que ja contribuem, e em consequéncia
encarece estas unidades.

Segundo o art. 43, “Quando o incorporador contratar a entrega da unidade a
prazo e precos certos, determinados ou determinéveis, mesmo quando pessoa fisica”,
o incorporador devera seguir algumas normas, como: informar aos adquirentes de seis
em seis meses do andamento da obra; o incorporador respondera civilmente, com a
devida indenizacdo pelo retardamento injustificado da obra; quando da faléncia do
incorporador, os adquirentes serdo credores privilegiados no processo de faléncia;
ndo pode o incorporador alterar unilateralmente o projeto quanto as unidades
adquiridas; salvo estipulado no contrato, o incorporador ndo pode modificar o que foi

pactuado sobre condicbes de pagamento, nem tdo pouco reajustar 0 preco das
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unidades; e, em caso de paralisacdo da obra por mais de 30 (trinta) dias, sem a
comprovacdo da causa, podera o juiz, a requerimento de qualquer interessado,
notifica-lo para continuar a mesma, inclusive ser destituido do cargo, quando da
negativa.

Ainda cabe obrigagao ao incorporador, em consonancia com o art. 44, quando
finalizar a obra, ap0s a autoridade administrativa conceder o “habite-se”, requerer “a
averbacdo da construcdo das edificacbes, para efeito de individualizacdo e
discriminacdo das unidades”. Caso ndo seja comprida esta exigéncia, aquele arcara
com perdas e danos frente ao adquirente, e ainda solidario o construtor nesta
incumbéncia, sofrendo as mesmas penalidades. Entretanto, se ambos ndo cumprirem
a averbacao podera ser reclamada pelos adquirentes.

Em concordancia com as obrigacdes do incorporador, as infracbes estao
dispostas no Capitulo IV da Lei n® 4.591/64, além das ja explanadas, as que forem
contra os dispositivos constantes neste capitulo, sofrerdo as devidas penalidades.
Destas infracbes destacam-se as “contravencgdes relativas a economia popular”, no
qgual o incorporador sera punido "por afirmacdo falsa ou por omissdo dolosa das
condigbes econbmicas do condominio e fatos e circunstancias do interesse dos
adquirentes” (PEREIRA, 2018, p. 221).

Em suma, quis a Lei das incorporacdes imobilidrias instituir a profissdo de
incorporador, que até entdo ndo havia regulacédo, e este agia no mercado imobiliario
conforme lhe fosse mais vantajoso. O legislador teceu varios artigos que regulou a
profissdo deste, mas pouco se falou do adquirente, contudo, subsidiariamente a Lei
especial, esta o Cadigo Civil, no qual o contrato bilateral observa a obrigacdo de
ambas as partes, portanto caberd ao adquirente cumprir todas as obrigacbes
contratuais. E de igual forma, englobara o Codigo de Defesa do Consumidor quando

preencher os seus requisitos.

3.2 DAS ALTERACOES COM A LEI DO DISTRATO

A Lei n° 13.786 de 27 de dezembro de 2018, intitulada a Lei dos Distratos,
alterou as Leis n°® 4.591/1964 e 6.766/1979, que tem por objetivo principal “a resolugao
do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobiliaria em incorporacéo

imobiliaria e em parcelamento de solo urbano”. Para o presente artigo apenas a Lei
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sobre incorporacg6es imobiliarias, a Lei n°® 4.591/64, que ser& estudada, visto que a Lei
n° 6.766/79 dispde sobre o parcelamento do solo urbano.

Em conformidade com o 84° do art. 54 do CDC, o primeiro artigo adicionado na
Lei n®4.591/64 foi o n°® 35-A, que dispde que os contratos de compra e venda iniciarao
com o quadro-resumo. Neste, em consonancia com as clausulas do contrato, devera
conter todas as disposi¢cOes necessarias que facilite a compreensdo do consumidor
sobre a aquisicdo que esta fazendo, dentre as quais as consequéncias em caso de
inadimplemento s&o as de maior ocorréncia.

Segundo Chalhub (2019, p. 174), a exigéncia do quadro-resumo nos contratos
em questao, € em cumprimento das obrigagdes ante “as relagbes de consumo, tendo
sido justificada ‘para conferir mais transparéncia ao ambiente contratual e aumentar a
seguranga juridica das relagdes obrigacionais™. Nele devera conter, de acordo com
os incisos de | a V do art. 35-A: o preco do imovel, a forma de pagamento, o valor e
condicbes do corretor de imoveis, e os indices de correcdo monetaria devidos no
contrato.

