TEMPOS DE CRISE: CONTROVERSIAS ENVOLVENDO A EXTINCAO DO
COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE IMOVEIS

Alexandre Junqueira Gomide!

Introducéo

O mercado imobiliario brasileiro viveu tempos aureos nos anos de 2006 a 2014. Com
abundancia de crédito e pleno emprego, as vendas explodiram e ndo raras vezes
langamentos eram integralmente vendidos em apenas algumas horas, antes mesmo do

inicio da construcéo.

Firmado o instrumento particular, caso o consumidor tivesse dificuldades na obtencdo do
financiamento ou mesmo desistisse da compra, a considerar que 0s precos dos imoveis
eram crescentes, as construtoras ndo apresentavam oObices para extinguir a avenga,
devolvendo parte, ou grande parte do valor pago. A depender das circunstancias,
manifestado o interesse do consumidor na extingdo do contrato, algumas empresas
realizavam a devolucdo integral dos valores pagos. A revenda dessas unidades era facil e

era possivel, inclusive, auferir lucro com a revenda.

Nos atuais tempos de crise econémica, minguou a abundéancia do crédito e o desemprego
aumentou exponencialmente, ocasionando 0 aumento da taxa de juros dos
financiamentos. Além disso, a queda na demanda pela aquisi¢do de imoveis fez com que
0 preco dos imoveis baixasse consideravelmente. Com grande estoque de unidades, as
incorporadoras passaram a ofertar os imoveis com consideraveis descontos, muitas vezes

em valores mais baixos do que o consumidor adquiriu ha um ou dois anos atras.

Diante de tal cenario, a crise do mercado imobiliario fez surgir trés grandes grupos de

consumidores que pretendem a extingdo do compromisso de venda e compra.
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O primeiro grupo de consumidores € aquele que, apés ter firmado o contrato preliminar
de venda e compra, ndo consegue obter o prometido financiamento e, assim, pleiteia o

término do contrato imobiliario.

O segundo grupo de consumidores é aquele que, embora tenha conseguido o
financiamento, porque a taxa de juros foi elevada, acaba desistindo da continuidade do
negdcio. Nesse grupo também podemos citar o casal de jovens que, apos terem firmado

0 contrato, acabam se separando e, por isso, pretendem a extingédo contratual.

O terceiro grupo é aquele que, ap6s ter firmado o compromisso de venda e compra,
simplesmente desiste da aquisicdo, seja porque verificou imovel nas proximidades a um
preco mais barato, seja porque entende que aquele investimento imobiliario ndo vale mais

a pena.

Manifestado o interesse na extingdo do contrato, contrariamente a tempos passados, a
maioria das empresas nao tém autorizado o término contratual nas mesmas condi¢des dos
tempos anteriores. Outras empresas, embora admitam a possibilidade da extin¢do da
avenca, apresentam como condicdo uma retencdo em percentual com o qual o consumidor

nao concorda.

Diante de tais conflitos, a extincdo dos contratos de venda e compra de iméveis foi
judicializada de forma exponencial em todo o pais. O presente artigo tem por objetivo
destacar as principais controvérsias envolvendo a extin¢do do compromisso de venda e

compra.

Para tanto, antes de estudarmos a extingdo dos compromissos de compra e venda de
iméveis, necessario relembrarmos, num brevissimo resumo, as formas tradicionais de

extincao dos contratos em geral.



1) DAS FORMAS DE EXTINCAO DO CONTRATO E SUAS
CONSEQUENCIAS

Pode-se dizer que a causa natural de extingdo do contrato € o adimplemento, que significa
0 cumprimento das respectivas obrigacfes contratuais, nos exatos termos previstos na

avenga.

Mas os contratos podem ser extintos ndo apenas pelo adimplemento da obrigacao.
Também podem ser extintos, nas avencas personalissimas, em virtude da morte de uma

das partes e nas hipoteses de caso fortuito e forca maior (resolugdo sem culpa das partes).

O contrato também pode ser extinto em virtude de circunstancias simultaneas ou
anteriores a sua formacdo. Nesses casos estamos diante de hipoteses de nulidade ou
anulabilidade dos contratos. A ocorréncia de nulidade — seja absoluta seja relativa — é
tipica hipdtese que pode ser anterior a celebracdo, mas que continua de tal forma que

impossibilita a producéo valida de efeitos.

Para os fins a que se destina o0 presente artigo, trataremos doravante apenas a extingdo dos
contratos por causas supervenientes a sua formacao, ou seja, trataremos da extingdo de
contratos validos e eficazes e que, por fatos supervenientes a sua celebracdo, podem ser
extintos, sem que se verifigue a morte de uma das partes ou as hipoteses de caso fortuito

ou forca maior?.

Também vamos tratar apenas da extincdo de contratos preliminares (compromisso de
venda e compra) e ndo contratos em que ja tenha sido lavrada escritura publica ou mesmo

nas circunstancias onde haja o pacto adjeto de alienacdo fiduciaria porque, nesse Gltimo

2 Como bem ressaltou Francisco Loureiro, “a resolugdo se encaixa como um direito extintivo de
impugnacéo, ou de agressdo, com a ressalva de que tem origem em fatos ocorridos em momento posterior
ao do nascimento ao contrato. Importante essa ressalva, para fazer a distin¢do entre a natureza da resolugéo
e a da anulacdo, ou declaracdo de nulidade, pautadas em fatos existentes no momento da celebracao.
Lembre-se que, enquanto a a¢do de anulacdo ataca diretamente a relacdo em seu fundamento, invalidando
0 contrato, a acao resolutéria mantém integro o contrato, no plano da validade, afetando somente os seus
efeitos [...] Ainda no tocante a natureza da resolucéo, tem-se entendido que se trata de fato extintivo que
atinge o plano da eficacia do contrato, ndo o plano da validade. Em outras palavras, a resolugao pressupde
a existéncia de um contrato valido”. In: LOTUFO, Renan; NANNI, Giovanni Ettore (coordenadores).
Teoria geral dos contratos. Extingdo dos contratos. So Paulo: Atlas, 2011, p. 625.



caso, a extingdo contratual por inadimplemento sera regida pelo regime especial da Lei
9.514/97.

1.1) Resilicdo unilateral

Etimologicamente, do latim resilire, a resilicdo significa “voltar atras”3. A resilicdo
unilateral opera de forma ex nunc, produzindo efeitos apenas para o futuro. Em
consonancia com José Fernando Simao*, a resilicdo unilateral é a faculdade concedida
por lei, em determinados casos, de a vontade de apenas uma das partes por fim ao
contrato. A resilicdo unilateral é o género do qual séo espécies a denlncia, a renncia e

a revogacao®.

Nos termos do art. 473, do Cédigo Civil, “a resilicdo unilateral, nos casos em que a lei

expressa ou implicitamente o permita, opera mediante dentincia notificada a outra parte”.

Como regra geral, a dendncia é imotivada (vazia), ou seja, 0 contraente sem qualquer
justificacdo pde fim ao contrato mediante notificacdo a parte contraria®. A excecio € a

dendincia motivada (ou cheia)’.

Como exemplo de casos em que a lei expressamente admite a resilicdo cite-se a locagédo
urbana (art. 4°, da Lei 8.245/91), o mandato (art. 682, inciso I, do Cédigo Civil), agéncia
e distribuicdo (art. 720, do Cédigo Civil), dentre outros.

3 GOMES, Orlando. Contratos. 262 ed. Atualizado por Antonio Junqueira de Azevedo e Francisco Paulo
De Cresenzo Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 221.

4 SIMAO, José Fernando. Direito Civil. Contratos. (série leituras juridica: provas e concursos, v. 5). Sd0
Paulo: Atlas, 2010. p. 74.

> Em sentido contrario, Rodrigo Xavier Leonardo diferencia a dendncia da resilicdo unilateral
(LEONARDO, Rodrigo Xavier. A denuncia e a resilicdo: criticas e propostas hermenéuticas ao art. 473 do
CC/2002 brasileiro. Revista de Direito Civil Contemporaneo. n. 3. v. 7. Abril-junho de 2016. p. 95-114).

8 E 0 caso da dendncia vazia exercida pelo locatario, quando este vige por prazo indeterminado (Lei do
Inquilinato 8.245/91, art. 6°).

" Por exemplo, quando o inquilino, durante o prazo de vigéncia do contrato locativo, pde fim aos efeitos
do contrato, sem pagar multa, em razdo de transferéncia de emprego (art. 4°, § Unico, da Lei 8.245/91). A
denuncia cheia é também verificada nos casos em que o locador pretende retomar o imével, vigente locacéo
de imdvel residencial por prazo indeterminado, mas que tenha sido firmado por prazo inferior a trinta meses
(art. 47, da Lei 8.245/91).



A dificuldade é saber justamente quais sdo 0s casos em que a lei implicitamente admite
a resilicdo. Segundo Paulo Déron Rehder de Aradjo®, essa hipotese se da quando, por
exemplo, o contrato de trato sucessivo vige por prazo indeterminado, considerando-se a

vedacao as relacGes contratuais eternas.

Assim, uma vez firmado contrato de locagdo de impressoras entre duas empresas
(execucdo por trato sucessivo), apos o transcurso do prazo determinado, a qualquer tempo

a locataria poderia denunciar a locacéo, ainda que o contrato ndo disponha de tal clausula.

Até porque, tal como enuncia Pontes de Miranda®, nas relages juridicas duradouras, é
preciso que possa ter ponto final o que se concebeu em reticéncia. Dai a figura da
dentincia, com que se ‘des-nuncia’, pois resulta de haver atribuido a algum dos figurantes

o direito formativo extintivo, que é o de denunciar.

Por outro lado, resta saber se, diante da autonomia privada, as partes poderiam dispor nos
contratos em que a prestacdo ndo € imediata, a faculdade de uma delas resilir no decorrer
do contrato, mediante o pagamento de compensacdo pecuniaria. Serd que essa
possibilidade ndo estaria “implicitamente” estabelecida na lei, pelo principio da

autonomia privada?

Segundo Orlando Gomes®®, podem as partes estipular que o contrato sera resilido se
qualquer delas se arrepender de o haver concluido. Asseguram-se convencionalmente o
poder de resili-lo mediante declaragéo unilateral de vontade. Nesse caso, segundo o autor,

a autorizacdo ndo provém da lei, mas, no caso, do préprio contrato.

Francisco Loureiro!, na mesma senda, afirma que as partes podem convencionar entre
si o direito de arrependimento que nada mais é do que a faculdade de denunciar criada

bilateralmente, pelo consenso, mas exercida unilateralmente pela parte a quem beneficia.

8 ARAUJO, Paulo Déron Rehder de. Prorrogacdo compulséria de contratos a prazo: pressupostos para
sua ocorréncia. Tese de Doutorado defendida perante a Faculdade de Direito da Universidade de S&o Paulo.
2011. p. 381.

® PONTES DE MIRANDA. Tratado de Direito Privado: Parte Especial. 22 ed. Rio de Janeiro, Borsoi,
1962. v. 38, § 3.081, p. 294.

10 GOMES, Orlando. Contratos. 262 ed. Atualizado por Antonio Junqueira de Azevedo e Francisco Paulo
De Cresenzo Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 221.

1 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Extingdo dos Contrato. In: Teoria geral dos contratos. LOTUFO,
Renan; NANNI, Giovanni Ettore (coordenadores). S&o Paulo: Atlas, 2011. p. 618.



Antonio Junqueira de Azevedo'?, nessa esteira, embora ressalte que a dendincia dos
contratos de duracdo determinada ndo é permitida, afirma que seria possivel somente se

houvesse regra contratual expressa e inequivoca nesse sentido®®,

A resilicdo contratual, portanto, que opera mediante denuncia, renuncia, revogacgédo ou
arrependimento, pode ser realizada seja porque o tipo contratual expressamente o
permite, seja porque a lei implicitamente autoriza ou, ainda, por uma clausula contratual
permitindo que apenas uma das partes ponha fim ao contrato, mediante o exercicio de

um direito potestativo.

1.2) Distrato

Como nos ensina Pontes de Miranda*, o distrato é trato em sentido contrario, contratus
contrarius. E contrato feito para extinguir outro. Serve para desatar o vinculo contratual

nos termos convencionados pelos préprios distratantes.

Araken de Assis®® assevera que o distrato ndo resile o contrato, porque ndo o dissolve,
ou desfaz, desde o inicio (resolucdo, eficacia ex tunc) ou a partir de certo momento
(resilicdo, eficacia ex nunc). O distrato elimina a eficacia do negécio quanto ao futuro,
de modo que o contrato que foi, continua sendo, embora acabado, encerrado e desprovido
de efeitos. O distrato, ainda segundo o autor, ndo “descontrata”, exceto em sentido assaz
figurado. Tampouco consagra um muatuo dissenso: os distratantes concordam
plenamente, entre eles ndo hd um desacordo ou desentendimento, vez que ambos,

obviamente, querem distratar.

12 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de Direito Privado. Sdo Paulo: Saraiva,
2009. p .154.

13 Ocorre que esse entendimento ndo é unanime. Segundo Flavio Tartuce a resilicdo somente decorre da
lei, e ndo da vontade das partes. Segundo este autor, portanto, somente nas hipdteses previstas em lei € que
as partes poderiam resilir unilateralmente o contrato, ndo sendo permitido as partes firmarem clausula
permitindo a uma delas resilir o contrato de forma unilateral. (TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Teoria
Geral dos Contratos e Contratos em Espécie. 112 ed. v. 3. Rio de Janeiro: Forense, 2016. p. 272).

14 PONTES DE MIRANDA, Tratado... op. cit. v. 25. p. 281.

15 ASSIS, Araken de. Comentarios so Cédigo Civil Brasileiro: Do Direito das Obrigagdes. v. 5. Coord.
Arruda Alvim e Thereza Alvim. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 553



Com relagdo aos efeitos, segundo Pontes de Mirandal®, quem distrata nio resolve. N&o
resolve porque nada se solve, resolve ou dissolve: o que era continua, mas sem efeitos.

O distrato, portanto, se passa no plano da eficacia. Foi, ndo é mais.

O objetivo do distrato é amplo: o que pode ser contratado pode ser dissolvido!’. A
autonomia privada autoriza que as partes fiqguem livres para extinguirem o contrato da

melhor forma que Ihes convier®®.

No caso do distrato, a lei autoriza que as partes fiquem livres para extinguirem o contrato
da melhor forma que Ihes convier. Contudo, nos contratos cuja forma é prescrita em lei,
o0 art. 472 do Cadigo Civil determina que o distrato deve ser realizado pela mesma forma
que o contrato a ser extinto foi celebrado. Ou seja, se a lei exige a escritura publica para
a validade daquele, as partes ndo podem distrata-lo por instrumento particular. Do
contrario, nada obsta que um contrato de locacédo (do qual a lei ndo exige forma expressa),
firmado por escrito, seja distratado de forma verbal.

Como bem asseverou Francisco Eduardo Loureiro®, o Cédigo Civil adotou o principio
da atracdo mitigada das formas, ou seja, deve necessariamente o distrato ter a mesma
forma do contrato quando esse for solene. Ja os contratos ndo solenes, cuja forma é livre
e de uso facilitado, a critério das partes, ndo atraem a forma do distrato. Diz-se, por isso,

que o distrato é relativamente formal, ou tem simetria relativa de forma.

16 PONTES DE MIRANDA, Tratado... op. cit. v. 25. p. 281.

" LOUREIRO, Francisco Eduardo. Extingéo..., p. 613. Completar referéncia aqui (primeira ocorréncia) e
na bibliografia.

18 Contudo, nos contratos cuja forma é prescrita em lei, o art. 472 do Cédigo Civil determina que o distrato
deve ser realizado pela mesma forma que o contrato a ser extinto foi celebrado. Ou seja, se a lei exige a
escritura publica para a validade daquele, as partes ndo podem distrata-lo por instrumento particular. Do
contrério, nada obsta que um contrato de locacdo (do qual a lei ndo exige forma expressa), firmado por
escrito, seja distratado de forma verbal. A esse respeito, Francisco Eduardo Loureiro afirma que o Cddigo
Civil adotou o principio da atracdo mitigada das formas, ou seja, deve necessariamente o distrato ter a
mesma forma do contrato quando este for solene. (LOUREIRO, Francisco Eduardo. Idem, p. 613).

19 L OUREIRO, Francisco Eduardo. Extingdo dos contratos. In: LOTUFO, Renan; NANNI, Giovanni Ettore
(coordenadores). Teoria geral dos contratos. S&o Paulo: Atlas, 2011, p. 613.



1.3) Resolucéo contratual

a) Resolucéo sem culpa das partes (ou inexecucao involuntaria).

Mario Jilio de Almeida Costa? define a resolugdo como ato de um dos contraentes
dirigido a dissolucdo do vinculo contratual, em plena vigéncia desse, e que tende a
colocar as partes na situacdo que teriam caso o contrato ndo se houvesse celebrado.

A resolucéo contratual tem por escopo fazer retornar as partes ao status quo ante, ou seja,

opera, regra geral, de forma ex tunc®.

Em algumas situacdes, o contrato se resolve sem culpa das partes. S&o as hipdteses de
caso fortuito ou de forca maior, nos termos do artigo 393, do Caodigo Civil. Trata-se das
hipoteses em que a resolucdo do contrato decorre de impossibilidade superveniente,
objetiva, total e definitiva. Assim, caso, por exemplo, havendo perecimento do objeto
sem culpa das partes, a obrigacdo se resolve e as partes devem ser recolocadas no estado

anterior.

Para os casos de resolucdo sem culpa das partes, ndo ha necessidade de se requerer tal

declaracdo por uma sentenca judicial, essa serd operada de pleno direito.
b) Resolugdo por culpa das partes.
A resolucéo, em regra geral, pressupde, segundo Ruy Rosado Aguiar??, o incumprimento

do devedor. Assim, se um dos contratantes tiver culpa na extingdo do contrato, estaremos

diante de inadimplemento voluntario, que vai ter como consequéncia a faculdade da parte

20 COSTA, Mario Julio de Almeida. Direito das obrigacdes. 10. ed. Coimbra: Almedina, 2006, p. 319.

21 Contudo, como bem ressaltado por Orlando Gomes, s6 é possivel remontar a situacdo anterior a
celebracdo do contrato se este ndo for de trato sucessivo, pois, do contrario, a resolucéo ndo tem efeito em
relacdo ao passado; as prestagdes cumpridas ndo se resituem. Assim, ainda segundo Orlando Gomes, 0
efeito da resolucéo entre as partes varia, pois, conforme o contrato, seja de execugao Unica ou de duragdo.
No primeiro caso a resolucéo opera ex tunc, no segundo, ex nunc. (GOMES, Orlando. Contratos. 262 ed.
Atualizado por Antonio Junqueira de Azevedo e Francisco Paulo De Cresenzo Marino. Rio de Janeiro:
Forense, 2008, p. 210).