Também devera trazer “as consequéncias do desfazimento do contrato”, de
acordo com o inciso VI, “com destaque negritado para as penalidades aplicaveis e
para os prazos para devolugao de valores ao adquirente”. Em complemento, o §2° do
referido artigo obriga o vendedor, a redigir as clausulas com relacdo ao desfazimento
do contrato conforme o CDC, e nelas, em especifico, devera colher assinatura do
comprador; para que assim as consequéncias, sejam do distrato, ou resolucéo,
possam surtir seus efeitos.

Ainda, constardo no quadro-resumo as taxas de juros aplicadas aos contratos.
E, mais uma vez menciona o CDC no inciso VIII, que traz a obrigatoriedade do
adquirente poder exercer seu direito de arrependimento, quando o contrato é firmado
‘em estandes de vendas e fora da sede do incorporador ou do estabelecimento
comercial”. O legislador deixou clara a condicdo resolutiva e especificou a forma em
gue ela se dara, como o art. 49 do CDC.

Nos incisos que se seguem trazem incumbéncia ao incorporador de trazer no
quadro o prazo que o adquirente tem para quitar as obrigagdes “apds a obtencéo do
auto de conclusao da obra” (I1X). Além disso, “as informag¢des acerca do 6nus que
recaiam sobre o imovel” (X), os dados do registro do memorial da incorporacéo, e

prazo de entrega do imoével.
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Por fim, 0 81° do art. 35-A dispde que, por iniciativa do comprador, se ndo forem
compridas as exigéncias do quadro-resumo, terd o incorporador o prazo 30 (trinta)
dias para sanar a omissao, e se nao o fizer, dara justa causa para que o adquirente
rescinda o contrato de compra e venda.

Outro artigo inserido pela lei nova é o n° 43-A, que trata do prazo de tolerancia
de 180 (cento e oitenta) dias pactuado para a entrega da obra ap0s a data prevista no
contrato. Ja havia jurisprudéncia pacificada sobre o tema, como a edicdo da Sumula
164 do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (TJSP) que traz: “E valido o prazo
de tolerancia ndo superior a cento e oitenta dias, para a entrega de imével em
construcao, estabelecido no compromisso de venda e compra, desde que previsto em
clausula contratual expressa, clara e inteligivel”.

ApoOs o prazo de tolerancia, o adquirente, desde que néo tenha dado causa, em
conformidade com o 8§1°, poderé solicitar a resolucao do contrato, na qual caberd ao
incorporador devolver, no prazo de 60 (sessenta dias), a totalidade dos valores pagos,
assim como a multa e a devida correcdo dos valores segundo os indices, pactuados
no contrato.

Quando o comprador ndo quiser resolver o contrato, cabera a ele lucros
cessantes de 1% (um por cento) sobre o valor que de fato foi pago ao incorporador,
de acordo com o 82°. Até entdo, a jurisprudéncia era pacifica no sentido que a
indenizagao deveria ser sobre o valor atualizado do contrato, e com a Lei dos Distratos
impds de forma diversa. Posicao esta constante no REsp 1582318/RJ.

O ultimo artigo inserido € o0 n° 67-A que trata dos efeitos do distrato ou quando
da resolucao por inadimplemento do adquirente do contrato pactuado com o
incorporador. Aquele terd direito ao ressarcimento das quantias pagas a este
atualizadas com os indices constantes no contrato, porém com a deducdo da
comissao de corretagem. A lembrar que para tanto ela devera estar expressa no
quadro-resumo, de acordo com o inciso lll, do art. 35-A.

Além disso, sera deduzido a pena convencional ndo superior a 25% (vinte e
cinco por cento) do que foi pago, independente do incorporador alegar prejuizo,
conforme traz o §1°. Até entdo a jurisprudéncia tratava como percentual de retencéo
e nao pena convencional, e dependendo o caso concreto estipulava o percentual de
10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento).

Em concomitancia com as deducdes que serdo impostas, se adicionara os

impostos reais que incidiram sobre o objeto do contrato, bem como as demais taxas
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e encargos que recairem sobre imovel, como a taxa de condominio. Inclusive, um
percentual de fruicdo de 0,5% (cinco décimos por cento). Este adicional se dara
guando o adquirente efetivamente receber do incorporador a entrega das chaves e o
adquirente tomar posse do imével, segundo o0 §2° e seus incisos.