22 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingdo dos contratos por incumprimento do devedor. Rio de
Janeiro: AIDE, 2004. p. 31.



prejudicada pedir a resolucdo do contrato ou seu cumprimento, cabendo

cumulativamente o pedido de indenizagdo (art. 475, do Codigo Civil).

O caminho para a declaracdo da resolucdo judicial pode ser judicial ou extrajudicial.
Orlando Gomes?® nos ensina que o exercicio da faculdade de resolucao é distinto por dois
sistemas: o francés e o alemé&o. Pelo sistema francés, a resolugéo tem de ser requerida
judicialmente. Ja pelo sistema alemdo, ao contrério, admite-se a resolucdo sem
intervencdo judicial. O contrato resolve-se de pleno direito. Assim, se um dos
contratantes ndo cumpre a sua obrigacdo, pode o outro declarar resolvido o contrato,

independentemente de pronunciamento judicial.

O sistema brasileiro € hibrido. Isso porque o artigo 474 do Codigo Civil determina que a
“clausula resolutiva expressa opera de pleno direito; a tacita depende de interpelacéo

judicial”.

Assim, se 0 contrato estabelecer uma clausula resolutiva expressa, ou seja, uma clausula
contratual em que as partes reforcam que ocorrendo o inadimplemento contratual o
contrato resolve-se automaticamente, sem a necessidade de declaragéo judicial,

estaremos diante do sistema alemao?®.

Contudo, caso ndo haja a previsao de uma clausula resolutiva expressa, estaremos diante
do sistema francés?® e havera a necessidade de interpelacdo judicial. Nesse caso,
estaremos diante da clausula resolutiva tacita (art. 475 do Cédigo Civil).

23 GOMES, Orlando. Contratos. 262 ed. Atualizado por Antonio Junqueira de Azevedo e Francisco Paulo
De Cresenzo Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 207.

24 Sobre a desnecessidade da interferéncia judicial na declaracdo da resolucdo, manifestou-se Daniel
Ustarroz: “[...] ao se firmarem o pacto, as partes apontam de antemao nos quais o contrato ¢ resolvido,
descabe ao Judiciario outra conduta que ndo a de chancelar suas vontades. Dentro desse contexto, qualquer
alteracdo do conteudo do contrato deve se dar mediante o reconhecimento das figuras que permitem a
anulagdo do negdcio juridico e jamais pela mera vontade do julgador e sua ideia particular de justica. Quer
dizer isto que, caso o contrato tenha sido celebrado longe de vicios, ndo cabe a terceiros analisar a gravidade
ou nao da conduta prescrita na clausula resolutiva, pois a mesma fora elaborada pelos proprios interessados”
(USTARROZ, Daniel. A resolugéo do contrato no novo Cédigo Civil. Revista Juridica, n. 304, ano 51, p.
32-53, Fevereiro de 2003, p. 36).

Na mesma senda, Antonio Celso Pinheiro Franco e José Roberto Pinheiro Franco asseveram: “Também
adotamos essa linha de pensamento entendendo que havendo clausula resolutiva expressa estabelecida pelas
partes, isso permite ao interessado fazer uso direto da reintegrat6ria, independentemente de uma agdo prévia
de rescisdo contratual” (PINHEIRO FRANCO, Ant6nio Celso; PINHEIRO FRANCO José Roberto.
Clausula resolutiva expressa: o exato sentido do art. 119 do CC/1916 e dos arts. 128 e 474 do Diploma
Substantivo de 2002. Revista do Instituto dos Advogados, ano 13, n. 25, janeiro-junho de 2010, p. 80).

% 0 Codigo Civil francés (art. 1.184) determina: “Art. 1.184. La résolution doit étre demandeé en justice”.



c) Resolucéo por onerosidade excessiva

Por fim, o sistema brasileiro também autoriza a resolugdo contratual por onerosidade

excessiva.

Conforme a licdo de Caio Mario da Silva Pereira®, todo contrato é previsio e, em todo
contrato, hd margem para oscilacdo do ganho e da perda em termos que permitem lucro
e prejuizo. Mas quando é ultrapassado um grau de razoabilidade, que o0 jogo da
concorréncia tolera, e atinge-se o plano de desequilibrio, ndo pode se omitir do homem
o direito e deixar que, em nome da ordem juridica e por amor ao principio da
obrigatoriedade do contrato, um dos contratantes leve o outro a ruina completa e extraia

para si 0 maximo beneficio?’.

Ultrapassada essa razoabilidade, entendeu o legislador que deveria proteger o contraente
que sofreu prejuizo em razéo da desproporc¢do da sua prestacdo por fatos imprevisiveis.
A possibilidade de resolucdo por onerosidade excessiva esta prevista no artigo 478 do
Cadigo Civil, que disciplina: “nos contratos de execu¢do continuada ou diferida, se a
prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem
para a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o

devedor pedir a resolugio do contrato?,

% PEREIRA, Caio Mario da Silva. Instituigdes de direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1975. v. 3,
p. 162.

27 Nas palavras de Enio Zuliani, “a onerosidade excessiva é a metamorfose surpreendente da prestagdo a
cumprir, sindnimo de excesso de peso de carga econdmica do contrato de execucdo continuada ou diferida,
constituindo um desavio a ser superado para salvaguarda dos interesses legitimos” (ZULIANI, Enio.
Resolucdo do contrato por onerosidade excessiva. In: LOTUFO, Renan; NANNI, Giovanni Ettore
(coordenadores). Teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 655).

28 A resolucdo contratual ou a possibilidade de revisdo do contrato por alteracdo das circunstancias encontra
previsdo legal no art. 437 do Cdédigo Civil portugués. Conforme nos ensina Pedro Romano Martinez, esse
dispositivo legal estabelece um confronto entre a estabilidade e a seguranca juridica, por um lado; a justica
comutativa, por outro; e, ainda, noutro plano, dir-se-& que existe uma contraposicdo entre a autonomia das
partes e a boa-fé. (MARTINEZ, Pedro Romano. Da cessacao do contrato. 22 ed. Coimbra: Almedina, 2006.
p. 157).



1.4) Rescisao

A ma redacdo do art. 1.092 do antigo Codigo Civil de 1916 permitia a “rescisdo” do
contrato em razao de inadimplemento de uma das partes. Felizmente, esse erro legislativo
foi superado pelo art. 475 do Cédigo Civil de 20022°.

De todo modo, o termo rescisdo contratual continua bastante aplicado na prética forense.

Ademais, conforme manifestou Francisco Eduardo Loureiro3®, inegavel a ampla
utilizacdo do termo rescisdo pelos operadores do direito, tanto por advogados em
negdcios juridicos, como juizes em sentencas. Ganhou sentido muito mais amplo e

sedimentado pelo costume: passou a ser género de extingdo do contrato.

A nosso turno, no direito brasileiro, entendemos que a rescisdo nao é a expressdo mais
técnica para indicar determinada forma de extin¢do do contrato. Quando o operador do
direito se depara com o termo rescisdo, deve investigar qual a razdo para a extingdo
daquele negdcio juridico para verificar, no caso concreto, se € caso de resolucdo ou

resilicio®!.

29 Como nos alertam Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, a Lei de LicitacGes (8.666/93) ainda
prevé a “rescisao” de contratos administrativos em face da inexecugdo total ou parcial do contrato
(GAGLIANO, Pablo Stolze e PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Contratos: teoria geral. Novo curso de direito
civil. So Paulo: Saraiva, 2009. v. 4, t. I, p. 256).

30 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Extincdo dos contratos. In: LOTUFO, Renan; NANNI, Giovanni Ettore
(coordenadores). Teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2011, p. 611.

31 Assim, por exemplo, o Cddigo Civil brasileiro emprega o termo rescisdo em apenas quatro situagdes.
Sdo elas: artigos 455, 607, 609 e 810. Em todas as situagdes é facil notar que apesar da palavra resciséo,
estamos diante de hipéteses de resolucdo ou resilicdo. O artigo 607, por exemplo, estabelece que o contrato
de prestacdo de servico sera extinto com a morte de qualquer das partes, pelo escoamento do prazo, pela
conclusdo da obra ou “pela rescisdo do contrato mediante aviso prévio”. Trata-se, em verdade de denlincia
do contrato, ou seja, hipotese de resilicdo unilateral.



2) DA EXTINCAO DOS COMPROMISSOS DE VENDA E COMPRA DE
IMOVEIS: CONTROVERSIAS ATUAIS E A JURISPRUDENCIA.

Diante do breve resumo a respeito da extincdo dos contratos em geral, resta verificar as
formas e problematicas advindas da extincdo dos compromissos de venda e compra

envolvendo incorporadores e consumidores.

2.1) Daresilicdo unilateral do compromisso de venda e compra.

A principio, a resilicdo unilateral ndo parece compativel com o compromisso de venda e

compra. Analisemos.