Interessante destacar, que de acordo com o §9°, quando o adquirente encontrar
um novo comprador ficara desincumbido da clausula penal constante no contrato,
desde que este se “sub-rogue nos direitos e obrigagdes” que aquele assumira.

Mesmo diante dos novos artigos, que alterou uma Lei de 4.591/1964, ainda
cabera a jurisprudéncia direcionar sobre 0s assuntos que 0s envolvem, assim como
dispor sobre algumas lacunas e verificar caso a caso. Ja h& algumas criticas
doutrinarias, como o caso dos lucros cessantes, pois para Fioranelli et al (2019, p. 55)
nao ha reparacgao total para o adquirente, pois se este € “indenizado apenas pelo que
pagou — e mais nao pagou porque nao foi entregue o imével nem sua documentacao
para o financiamento — havera reparacao apenas parcial’.

Outra critica é sobre a isonomia entre o inadimplemento do comprador e do
vendedor. No caso deste, a indenizacao é sobre o que foi efetivamente pago caso ele
ndo cumpra o prazo de entrega do imoével apdés os 180 (cento e oitenta dias)
estipulados. Ja o comprador, em caso de inadimplemento e fruir do imével, lhe cabera
um percentual sobre o valor do contrato atualizado. O que demonstra uma
discrepancia por parte do legislador ao dispor sobre a forma de indenizac&o para o
adquirente, visto que a jurisprudéncia ja era pacifica no sentido que a indenizacao dos
lucros cessantes seria sobre o valor do contrato atualizado.

Por fim, cabe ainda destacar, que a Lei n°® 13.786/2018 alcancara apenas 0s

contratos pactuados apo6s 27/12/2018.

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL. LEI DE REGENCIA. Irretroatividade da Lei 13.786/2018, cuja
aplicacdo se restringe aos contratos celebrados apdés a sua vigéncia.
RETENCAO DE VALORES. RESCISAO CONTRATUAL. RETENGAO DE
VALORES. Descabimento. (APL. 1017325-24.2017.8.26.0309/SP, rel Des.
Rosangela Telles, 2.2 Camara de Direito Privado, j. 20.03.2020, DJe
20.03.2020)

Este entendimento esta em conformidade com o inciso XXXVI, art. 5° da
Constituicdo Federal de 1988 e o art. 6° da Lei de Introducdo as Norma do Direito
Brasileiro, nos quais dispdes que a nova lei, que tem eficacia imediata a todos, deve

respeitar o ato juridico perfeito, o direito adquirido e a coisa julgada.
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4 O DISTRATO E O CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

4.1 DANAO APLICACAO DA LEIN® 13.786/2018 ANTE AO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR

A Lei n° 13.786/2018 é expressa quanto a aplicacdo do CDC em alguns
momentos no decorrer do seu texto, desta forma quis o legislador proteger o
consumidor diante da relagdo com o incorporador. No entanto, Fioranelli et al diverge
de alguns pontos e traz que a Lei dos Distratos ndo se aplica aos contratos que se

engquadram ao CDC, porque ela

ofende ndo s6 a natureza da Clausula Penal, mas a evolugdo do Direito
Contratual, a Lei de Introduc&o as Normas de Direito Brasileiro, amputando o
papel do Estado como mediador e juiz na resolucéo dos conflitos e desatende
as determinagfes da Lei Complementar n° 95/98, além de violar os principio
constitucional da Defesa do Consumidor. (FIORANELLI et al, 2019, p. 59)

O primeiro apontamento feito pelo autor € da nédo incidéncia do direito ao
arrependimento nos contratos de imoveis na planta, com fundamento num autor do
anteprojeto do CDC, que exclui os bens imoveis deste direito; e um julgado de 1995
do STJ, que traz a mesma ideia.

Este direito esta previsto no art. 35-A na Lei dos Distratos e remete ao art. 49
do CDC. Vale lembrar, que o direito ao arrependimento, junto ao CDC, dispde sobre
a possibilidade do consumidor ndo prosseguir com o contrato, num prazo de até 7
(sete) dias da sua assinatura ou do recebimento do produto ou servigo, “sempre que
a contratagao de fornecimento de produtos e servigos ocorrer fora do estabelecimento
comercial, especialmente por telefone ou a domicilio”. Ja a Lei n® 13.786/18 traz que
‘em todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador ou do estabelecimento comercial”.