A locacédo, como visto, admite a dendncia pelo locatario. De fato, ndo se pode admitir que
o inquilino permaneca a vida toda vinculado a um contrato de locagdo. No mandato, da
mesma forma, o Cddigo Civil também admite a revogacdo pelo mandante. Nessa
hipbtese, natural admitirmos que uma pessoa possa extinguir o mandato quando, por

exemplo, perde a confianga no mandante.

Ambas as situacdes narradas acima cuidam de contratos de trato sucessivo e, uma vez
realizada a resilicao unilateral, os efeitos seriam produzidos dali para frente, ou seja, 0s

efeitos produzidos pela dentncia/revogacao ndo atingiriam os atos pretéritos.

No caso do compromisso de venda e compra, com fundamento na autonomia privada,
existe a possibilidade das partes, nos termos do art. 420, do Cddigo Civil, estabelecerem
o direito de arrependimento. Assim, embora pareca estranho ao construtor desistir da
incorporacdo imobiliaria, fato é que o art. 34, da Lei 4.591/64, autoriza o incorporador
fixar prazo de caréncia, da qual lhe € licito desistir do empreendimento. Segundo o § 4°
daquele dispositivo, a “desisténcia da incorporagdo serd denunciada, por escrito, ao

Registro de Imoveis e comunicada, por escrito, a cada um dos adquirentes |[...]”.

Da mesma forma, a considerar que o construtor utiliza o crédito concedido pelo
consumidor na execuc¢do da obra e, ainda, porque pode haver um financiamento bancario
através de pacto adjeto de alienagéo fiduciéria, parece estranho ser conferido o direito de

arrependimento ao consumidor.



Nesses termos, poderia 0 adquirente, a qualquer momento, valendo-se de um direito
potestativo, sem indicar motivos, comunicar o construtor a respeito do seu interesse de

extinguir unilateralmente o contrato?

Como bem ressaltado por Francisco Loureiro®?, o compromisso de venda e compra néo é
— salvo previsdo expressa pactuada entre as partes — daqueles contratos que admitem
arrependimento unilateral por uma das partes. Isso porque ndo ha previsao legal para tal

modalidade de extinc¢do unilateral.

Na realidade, a lei impbde que o compromisso de venda e compra dos imoveis
incorporados € irretratavel. Nesses termos é a determinagdo do art. 32, § 2° da Lei
4.591/64%,

De fato, nos imdveis incorporados, ndo ha qualquer fundamento legal que obrigaria o
construtor aceitar o pedido de extin¢do unilateral formulado pelo adquirente. Fosse essa
determinacéo prevista na Lei, a considerar que os construtores utilizam crédito pago pelos
adquirentes nos contratos para a execucdo das obras, fatalmente a extincdo abrupta e
unilateral ensejaria uma inseguranca para a propria continuidade do empreendimento,
trazendo enormes prejuizos a todo o mercado. Esse fato é ainda mais justificavel quando
se verifica que, em 2015, a cada 100 imdveis vendidos no Brasil, 41 foram devolvidos®.

Ja no ano de 2016, segundo dados da ABRAINC, 44% das vendas foram canceladas®.

32 LOUREIRO, Francisco. Alguns aspectos dos contratos de compromisso de venda e compra de unidades
autdnomas futuras e o Cédigo de Defesa do Consumidor. In: O direito e a incorporagdo imobiliaria. Livreto
entregue quando do seminario “O Direito e a Incorporagdo”, realizado em Sao Paulo, no dia 17 de Junho
de 2016. p. 14.

33 Art. 32, § 22 Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de
unidades autbnomas sdo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros,
atribuindo direito a adjudicacdo compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na
hipotese de insolvéncia posterior ao término da obra. (Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004). No caso
dos imoveis loteados, vide o art. 25, da Lei 6.766/79, que diz: “S&o irretrataveis os compromissos de compra
e venda, cessbes e promessas de cessdo, 0s que atribuam direito a adjudicacdo compulséria e, estando
registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.

34 http://g1.globo.com/jornal-da-globo/noticia/2016/03/cresce-0-numero-de-pessoas-que-fazem-distrato-
da-casa-propria.html. Acesso em 24 de fevereiro de 2017.

% http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,brasil-destoa-de-outros-paises-ao-permitir-distrato-de-
imoveis-mostra-estudo,70001652039?utm_campaign=website?success=true. Acesso em 24 de fevereiro
de 2017.



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art54
http://g1.globo.com/jornal-da-globo/noticia/2016/03/cresce-o-numero-de-pessoas-que-fazem-distrato-da-casa-propria.html
http://g1.globo.com/jornal-da-globo/noticia/2016/03/cresce-o-numero-de-pessoas-que-fazem-distrato-da-casa-propria.html
http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,brasil-destoa-de-outros-paises-ao-permitir-distrato-de-imoveis-mostra-estudo,70001652039?utm_campaign=website?success=true
http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,brasil-destoa-de-outros-paises-ao-permitir-distrato-de-imoveis-mostra-estudo,70001652039?utm_campaign=website?success=true

Como destacado por Melhim Chalub® a incorporacgdo imobiliaria somente tera éxito se
0s recursos por ela captados, mediante comercializacdo e financiamento garantido pelo
seu proprio ativo, tiverem ingresso regular e forem direcionados ao cumprimento do seu

objeto — execucdo da obra, liquidacdo do passivo e retorno do investimento.

Segundo Rubens Menin®’, “no momento em que parte desses recursos deixa de ser
aportado nos empreendimentos, ha naturalmente um impacto no fluxo de caixa planejado.
Além dos recursos que deixam de entrar, h& em muitos casos ainda uma demanda de
restituicdo dos valores aportados pelo comprador que afeta este fluxo. No caso de
necessidade de devolucdo imediata de valores aos promitentes compradores que deixarem
0 empreendimento, o impacto se torna ainda maior e compromete seriamente o equilibrio
do negocio. Adicionalmente, os incorporadores terdo que suportar novas despesas para
conseguir vender as unidades distratadas, impactando ainda mais o equilibrio do

negdcio”.

Embora a Lei ndo possua nenhuma previsao a respeito da possibilidade de o adquirente
extinguir unilateral e imotivadamente o compromisso, fato é que a jurisprudéncia do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo editou a Sumula n® 1, que autoriza, sempre, ao

adquirente, requerer a extin¢do unilateral do contrato.

Nos termos da sumula, “o compromissdrio comprador de imovel, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensacgao
com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario

vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem” .

Em sentido muito proximo, a Simula n° 543, do Superior Tribunal de Justica®®, também
autoriza o consumidor a extinguir o contrato, mesmo que ndo exista qualquer culpa a ser

atribuida ao construtor.

3% CHALHUB, Melhin. Opinido: Jurisprudéncia consolidada na Simula 543 do STJ necessita de revisdo.
In: O direito e a incorporagdo imobiliaria. Livreto entregue quando do seminario “O Direito e a
Incorporagdo”, realizado em Sdo Paulo, no dia 17 de Junho de 2016. p. 36.

37 MENIN, Rubens. Distratos: a busca do equilibrio. Disponivel em:
http://abrainc.org.br/artigos/2016/07/19/distratos-busca-do-equilibrio/. Acesso em 22 de fevereiro de
2017.

38 Smula 543-STJ: “Na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel
submetido ao Cadigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo



http://abrainc.org.br/artigos/2016/07/19/distratos-busca-do-equilibrio/

Assim, embora a Lei ndo autorize a extin¢do unilateral, fato € que a jurisprudéncia
concede a possibilidade de o consumidor requerer a extingdo contratual, mesmo
inadimplente. A jurisprudéncia, portanto, abriu um caminho ao adquirente para se
arrepender da compra realizada declarando, nos casos de relacéo de consumo, abusiva a
clausula de irretratabilidade do contrato®®.

A Stmula n° 1, do Tribunal de Justica de S&o Paulo, editada no final do ano de 2010 e,
portanto, durante os tempos aureos do mercado imobiliario brasileiro, ndo era tdo
incbmoda aos construtores. Manifestado o interesse do adquirente na extingdo do
contrato, as empresas normalmente entravam em acordo com o adquirente no tocante aos
valores a serem devolvidos. Diante do acordo, as partes firmavam o distrato e,

rapidamente, a unidade era alienada a terceiros.

Ocorre que, em tempos de crise, além das empresas ndo conseguirem alienar as unidades,
0s precos dos imoveis estdo mais baixos do que hd um ou dois anos atrds. Assim,
manifestado o interesse do adquirente na extingdo, muitas empresas nao estdo autorizando
o término do contrato, justificando exatamente o fato de o contrato ndo prever tal
possibilidade. Até porque, extinto o contrato, as empresas deverdo devolver parte dos
valores recebidos (que ja estavam previstos para a consecucao das obras), bem como terdo
dificuldades em revender a unidade. Algumas empresas ainda autorizam o distrato mas a

retencdo de valores é entendida pelo consumidor como abusiva.

promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento”.