N&o obstante, as doutrinas atuais, que tratam sobre as relagbes de consumo,
apenas refere-se ao fato de que os contratos devem ser firmados “fora do
estabelecimento comercial’. De qualquer forma, sempre que presente 0s requisitos
da relacdo de consumo, a regra é a aplicagcdo do CDC. Em complemento Gomide,
(2019, [s/p]) expbe que, embora a nova lei ndo facga distingdo, as empresas deveriam
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ficar de fora deste direito. Em concordancia com a jurisprudéncia e a legislacao,
guanto a destinacao final do bem.

Outra critica do autor € com relacdo a prejudicial disposicdo sobre a
corretagem, uma vez que esta € paga pelo comprador, e deveria ser absorvida pelo
incorporador, porque € este quem contrata o corretor, em conformidade com o art. 724
do CC. Ao contrario disto, ja era sedimentado na jurisprudéncia e a nova Lei veio em
concordancia com tal entendimento, e disp6s que quem deve arcar com o pagamento
do corretor € o adquirente. A saber, que o fornecedor tem o dever de informacéo, e
deve prestar todos os esclarecimentos ao consumidor.

Com relacdo a ofensa da Clausula Penal, que decorre de uma estipulacéo
contratual em caso de inadimpléncia; o fato € que ndo ha disposi¢cado contraria quanto
a aplicacdo da mesma, desde que esta ndo seja excessiva ao comprador. Ademais,
0 percentual disposto na Lei dos Distratos ultrapassa os dispostos no CC e o CDC,
gue estipulam clausula penal moratéria de até 2% (dois por cento).

Como ja exposto, o percentual de retencdo que vinha sendo estipulada de
acordo com a jurisprudéncia era de 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por
cento), e com a nova Lei passou para um percentual fixo de até 25% (vinte e cinco
por cento).

Para Fioranelli et al (2019, p. 63) é um retrocesso ao Direito Contratual, pois
fere “os principios da fungao social do contrato, da boa-fé e do equilibrio do contratual”.
Sabe-se que ndo estamos mais na concepc¢ao classica, na qual os contratos eram
determinados pela autonomia da vontade dos individuos. Por outro lado, cabe
ressaltar que a fixacéo é de “até 25%”, e de acordo com 0 caso concreto, pode 0 juiz
estipular o percentual devido. Além deste fator, o 813° do art. 67-A da Lei dos
Distratos, traz que as partes podem pactuar de maneira diversa, que em comum
acordo, podem chegar a uma porcentagem até o teto fixado.

Fato este que também colide com a afirmacdo do autor quando diz que a Lei
n° 13.786/2018 vai contra ao dispositivo do art. 5° da Lei de Introducdo as Normas de
Direito Brasileiro (LINDB), que dispde: “Na aplicacdo da lei, o juiz atender& aos fins
sociais a que ela se dirige e as exigéncias do bem comum”. Segundo ele, a Lei esta
em desacordo com os direitos do consumidor e jurisprudéncia, além de limitar as
decisbes do Poder Judiciario, porém ainda assim cabera ao juiz a decisdo ante ao
caso concreto, como determina o art. 413 do CC, uma norma de ordem publica, assim

como sera aplicada diante de uma relagcéo de consumo.
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Quanto as disposi¢des ndo atendidas da Lei Complementar 95/98, que trata da
elaboracao, da redacdo, da alteracdo e da consolidacéo das leis, para Fioranelli et al
(2019, p. 65), a Lei dos Distratos néo atende as disposi¢des do inciso | do art. 3°, uma
vez que nela ndo ha a indicacdo do ambito de aplicagcdo. Com isto, ela se torna
prejudicada e deve ser utilizada de forma excepcional, conforme determina o art. 5°
da LINDB, “porque sua aplicagao viola os principios da boa-fé do equilibrio e da funcéo
social do contrato”.

Para estar de acordo com a nova regra deveria modificar o art. 53 do CDC,
assim como estabelecer de forma especifica 0 ambito de atuacdo nas relagbes de
consumo, conforme determina o art. 7°, inciso lll da Lei Complementar 95/98. Além
disso, uma vez que nao revoga expressamente o art. 53 do CDC, em conformidade
com o art. 9°, da Lei Complementar 95/98, ndo podera surtir efeitos em contratos
abrangidos pelo CDC.