39 Apelacéo — Compromisso de venda e compra de imdvel — Relagdo de consumo — A despeito da natureza
juridica da requerida, é certo que as partes pactuaram compromisso de venda e compra de unidade
habitacional, surgindo dai, inequivoca relagéo entre fornecedor e consumidor, tal qual disciplinado pela Lei
n° 8078/90 - Embora, no comum das vezes, seja prevista clausula de irretratabilidade no contrato,
tratando-se de inequivoca relacdo de consumo, afigura-se abusiva a extirpa¢do da possibilidade de
arrependimento por parte do compromissiario comprador, ainda que inadimplente — Direito
potestativo — Stmula n° 01, desta E. Corte - Embora ndo se discuta que, com a resolu¢do da avenca, as
partes devam ser restabelecidas ao "status quo ante”, com a devolugdo das parcelas pagas, ndo se pode
olvidar das despesas havidas com desfazimento do vinculo, gastos administrativos do empreendimento e
eventuais prejuizos da compromitente vendedora — Conquanto indiscutivel o descabimento da retengdo
contratualmente prevista de 30% dos valores pagos, haja vista que 0s promissarios compradores sequer se
imitiram na posse da coisa, considerando-se 0 inequivoco impacto que a rescisdo impde ao sistema
arrecadatorio da cooperativa e, por conseguinte, o prejuizo direto percebido pelos demais cooperados,
afigura-se insuficiente a retencéo determinada de 10%, devendo o montante ser majorado a 20% - Recurso
a que se da parcial provimento (Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apelacdo n° 0034426-29.2010.8.26.0506,
Relator(a): Mauro Conti Machado; Comarca: Ribeirdo Preto; Orgdo julgador: 132 Camara Extraordinaria
de Direito Privado; Data do julgamento: 10/09/2015; Data de registro: 10/09/2015).



N&o havendo acordo judicial, os adquirentes tém proposto acdes judiciais, com
fundamento na Simula n°® 1, do TJSP e Sumula 543, do STJ, requerendo a extingao
contratual, imputando abusividade do construtor ao negar a extingéo contratual unilateral

e, ainda, ilegalidade da clausula que autoriza retencéo acima de 20% dos valores pagos.

Nesses casos, porque imputada culpa & construtora, os consumidores tém manejado acdo

de resolucdo contratual. Analisemos.

2.2) Resolucédo dos compromissos de venda e compra.

A acdo de resolucdo contratual pode ser manejada, em primeiro lugar, pelo consumidor,
porque entende possivel a extin¢do do contrato por culpa a ser atribuida ao incorporador
por abusividade da clausula de irretratabilidade, ilegalidade na retencdo de valores, vicio

construtivo, atraso de obra, dentre outros fatores.

Sem prejuizo, a acdo de resolucdo também pode ser intentada pelo incorporador,
atribuindo culpa ao consumidor, sobretudo diante do inadimplemento dos valores

decorrentes no contrato.

Analisemos.

2.2.1 Resolucéo proposta pelo adquirente

Caso o construtor ndo autorize a extin¢do do contrato ou, ainda, quando o adquirente ndo

concordar com os valores da retengdo, o caminho sera a acdo de resolucéo contratual.

Os fundamentos para a extincdo unilateral do contrato sdo, como ja se disse, as referidas
sumulas. Da mesma forma, ndo concordando com os valores da retengdo, o adquirente
questionara a legalidade da clausula que autoriza a retengdo em percentual acima de 20%

dos valores pagos.

40 A resolugdo do contrato também cabera, claro, sempre que o incorporador agir com culpa.



A jurisprudéncia, como ja verificado, tem autorizado a extingdo unilateral. Os maiores
problemas, contudo, dizem respeito quanto ao percentual de retengéo de valores. Embora
a Simula n® 1 do TJSP e a Sumula 543 do STJ admitam a possibilidade de exting¢éo
contratual, nada dizem a respeito do percentual de retencdo de valores.

N&o ha um consenso nos julgados. No ambito do Tribunal de Justica de Sao Paulo, ha
julgados autorizando retengdo de 10%*, 20%%, 30%*, 40%* e, em alguns casos mais
recentes, até 50%* dos valores pagos pelo adquirente.

41 “COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Rescisdo contratual cumulada com restituicdo de
guantias pagas — Desisténcia dos compradores em razdo da impossibilidade financeira - Circunstancia que
ndo impede a devolucdo das parcelas pagas, sob pena de ofensa ao art. 53 do CDC, admitida a retencao
de 10% pela incorporadora para ressarcimento de perdas e danos e despesas administrativas —
Sentenca mantida - Recurso desprovido”. (Tribunal de Justica de S8o Paulo, Apelacdo n° 1017889-
19.2015.8.26.0003, Relator Moreira Viegas; Comarca: S&o Paulo; Orgdo julgador: 58 Camara de Direito
Privado; Data do julgamento: 06/07/2016; Data de registro: 07/07/2016).

42 «Compromisso de compra e venda — Ac#o de Rescisdo de Contrato cc Reintegracdo de posse e
indenizacdo — Inadimplemento dos compradores verificado — Rescisdo contratual — Aplicagdo das
Stmulas 1 e 2 deste E. Tribunal - Retorno das partes ao 'status quo ante' - Direito de retencdo de 20%
sobre o valor das parcelas pagas a fim de compensar as despesas operacionais — Jurisprudéncia deste
Tribunal — Indenizacéo pelo periodo de ocupacéo do bem no montante de 0,5% ao més sobre o valor do
contrato, desde o inicio do inadimplemento até a efetiva desocupacdo — Levantamento pelos Réus dos
valores depositados em juizo - Recurso improvido, com observagdo. (Tribunal de Justica de S&o Paulo,
Apelacio n° 1000718-93.2015.8.26.0344, Relator: Luiz Antonio Costa; Comarca: Marilia; Orgao julgador:
72 Camara de Direito Privado; Data do julgamento: 28/06/2016; Data de registro: 28/06/2016)”.

43 “«COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. COHAB-SP. INADIMPLENCIA DA COMPRADORA.
MORA CARACTERIZADA. PEDIDOS DE RESCISAO E DE REINTEGRACAO ACOLHIDOS.
AINDA ASSIM, CABIVEL A DEVOLUCAO DE PARTE (70%) DAS QUANTIAS PAGAS PELA
ADQUIRENTE. APLICACAO DO CDC. RETENCAO DE 30% PARA FAZER FRENTE AS
DESPESAS ADMINISTRATIVAS DIANTE DO ROMPIMENTO QUE NAO DEU CAUSA.
APLICACAO DAS SUMULAS N° 02 E 03 DO TJSP. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO”. (Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apela¢do n° 0249905-
72.2009.8.26.0002, Rel. Des. Roberto Maia, j. 11.2014. Grifos nossos).

“ “RETENCAO DE 40% DOS VALORES PAGOS. Razoabilidade, no caso concreto. Desfazimento
do negdcio por iniciativa do autor, sob o argumento de que nao tem mais condi¢des de efetuar o pagamento
das parcelas. Desisténcia em momento de grave recessdo do mercado imobiliario e notéria desvalorizagao
dos imoveis. Valor destinado a cobrir as despesas administrativas suportadas pela ré. Recurso parcialmente
provido”. (Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apelagdo n° 1003703-87.2015.8.26.0068, Rel. Hamid Bdine,
j. 10 de Setembro de 2015).

4 «COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Rescisio extrajudicial. Pretensdes de declaracio de
nulidade de clausulas contratuais, de devolugdo, em dobro, das quantias pagas e de indenizagdo por dano
mora. Desisténcia do autor compromissario comprador, que ndo conseguiu financiamento, e recebeu,
no distrato, quantia equivalente a cerca de 50% dos valores que havia pago. Pedidos indevidos.
Tratando-se de direito disponivel, ndo havendo lei de ordem publica a impor determinado percentual
em devolucéo das quantias pagas, o autor-apelante desistiu do negdcio, recebendo determinado valor
em restituicdo e dando plena e irrevogavel quitagdo. N&o tem, portanto, direito de pretender receber
mais, ao velado pensamento de que recebeu pouco. Ac¢do improcedente. Sentenca mantida. RECURSO
DESPROVIDO. (Tribunal de Justica de Séo Paulo, Apelacdo n° 1040796-65.2014.8.26.0506, Relator(a):
Beretta da Silveira; Comarca: Ribeirdo Preto; Orgdo julgador: 3* Camara de Direito Privado; Data do
julgamento: 08/04/2016; Data de registro: 08/04/2016).



Embora ndo haja consenso no Tribunal de Justica de S&o Paulo a respeito do percentual
de retencao dos valores, fato ¢ que a Simula n° 2 determina que “a devolugao das quantias
pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imével deve ser feita de uma
s0 vez, nao se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢ao”.

Caso o adquirente tenha recebido as chaves da unidade, aléem da retencdo de parte dos
valores, a jurisprudéncia também admite o pagamento de taxa de ocupac¢do, normalmente

arbitrada em 0,5%, ao més, sobre o valor do contrato®.

Por fim, cumpre ressaltar que, caso o pedido de resolucdo seja decorrente de atraso de
obra ou mesmo vicio construtivo, o construtor ndo podera reter valores e, eventualmente,

ainda poderé ser condenado ao pagamento de danos morais ou materiais.

2.2.2 Resolucéo contratual proposta pelo incorporador

Né&o se tratando de imovel financiado com pacto de alienacdo fiduciaria, em caso de
inadimplemento do adquirente, podera o construtor resolver o contrato, com fundamento

na auséncia de pagamento.

Assim sera se 0 contrato estabelecer uma clausula resolutiva expressa, ou seja, uma
clausula contratual em que as partes reforcam que ocorrendo o inadimplemento contratual

0 contrato resolve-se automaticamente, sem a necessidade de declaracao judicial.

4% ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. REINTEGRACAO DE POSSE - Compromisso de
compra e venda de lote - Inadimplemento do preco - ACAO DE REVISAO CONTRATUAL C.C.
CONSIGNACAO EM PAGAMENTO - Procedéncia do pedido relativo ao processo de resciséo e extingdo
do processo de revisdo - Inconformismo da compradora - Acolhimento - Questdo sobre a revelia que
precluiu - Efeito de presuncéo, no entanto, que se aplica apenas aos fatos, ndo as consequéncias juridicas -
Relacdo de consumo configurada - Declaracdo de oficio de nulidade da clausula de decaimento -
Infringéncia ao art. 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor - Indenizacdo arbitrada em 20% das parcelas
pagas mais taxa de ocupacdo de 0,5% do valor do contrato atualizado a partir do inadimplemento até a
efetiva desocupacao - Processo relativo a acdo revisao que deve permanecer extinto - Auséncia de interesse
processual diante da rescisdo por inadimplemento - Sentenca reformada em parte - Recurso parcialmente
provido. (Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apelacdo n° 0005410-61.2007.8.26.0271, Relator(a): J.L.
Ménaco da Silva; Comarca: Itapevi; Orgdo julgador: 52 Camara de Direito Privado; Data do julgamento:
22/06/2016; Data de registro: 27/06/2016).



Ocorre que a jurisprudéncia brasileira, a respeito dos compromissos de venda e compra,
historicamente autorizava a extingdo contratual somente com a propositura de uma acao
judicial, embora o contrato tivesse a clausula resolutiva expressa®’.

E a razdo desse entendimento, como se pode imaginar, € que muitos construtores, num
passado ndo tao recente, resolviam extrajudicialmente o contrato, mesmo sem conferir o
direito de purgacdo de mora. Em outros casos, a devolugdo dos valores pagos era irrisoria.
O abuso do direito abriu as portas para obrigar que a resolucdo contratual fosse realizada

judicialmente.

Mas essa determinacdo mostrou-se péssima ao mercado, seja para compradores, seja para
vendedores. Ao ter de aguardar anos e anos para a resolugdo do contrato, o vendedor via-
se privado da coisa. Além disso, ao final de longos anos de tramitacdo da acdo, o
comprador via-se obrigado ao pagamento da taxa de ocupacdo que dificilmente
conseguiria pagar. Somem-se a isso inumeras unidades que ficavam inutilizadas,

aguardando pronunciamento judicial.

Diante de tal situacdo, a lei 13.097/2015, recentemente editada, trouxe grande inovacao.
Nos termos do art. 62, paragrafo Unico, alterou-se o art. 1°, paragrafo Unico do decreto-
lei 745/69:

“Art. 1°[...] Paragrafo Unico. Nos contratos nos quais conste clausula resolutiva expressa,

a resolucéo por inadimplemento do promissario comprador se operard de pleno direito

(art. 474 do Cadigo Civil), desde que decorrido o prazo previsto na interpelacao referida

no caput, sem purga da mora.” (NR)”.

47 Nesse sentido: “Acdo de reintegracio de posse derivada da falta de pagamento das prestagdes do
imével transacionado, pelo cooperado. Liminar bem denegada, agravo contra a denegagdo improvido.
Necessidade de primeiro ser rescindido o negoécio, ainda que haja clausula resolutiva expressa”
(Tribunal de Justica de Sdo Paulo, 8% Turma Civel, Apelagdo n.° 991.06.040542-2, Rel. Min. Luiz
Ambra, j. 26 de maio de 2010). A questdo ndo é pacifica porque, no proprio TJ/SP, ha julgadores que
entendem desnecessario o pronunciamento judicial quando o contrato prever clausula resolutiva
expressa. Da mesma forma: “PROCESSO CIVIL. AGRAVO. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ANTECIPACAO DA TUTELA. REINTEGRACAO DE
POSSE. NECESSIDADE DE MANIFESTACAO JUDICIAL PARA A RESOLUCAO DO
CONTRATO. PRECEDENTES.REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. -
Diante da necessidade de observancia do principio da boa-fé objetiva norteador dos contratos, na
antecipacao de tutela reintegratéria de posse, € imprescindivel prévia manifestacdo judicial na hipdtese
de rescisdo de compromisso de compra e venda de imével para que seja consumada a resolucdo do
contrato. Precedentes. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel. Agravo no
recurso especial ndo provido. (AgRg no REsp 1292370/MS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 13/11/2012, DJe 20/11/2012).



A nova redacdo atribuida ao decreto-lei 745/69 altera completamente a jurisprudéncia
firmada ao longo dos anos, que determinava a necessidade de pronunciamento judicial
para resolucdo contratual da promessa de venda e compra. A lei deu o recado a
jurisprudéncia, determinando que a resolucdo se operara de pleno direito, tal como
permite o Codigo Civil.

Apo6s a edicdo da Lei, temos verificado julgados do Tribunal paulista autorizando a

reintegragdo de posse caso a resolucéo tenha sido realizada de forma extrajudicial®®.

2.3) Distrato dos instrumentos de venda e compra.

Como estudado anteriormente, as partes podem firmar o distrato dos instrumentos de
promessa de compra e venda, ndo sendo necessaria qualquer solenidade (diferentemente
do contrato definitivo de venda e compra de imdveis, que deve ser celebrado
obrigatoriamente por escritura publica, nos termos do art. 108, do Cadigo Civil).

Distrato significa que as partes acordaram o fim do contrato nas condicdes ali
estabelecidas. Sem prejuizo, o que na pratica se tem verificado é que alguns adquirentes,
mesmo apos firmado o distrato, ingressam com acéo judicial, questionando algumas

clausulas acordadas, sobretudo o percentual retido pelo construtor dos valores pagos.

Com fundamento no art. 6° inciso IV, do Cddigo de Defesa do Consumidor, os
adquirentes tém asseverado abusividade da retencdo superior a 20% (vinte por cento) dos

valores pagos.

4 TUTELA ANTECIPADA — Compromisso de compra e venda — Decisdo que deferiu liminar para
reintegracdo dos autores promitentes vendedores na posse do imovel — Inconformismo dos réus, que
imputam aos autores a culpa pelo inadimplemento, bem como sustentam a necessidade de prévia rescisao
do contrato por determinacdo judicial — Descabimento - art. 1° do Decreto-Lei n® 745 de 7 de agosto de
1969 teve sua redacdo recentemente alterada pela Lei n® 13.097 de 19 de janeiro de 2015, dando eficacia a
clausula resolutéria expressa quando o promissario comprador é interpelado e deixa de purgar a mora no
prazo de 15 dias contados do recebimento desta — Ainda que a notificacdo previamente encaminhada pelos
autores ndo tenha sido feita pela via judicial ou por intermédio de cartério de titulos, a citacdo para o feito
de origem faz as vezes de interpelacdo judicial — Incontroverso o inadimplemento e ndo havendo noticia
de purgacdo da mora, realmente ndo ha 6bice ao deferimento da antecipacdo de tutela, ante a eficicia da
clausula resolutdria — Réus recorrentes, ademais, que segundo suas proprias razdes, ndo mais estariam
exercendo a posse do imdvel — Decisdo mantida— Recurso desprovido. (Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
Apelacio n° 2079575-67.2016.8.26.0000, Relator(a): Rui Cascaldi; Comarca: S&o Paulo; Orgéo julgador:
12 Camara de Direito Privado; Data do julgamento: 06/07/2016; Data de registro: 06/07/2016).



E necessario cautela. Se o consumidor, quando informado a respeito dos valores
decorrentes para a extingdo do contrato ndo concordar com eles, ndo deve assinar o
distrato. Nessa oportunidade, a boa-fé implica ao consumidor ndo assinar o distrato

outorgando quitacdo plena para, posteriormente, ingressar com acao judicial.

N&o nos parece razoavel (para nao dizer ma-fé) que o consumidor receba parcialmente 0s
valores decorrentes da extingéo do contrato, dé quitacdo plena no instrumento de distrato,
mas, dias depois, ingresse com ac¢do judicial questionando os termos do distrato. A
jurisprudéncia ja declarou abusiva essa postura do consumidor®®. Distrato, mais uma vez,
significa acordo entre as partes. Se o consumidor ndo concorda com as condigoes
impostas pelo construtor, bastara ndo assinar a extingdo consensual e bilateral do contrato,

para ingressar com acdo judicial.

3) TENTATIVAS E PROPOSTAS DE RESOLUCAO DE CONFLITOS
DECORRENTES DA EXTINCAO DOS CONTRATOS DE VENDA E COMPRA.

3.1-0 “Pacto para o Aperfeicoamento das Relacdes Negociais entre Incorporadores

e Consumidores”.

Tal como amplamente divulgado por alguns veiculos de informacédo, no dia 27 de abril
de 2016, a Secretaria Nacional do Consumidor do Ministério da Justica, o Tribunal de
Justica do Rio de Janeiro, a OAB — Seccional do Rio de Janeiro, a Associacdo Brasileira
das Incorporadoras — ABRAINC, dentre outros 6rgaos firmaram o intitulado “Pacto para

o Aperfeigoamento das Relagdes Negociais entre Incorporadores e Consumidores”°.