Por fim, a violacdo constitucional da defesa do consumidor. Vale lembrar, que
a defesa do consumidor € um direito fundamental e uma garantia da ordem
econOmica, conforme previsto no CF/88, e com isto o consumidor tem protecao frente
ao fornecedor. Estes fatos tornam o CDC uma Lei principioldgica e hierarquicamente
superior, devendo as leis que tratem especificamente de uma matéria, estar em
consonancia com ela. Portanto, para implantar novas regras que estejam em
desacordo com as dispostas no CDC, cabera ao legislador fazer alteracdes nela.

Para Fioranelli et al (2019, p. 68 e 69), além de descumprir 0 art. 4° do CDC,
gue trata da Politica Nacional de Relacdo de Consumo, também ndo atende ao
disposto no art. 6, inciso V, quanto ao direito basico do consumidor de modificar as
clausulas contratuais quando da desproporcionalidade destas; e no art. 51, das
clausulas abusivas que sao consideradas nulas pela legislacdo consumerista.

Em complemento Martins-Costa (2018, p. 325) traz que “O carater geral do
principio do equilibrio nas relagées de consumo exprime as possibilidades revisiva e
invalidante do conteudo contratual quando <<abusiva>> a clausula em desfavor da
parte que, dada assimetria contratual, a ela esta sujeita”. Portanto, sempre que
presentes os requisitos do CDC na relagdo comprador/vendedor é necessério analisar
caso a caso para que seja verificado se ndo ha abusividade, e em caso de haver
clausulas que se encaixem neste perfil, que as mesmas sejam revistas e analisadas
em favor do consumidor, pois como se sabe, o fornecedor estd em posicado de

vantagem econdmica; e, além disso, € um Contrato de Adeséao.
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Mesmo diante das inconsisténcias da Clausula Penal, da LINDB, da Lei
Complementar 95/98, e do principio constitucional da defesa do consumidor, que
foram dispostos acima, caberd ao Poder Judiciario julgar o caso concreto, em
concomitancia com o didlogo das fontes, para que se encontre uma solucao justa para
ambas as partes. Ademais, ndo pode o fornecedor sofrer um prejuizo que venha a
prejudicar o empreendimento, no qual ha outros consumidores com expectativas; no
entanto, ndo pode o consumidor vir a sofrer penalidades que vai contra a propria

legislagcdo consumerista.

4.2 DA JURISPRUDENCIA E A LEI DO DISTRATO

Em uma andlise jurisprudencial junto ao Tribunal de Justica do Estado do
Parand (TJPR), verificou-se que ainda ndo ha casos julgados, até o presente
momento, que se enquadrem na Lei dos Distratos, pois ela ndo deve ser aplicada a
contratos anteriores a ela. Por outro lado, ha similaridades com os parametros legais
da nova lei, que ja eram entendimento consolidado na jurisprudéncia, e se mantém
nos julgados recentes.

O acordao abaixo € um exemplo:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS. PEDIDO DE RETENCAO DAS
ARRAS. IMPOSSIBILIDADE DE CUMULAGCAO COM A CLAUSULA PENAL.
COMISSAO DE CORRETAGEM. CLAUSULA ABUSIVA. APLICACAO DO
ART. 53 DO CDC. DISCUSSAO QUANTO AO PERCENTUAL DE
RETENCAO EM RAZAO DA RESCISAO. PERCENTUAL DE 25%
ESTABELECIDO NO JULGAMENTO DO RECURSO ESPECIAL N°
1723519/SP. ADEQUACAO. LEI N°. 13.786/2018. NAO APLICACAO.
CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES ANTERIOR A VIGENCIA DA
LEl DO DISTRATO. SENTENCA REFORMADA PARCIALMENTE PARA
MAJORAR O PERCENTUAL DE RETENCAO PARA 25% DOS VALORES
PAGOS. SUCUMBENCIA RECIPROCA. DISTRIBUICAO PROPORCIONAL
DOS ONUS SUCUMBENCIAIS.RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
(APL. 0014709-57.2018.8.16.0044, rel Des. Nilson Mizuta, 52 Camara Civel,
j. 23.06.2020, DJe 23.06.2020)

Na apelacdo civel foram encontrados o0s requisitos para uma relacdo de
consumo, e com isto foi aplicado o CDC, e a clausula que previa a retencdo dos
valores que haviam sido pagos, foi considerada nula, pois € abusiva de acordo com o
art. 51, inciso IV da legislagcdo consumerista. Visto que, o fornecedor além de
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indevidamente reter os valores pagos pelo consumidor, retomara a propriedade
integralmente e podera revendé-la por um valor maior. Além disso, no contrato de
compromisso de compra e venda, firmado entre as partes, havia clausula penal
expressa, 0 que € notadamente vantagens excessivas em favor do vendedor.