4 «COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. RESTITUICAO DE VALORES
DECORRENTES DA RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA. CASO EM QUE
REALIZADO DISTRATO, COM RETENCAO DE 70% DOS VALORES PAGOS.
ADMISSIBILIDADE. AUTONOMIA DA MANIFESTACAO DE VONTADE DAS PARTES NO
CONTRATO. CELEBRACAO DE DISTRATO. PLENA, GERAL E IRREVOGAVEL QUITACAO.
PRETENSAO DE COBRAR A DIFERENCA QUE NAO SE REVELA POSSIVEL. [..] ACAO
PARCIALMENTE PROCEDENTE. SENTENCA REFORMADA. SUCUMBENCIA RECIPROCA
RECONHECIDA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO”. Segundo o acordio: “sem que erro ou vicio
do negécio relativo ao distrato se prove, impossivel mesmo a rediscussdo do valor da retengdo, porque
presumivelmente atendeu aos interesses do autor”. (Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Apelagdo n® 1004400-
64.2015.8.26.0309, Rel. Vito Gugliemi, j. 3 de fevereiro de 2016).

5% fntegra disponivel em: http:/civileimobiliario.web971.uni5.net/pacto-para-o-aperfeicoamento-nas-
relacoes-negociais-entre-incorporadoras-e-consumidores/. Acesso em 15 de Julho de 2016.



http://civileimobiliario.web971.uni5.net/pacto-para-o-aperfeicoamento-nas-relacoes-negociais-entre-incorporadoras-e-consumidores/
http://civileimobiliario.web971.uni5.net/pacto-para-o-aperfeicoamento-nas-relacoes-negociais-entre-incorporadoras-e-consumidores/

Segundo o pacto, a adesao pelo consumidor aos termos do documento seria voluntaria e
o cumprimento ficaria restrito as entidades que participaram do acordo. Fizeram parte do
pacto a Associacdo Brasileira das Incorporadoras (ABRAINC) e a Camara Brasileira da
Industria da Construcdo (CBIC). Ressalte-se que as duas entidades tém empresas
associadas em todo o territorio nacional.

O acordo teve como principal escopo apresentar propostas para solucéo de conflitos entre

consumidores e incorporadores que, no transcorrer da crise imobiliéria, foram aflorados.

Varios assuntos ali foram tratados. Dentre os temas acordados, algumas praticas foram
consideradas abusivas, tais como a cobranca do SATI e a taxa de deslocamento. Além
disso, o acordo também admite a clausula de toleréncia e clausula de prorrogacéo, bem
como altera os prazos de garantia, ampliando-o0s nos termos da norma de desempenho
(NBR 15575-1:2013).

Por fim, o acordo também tratou a respeito da extingdo dos contratos de promessa de

compra e venda de imoveis habitacionais em incorporac¢des imobiliarias.

Em primeiro lugar, asseverou o pacto que tais contratos “sdo celebrados em carater
irrevogavel e irretratavel, nos termos da legislacdo especifica (art. 32, § 2° da Lei
4.591/64)”.

Contudo, embora entenda o compromisso de venda e compra como irrevogavel, admite
que “fatores externos podem influir sobre a capacidade econémico-financeira do
adquirente que impegam a concretizacdo de seu projeto de vida” o que autorizaria o
consumidor a extinguir o contrato. Todavia, 0 pacto assevera gque a extin¢do do contrato
ndo pode resultar no “comprometimento da conclusdo da obra ou colocar em risco a
realizagdo do mesmo projeto pelos demais adquirentes”, razdo pela qual buscou-Se,

segundo o texto, uma saida “razoavel”.

Assim, os participes do documento acordaram que, havendo dificuldades financeiras por
parte do consumidor, o contrato pode prever clausula autorizando o distrato, sendo que,
nessa oportunidade, seria devida (i) “multa fixa, em percentual nunca superior a 10%
sobre o valor do imével prometido comprar” ou (ii) “perda integral das arras (sinal) e de

até 20% sobre os demais valores pagos pelo comprador, até entdo”.



Além disso, segundo o acordo, “para ndo se comprometer o fluxo de caixa da
Incorporagdo, perseverando-se o patrimdnio de afetagdo”, “feitas as dedugdes dos valores
que serdo retidos pelas incorporadoras, a restitui¢do do sobejante ao consumidor” “se
daria em parcela Unica, concedendo-se ao incorporador um prazo de caréncia de seis

meses”, ressalvada a hipétese de nova alienagao do imodvel.

Como se pode perceber, a redacdo do pacto, no tocante a extingdo contratual, diverge
completamente do quanto estabelece a jurisprudéncia dos tribunais, em especial do
Tribunal de Justica de S&o Paulo que, em grande parte dos casos, autoriza a retencao de
apenas 10% (dez por cento) dos valores pagos pelo consumidor, ndo admite qualquer
multa contratual em caso de extin¢do contratual (com ou sem culpa do consumidor) e
determina que a devolucéo seja realizada numa Unica parcela. Justamente por isso que
diversos 6rgdos dos consumidores criticaram o acordo. Segundo alegaram, o pacto

favorece por demais os incorporadores, em detrimento dos consumidores.

Em razdo disso, conforme noticiado recentemente®, o pacto foi suspenso para maior
debate junto aos Procons, Comissdo Nacional dos Defensores Publicos do Consumidor,
dentre outros 6rgdos. Ademais, a Associagdo Nacional do Ministério Publico do
Consumidor, por meio de seu Presidente, Dr. Plinio Lacerda, divulgou nota asseverando
que “a MPCON participou, a convite, dos debates que antecederam a assinatura do Pacto,
assim como outros érgaos de defesa do consumidor, sendo que, todavia, ao final, decidiu
ndo assina-lo, porque a Associacdo entendeu que, apesar da riqueza dos debates, havia
na proposta, além de problemas formais, problemas materiais que estdo relacionados a
pontos em que é claro o indicativo de prejuizos para os consumidores, a pontos em que

ha desrespeito a jurisprudéncia dos tribunais [...]°>”.

Ainda que o pacto esteja sendo criticado por diversos Orgdos de protecdo aos
consumidores, fato é que o texto abriu o caminho para uma discussdo mais ampla, que

diz respeito a possivel necessidade de elaboragdo de uma legislagdo para tratar

51 http://construcaomercado.pini.com.br/negocios-incorporacao-construcao/legislacao/pacto-criado-para-
resolver-problema-dos-distratos-e-suspenso-para-370942-1.aspx

52 http://www.mpcon.org.br/webforms/template.aspx?campo=8074&secao_id=274. Acesso em 13 de
Julho de 2016.
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especificamente da extin¢do dos contratos de promessa de venda e compra de imoveis

incorporados.

Analisemos alguns projetos em curso.

3.2 — Projeto de Lei 1.220/2015.

O projeto 1.220/2015°3, em tramite na Camara dos Deputados e de autoria do Deputado
Celso Russomano, é evidentemente protetivo aos consumidores. Segundo o art. 1°, “nos
contratos de compra e venda de imdveis adquiridos na planta é facultado & incorporadora
a retencdo do valor de até 10 % (dez por cento) do valor pago pelo adquirente desistente

do negdbcio, incluindo a taxa de corretagem”.

Segundo pode se inferir do art. 1°, manifestado o consumidor interesse na extingédo
contratual (direito potestativo), as incorporadoras ficam sujeitas a resilicdo unilateral do
contrato, hipotese em que poderao reter até 10% (dez por cento) dos valores pagos pelo
adquirente. Se for verificada culpa da construtora na extincdo do contrato (hipotese de

resolucéo contratual), o projeto determina que retencao alguma seré devida.

Ainda segundo o texto (art. 1°, 8 1°), o prazo para a devolucdo da quantia sera de 30 dias

Uteis contados da notificacdo e o valor devera ser devolvido de uma sé vez (art. 1°, § 2°).

Como se verifica, 0 texto € contrario ao que determina o art. 32, § 2°, da Lei 4.591/64,
mas em consonancia com a jurisprudéncia, autorizando a qualquer tempo o consumidor
extinguir, de forma unilateral, o contrato (ainda que ndo exista qualquer culpa por parte
da incorporadora). Ademais, o projeto € expresso ao afirmar, no art. 2°, que “o adquirente

podera desistir da compra do imovel a qualquer momento”.

Por fim, o art. 3° em redacdo confusa, autoriza a extingdo do contrato mesmo que a
unidade esteja financiada. Nessas hipdteses, como se sabe, havendo financiamento é
praxe do mercado que a prépria unidade seja dada em garantia por pacto adjeto de
alienacdo fiduciéaria (Lei 9.514/97). Pela alienacdo fiduciaria, a propriedade resoluvel é

53 A este projeto foram apensados o PL 3.098//2015 (Dep. Carlos Maneto) e 0 PL 2.616/2015 (Dep. Marco
Soares).



transferida ao adquirente. Nesses casos, ndo ha mais promessa de venda e compra, razéo
pela qual ndo ha mais como ser resolvido o contrato preliminar, porque ja existe um

contrato definitivo. Nao cabe, em tais hipoteses, extin¢do do contrato.

Havendo financiamento bancério, a propriedade resoltvel é transferida para o adquirente.
A transacdo, diga-se, deve ser devidamente registrada perante o Cartdrio de Registro de
Imdveis. Os emolumentos de cartdrio sdo recolhidos, assim como o respectivo Imposto
de Transmissdo de Bem Imovel — ITBI. Configura, portanto, ato juridico perfeito, que
ndo pode simplesmente ser “desfeito” pelo mero desinteresse na manutencdo da avenca

anteriormente firmada.