O recurso, que foi parcialmente provido, estabeleceu o percentual de retencao
em 25% (vinte e cinco por cento), em congruéncia com o STJ no Recurso Especial n°
1723519/SP, o qual estabeleceu este percentual, de acordo com a Sumula 543/STJ,
a legislagéo consumerista, bem como o art. 413 do CC. Em complemento, no voto da
Ministra Maria Isabel Gallotti, foi exposto que deve ser feita a dosimetria da clausula
penal, pois nem se pode permitir o enriqguecimento ilicito do vendedor, nem tdo pouco
incentivar a desisténcia dos adquirentes. Ademais, o percentual esta de acordo com
a Lei n® 13.786/2018, que determina no art. 67-A, inciso ll, a pena convencional de
até 25% (vinte e cinco por cento).

Neste julgado, a comissao de corretagem foi considerada nula, pois segundo a
decisdo dizia respeito a relagdo do vendedor com um terceiro, que no caso era o
corretor de imoveis. JA em outro acérdao, determinou que este encargo fosse de
responsabilidade do consumidor, desde que previamente estabelecido no contrato,
uma vez que nao estabelecido, fere o direito do consumidor, ao dever de informacao

gue o fornecedor deve oferecer a aquele. O que nao ocorreu no julgado em questao.

3) DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMISSAO DE CORRETAGEM.
POSSIBILIDADE DE TRANSFERENCIA DO ENCARGO AO CONSUMIDOR,
DESDE QUE PREVIAMENTE INDICADO NO CONTRATO. OFENSA AO
DEVER DE INFORMACAO. IMPOSSIBILIDADE DE RETENGCAO PELA
INCORPORADORA. (APL. 0007738-53.2018.8.16.0045, rel Des. Leonel
Cunha, 52 Camara Civel, j. 23.03.2020, DJe 31.03.2020)

Ja com relacdo a Lei nova, no que se refere a corretagem, devera ser expressa
no quadro-resumo, com o devido valor, as condi¢cdes de pagamento e o beneficiario,
em consonancia com o inciso lll, do art. 35-A. Ademais, de acordo com o inciso |, do
art. 67-A, a comissdo em sua integralidade pode ser deduzida das quantias pagas
pelo comprado ao incorporador. Diante disto, verifica-se que estd em coeréncia com
0 julgado acima, que diante da informac&o ao consumidor, com a devida disposicao
no contrato, cabera a este arcar com o encargo quanto a corretagem.

Com relacdo a taxa de fruicdo, também foi encontrado semelhancas com a Lei
dos Distratos nos julgados analisados.



23

2) DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. TAXA DE FRUICAO E IPTU.
RESPONSABILIDADE DE PAGAMENTO PELO PROMITENTE
COMPRADOR EM CASO DE POSSE OU FRUICAO DO IMOVEL.
INOCORRENCIA. COMPRA DE TERRENO VAZIO (SEM EDIFICACOES).
NAO COMPROVACAO DE QUE O BEM FOI USUFRUIDO E GOZADO
DURANTE A VIGENCIA DO CONTRATO. (APL. 0004766-
83.2019.8.16.0075, rel Des. Leonel Cunha, 5% Camara Civel, j. 23.03.2020,
DJe 31.03.2020)

No caso em questéo, o imdvel estava sem edificacdo, o comprador ndo tomou
posse, e nem tdo pouco usufruiu o bem, portanto era indevido o vendedor reter os
impostos reais sobre o imével e demais taxas, assim como o percentual de fruicdo.
Retencdes estas que estdo em conformidade com o 82° do art. 67-A da Lei
13.786/2018, quando o adquirente receber do incorporador as chaves e efetivamente
tomar posse do imovel.

Em complemento, o acordao abaixo dispde que:

0s promitentes compradores ndo obtiveram qualquer ganho econdémico
advindo da posse do imével, vez que se trata de um terreno vazio (sem
edificacbes), o qual ndo foi usufruido e gozado durante a vigéncia do contrato.
Assim, necessario se afastar a condenacao dos alugueres a titulo de lucros
cessantes ante a inviabilidade de sua fixacdo cumulada com a multa
contratual compensatoria e a inocorréncia de enriquecimento ilicito. (APL.
0020307-30.2015.8.16.0130, rel Des. Denise Antunes, 182 Camara Civel, j.
06.11.2019, DJe 07.11.2019)

Fato que demonstra que diante da analise do caso concreto, e a devida
producdo de provas, restou comprovado que o0s adquirentes, neste caso, nao
usufruiram, e nao obtiveram ganho econdémico sobre o imével, pois compraram um
terreno sem nenhuma edificacdo. Demonstrado mais uma vez que, as taxas, 0S
encargos e o percentual de fruicdo sao devidos diante do recebimento em si do bem,
em acordo com a jurisprudéncia e a nova Lei.

Diante da analise dos acordaos recentes acima, observou-se similaridades com
a Lei dos Distratos, por outro lado ela ja esta sendo considerada mais gravosa ao

consumidor.

De todo modo, a Lei nova é mais gravosa a adquirente do que o sistema
protetivo anterior, mormente o consumerista, constituindo fato novo de
elevadas repercussdo e oneracdo ao embargado, bem como afetando de
forma decisiva o principio do equilibrio contratual, da informacdo e da
segurancga juridica. (APL. 1003738-28.2019.8.26.0320/SP, rel Des. Miguel
Brandi, 7.2 Camara de Direito Privado, j. 08.04.2020, DJe 08.04.2020)
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Com isto, n6s aguardaremos os futuros julgados e uma jurisprudéncia
consolidada sobre o assunto, que demandara muita discursdo no Poder Judiciario,
pois € habitual ac6es desta natureza. Que podera ter um crescimento ainda maior, a
considerar 0 momento atual que o pais esta enfrentando, que trazem tanto prejuizos

para as incorporac¢des imobiliarias como para os consumidores.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Ao considerar o conteudo disposto no presente artigo, verifica-se que abrange
guestBes de suma importancia que atingem um direito fundamental e um principio da
ordem econdmica constantes na atual Constituicdo Federal. Que envolve de um lado
o consumidor, comprador do imével na planta, considerado o vulneravel da relacao, e
o fornecedor, a incorporacdo imobiliaria, detentor de vantagem econémica com o
empreendimento.

Ao analisar os contratos sobre a égide do Cadigo de Defesa do Consumidor,
definiu-se as figuras da relacdo de consumo, principalmente o consumidor quanto a
guestdo da destinacdo final do produto ou servigo, e que, neste caso, lhe falta
conhecimento na &rea juridica, contdbil e econémica, e, portanto possui
vulnerabilidade juridica ou cientifica.

Ainda, de acordo com o CDC, é necessario respeitar todas as fases da
contratacdo, seja ela pré-contratual, a formacdo do contrato, até mesmo apés a
conclusao deste. Para tanto, deve-se respeitar principios como da transparéncia, da
boa-fé, da equidade contratual e da protecdo da confianca. E por fim, apurou-se 0s
contratos de adesdo, que tem regras especificas, visto que séo feitos de forma
unilateral pelo fornecedor.

Por conseguinte, comparou-se a Lei n°® 4.591/1964 com a Lei n® 13.786/2018.
A Lei de 1964 institui a profissdo do incorporador imobiliario, que até entdo era
irregular, e este acabava-se desvinculando das obrigacdes que lhe eram devidas.
Além disso, dentre os direitos e obrigacfes, destacou-se o Memorial da Incorporacao
Imobiliaria, que abrange uma vasta documentacao que devera ser arquivada junto a
matricula do imodvel, objeto da construgéo, que tem fins de protecdo dos adquirentes

dos imoveis.
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A Lei n® 13.786/2018, conhecida com a Lei dos Distratos, tem como objetivo
principal “a resolugdo do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade
imobiliaria em incorporacao imobiliaria e em parcelamento de solo urbano”. Quanto as
incorporag0des, ela adicionou 3 (trés) artigos que dispde sobre o quadro-resumo que
deverd integrar o contrato de compra e venda, as condi¢gdes sobre o prazo de entrega
da obra, e as disposicdes do desfazimento do contrato pactuado com o incorporador.

Como se viu, 0 quadro-resumo, em consonancia com as clausulas do contrato,
propicia transparéncia e seguranca juridica, e deve dar destaque as clausulas que sédo
mais significativas, como as consequéncias quando o contrato é desfeito, e o direito
ao arrependimento, que estdo em consonancia com o CDC. A saber, que a
incumbéncia é do comprador solicitar o cumprimento das exigéncias do quadro-
resumo, e apos o prazo de 30 (trinta) dias, se ndo atendidas, s6 entdo este podera,
por justa causa, rescindir o contrato de compra e venda.

O prazo de entrega da obra, ja havia jurisprudéncia em consonancia com a
nova Lei, e da data de entrega constante no contrato ha tolerancia de 180 (cento e
oitenta) dias. Se passar deste prazo, ficou definido que o incorporador deve devolver
a totalidade dos valores num prazo de 60 (sessenta) dias, de acordo com a multa e
corregdes segundo os indices previstos no contrato. Em caso do adquirente ndo
guerer rescindir o contrato, cabera ele lucros cessantes de 1% (um por cento) sobre
o valor que foi pago. O que n&o seguiu a jurisprudéncia, que determinava que os lucros
cessantes sobre o valor do contrato atualizado.

Por dltimo os efeitos do distrato ou quando da resolucao por inadimplemento
do adquirente. Sabe-se que ao comprador |he serd ressarcido os valores pagos,
porém com a deducdo da comissao de corretagem, e uma pena convencional de até
25% (vinte e cinco por cento), independente do incorporador alegar prejuizo. Fato
controverso o0 que vinha sendo decidido pelo Poder Judiciario, que tratava como
percentual de retencéo e ndo pena convencional, e, além disso, o percentual variava
de 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento), de acordo com o0 caso
concreto.

Ao verificar a aplicabilidade da Lei n° 13.786/2018 ante a Lei n° 8.078/1990,
constatou-se que o CDC deve ser aplicado ao caso concreto quando presente 0s
requisitos da relacdo consumerista. De modo geral, caberd ao Poder Judiciario, diante
da lide, tendo em um dos polos o consumidor e do outro o fornecedor, julgar para que

nenhuma das partes sofra prejuizos desproporcionais.
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Da analise a quem a Lei 13.786/2018 atende, em conjunto com o objetivo
especifico deste artigo, que era verificar as consequéncias para o consumidor diante
da Lei dos Distratos, demonstrou que ele atende ao incorporador imobiliario, em vista
gue as consequéncias da nova Lei favorecem a este. A Lei anterior nao tratava sobre
distrato, nem tao pouco a resolucao por inadimplemento, e com as recorrentes agoes
envolvendo consumidor e fornecedor, quanto a este tema, promulgou-se uma Lei que
nitidamente ndo € isonbmica, e favorece a parte economicamente forte da relacao.

A exemplo, de tamanha discrepéancia, esta no fato dos elevados percentuais de
pena convencional, desproporcionais ao CC e ao CDC. Assim como, as disposi¢des
sobre a comissdo do corretor, que ao certo nao deveria ser absorvida pelo adquirente.
E a diferenca quanto a indenizacdo em caso do inadimplemento do fornecedor e do
comprador, pois aquele sera indenizado sobre o valor do contrato atualizado, e este
sobre o que foi efetivamente pago.

Ainda ha muita limitacdo sobre o assunto, pouco abrangido em doutrinas e
jurisprudéncia, em vista que € uma lei nova e sua aplicabilidade é para contratos
pactuados ap0s a sua promulgacdo, ou seja, 27/12/2018. Outrossim, ndo foram
encontrados julgados no Tribunal de Justica do Parand e S&o Paulo, apesar de os
julgados mais recentes junto ao TJPR terem algumas similaridades com a Lei dos
Distratos, no TJSP os julgados tendem a considerar esta lei como mais gravosa ao
consumidor.

Com isto, é possivel constatar que sera objeto de verificacdo ao caso concreto,
pois € um assunto de relevéancia, seja econdmico ou de moradia. A saber, que envolve
de um lado a viabilidade do empreendimento, que pode prejudicar outros
consumidores, e de outro lado, o direito de um determinado consumidor em reaver o

gue lhe é de direito.
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