Ademais, como bem ressaltado em julgado do Desembargador Carlos Alberto Garbi,
quando a unidade é dada em garantia na alienacao fiduciaria, “ndo ¢ o caso de se aplicar
o art. 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor, permitindo a restituicdo das parcelas pagas
pelos autores, tampouco de se reconhecer a rescisao do contrato [...]. A hip6tese dos autos
trata de compromisso de compra e venda com alienacdo fiducidria em garantia,
disciplinada pela Lei n° 9.514/1997, de modo que vencida e ndo paga a divida, constituido

em mora o fiduciante, a propriedade do imével se consolida em nome do fiduciario”.

% «“EMBARGOS DE DECLARACAO. OMISSAO. RECONHECIMENTO. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA COM PACTO ADJETO DE ALIENACAO FIDUCIARIA. INADIMPLEMENTO
DOS COMPRADORES. RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS. INADMISSIBILIDADE.
IMPOSSBILIDADE DE APLICA(;AO DO ART. 53 DO CDC. CONSOLIDAQAO DA PROPRIEDADE
EM NOME DA CREDORA FIDUCIARIA. DEVEM OS VENDEDORES PROVIDENCIAR A
ALIENA(;AO DO BEM, CERTO QUE EVENTUAL SALDO CREDOR DEVE SER DEVOLVIDO AOS
AUTORES. EMBARGOS DE DECLARA(;AO DOS REUS ACOLHIDOS. EMBARGOS DE
DECLARACAO DOS AUTORES PREJUDICADOS. 1. Compromisso de compra e venda com pacto
adjeto de alienacdo fiduciéria. Inadimpléncia dos autores. Reconhecimento na inicial. Obediéncia a Lei n°
9.514/97. Transferéncia da propriedade resoltvel do bem. Alienacgdo por leildo puablico (arts. 26 e 27, da
lei). 2. N&o é o caso de se aplicar o art. 53 do Cddigo de Defesa do Consumidor, permitindo a restitui¢do
das parcelas pagas pelos autores, tampouco de se reconhecer a rescisdo do contrato que ja foi rescindido. A
hipotese dos autos trata de compromisso de compra e venda com alienacdo fiduciaria em garantia,
disciplinada pela Lei n° 9.514/1997, de modo que vencida e ndo paga a divida, constituido em mora o
fiduciante, a propriedade do imdvel se consolida em nome do fiduciério. 3. O inadimplemento dos autores
ndo acarreta a resolugdo do contrato de compra e venda, perfeito e acabado, mas a resolucéo da propriedade
fiduciaria. 3. Embargos de declaracdo dos réus acolhidos para negar provimento a Apelacdo dos autores e
manter a sentenca de improcedéncia do pedido. Embargos de Declaracdo dos réus prejudicados. (Tribunal
de Justica de Sdo Paulo, Embargos de Declaragdo n° 0116029-47.2011.8.26.0100, Relator(a): Carlos
Alberto Garbi; Comarca: Sao Paulo; Orgéo julgador: 102 Camara de Direito Privado; Data do julgamento:
12/05/2015; Data de registro: 17/06/2015; Outros nimeros: 116029472011826010050000)



O projeto em questdo, portanto, parece-nos por demais protetivo aos consumidores,
esquecendo-se que uma protecdo exacerbada pode trazer prejuizos ao mercado

imobiliario como um todo e, indiretamente, aos direitos dos proprios consumidores.

Sendo autorizada a extin¢do contratual a qualquer tempo, com retencdo de apenas 10%
(dez por cento) dos valores pagos e, ainda, autorizando-se a extin¢do do contrato mesmo
nas hipoteses em que o imovel foi dado em alienag&o fiduciaria, certamente o risco do
negocio imobiliario serd maior e, consequentemente, o preco do produto ficard mais

elevado e as taxas de juros para o financiamento imobiliario também serdo majoradas.

3.3 —Projeto de Lei 774/2015.

Como contraponto do projeto de lei do Deputado Celso Russomano, também tramita,
no Senado Federal, o PLS 774/15, de relatoria do senador Romero Jucé, que pretende
alterar disposicgdes da lei 4.591/64, para incluir o art. 67-A, naquele diploma legal.

A proposta, em sua redacdo original, nos parecia uma solu¢do pouco mais razoavel.
A respeito do percentual de retengdo em caso de extin¢do do contrato, o projeto previa
que “em caso de desfazimento do contrato, seja mediante distrato ou resolucao por
inadimplemento de obrigacdo do adquirente, este fara jus a restituicdo das quantias que

houver pago diretamente ao incorporador” (art. 67-A).

A respeito das deducgdes, o PL determinava que a retencdo dos valores ndo poderia
exceder a 25% das quantias pagas. O percentual nos parece razoavel, a considerar que
h& casos em que a jurisprudéncia admite uma retencdo de até 50% dos valores. A
proposta também assevera que o valor pago pela comissdo de corretagem ndo seria
devolvido ao consumidor (uma vez que o resultado util — assinatura do contrato — foi

verificada).

Da mesma forma, caso o consumidor tenha recebido as chaves, em caso de extingdo
do contrato, o projeto previa que o adquirente respondera pelo (i) pagamento dos
impostos reais incidentes sobre o imovel (art. 67-A, 8 3° inciso 1); (ii) cotas de
condominio e contribui¢fes devidas a associa¢do de moradores (art. 67-A, § 3°, inciso

I1); (iii) valor correspondente a fruicdo do imével, “calculado de acordo com critério


http://www.migalhas.com.br/dePeso/16,MI237196,71043-PL+do+Senado+propoe+solucionar+conflitos+decorrentes+da+extincao+dos

pactuado no contrato ou, na falta de estipulagéo, fixado pelo juiz em valor equivalente
ao de aluguel de imovel do mesmo padrao do objeto do contrato” (art. 67-A, 8 3°, inciso
I11) e, por fim, (iv) demais encargos incidentes sobre o0 imovel e despesas previstas no
contrato (art. 67-A, § 3°, inciso 1V).

Como visto, as dedugdes acima listadas s&o permitidas pela jurisprudéncia. E possivel
imaginarmos, inclusive, que a depender do periodo em que o consumidor ocupou 0
imovel e dependendo do quanto pagou, que o adquirente acabe ndo tendo qualquer
crédito para ser levantado, deixando, inclusive, um saldo devedor em favor da

construtora.

Ponto controverso do projeto era certamente a determinacdo do § 5°, do art. 67-A.
Segundo tal dispositivo, em redacdo original, tendo sido realizados os célculos das
retencdes devidas e havendo saldo remanescente aos consumidores, “o pagamento sera
realizado em trés parcelas mensais e subsequentes, vencendo-se a primeira apds um
prazo de caréncia de doze meses, contados da data do desfazimento do contrato” (art.
67-A, 8§ 5°). Caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorrido o periodo de
caréncia, o remanescente devido ao adquirente sera pago em até trinta dias da revenda
(art. 67-A, 8 6°).

Tal determinacdo contraria a maioria dos julgados, sobretudo a referida Simula n° 2,
do Tribunal de Justica de S&o Paulo que determina que “a devolugdo das quantias seja

realizada de uma so vez”.

Contudo, parece-nos razoavel que o valor da devolucédo seja pago de forma parcelada,
para que o prejuizo causado pela extingdo contratual ndo seja ainda mais agravado as

incorporadoras e, principalmente, no presente momento de crise.

Nesses termos, a proposta do PL 774/2015 nos parecia mais razoavel do que aquela do
PL 1.220/2015. Ocorre que, no tramite legislativo, o PL 774/2015 sofreu algumas
emendas. As emendas n° 3 e 4, apresentadas pela Senadora Marta Suplicy, alteraram

substancialmente a proposta original.



Da forma como até o presente momento o PL 774/2015 se apresenta (24 de fevereiro
de 2017), “em caso de desfazimento do contrato preliminar ou definitivo de alienacdo de
imdvel de que trata esta Lei por culpa do adquirente mediante resili¢cdo ou resolucéo por
inadimplemento da obrigacdo, ele fara jus a restituicdo das quantias pagas ao

incorporador, delas deduzindo-se a pena convencional, gue ndo podera exceder a dez por

cento das quantias pagas” (art. 67-A).

O limite maximo de retencédo, portanto, passa a ser o percentual de apenas 10% sobre o
valor do contrato. Era esse o valor originalmente proposto pelo Deputado Celso
Russomano, no PL 1.220/2015.

Como fundamento para uma retencéo tdo pequena em favor das incorporadoras, o Parecer
da Comisséo de Constituicdo e Justica do Senado afirmou que “os riscos do negocio
devem ser suportados pela incorporadora, e ndo pelos adquirentes do imoével. Se o
empreendimento imobiliério se tornou desinteressante ou se os adquirentes imergiram em
uma crise financeira pessoal, isso é irrelevante. A incorporadora, no momento em que
decidiu vender imoéveis ‘na planta’, tem o dever juridico de concluir as obras

independentemente da movimentagao financeira gerada pelas vendas das unidades”.

Além disso, 0 § 1° do art. 67-A, afirma que “entende-se por quantia pagas o valor
desembolsado para pagamento do preco do imdvel, ainda que parte desse valor tenha sido
pago, como remuneracdo, diretamente ao corretor contrato pelo alienante”. Assim, nos
termos da proposta, o consumidor devera receber 90% dos valores que desembolsou para

aquisicdo do imovel, incluindo a corretagem.

Da forma como caminha o projeto, em caso de resilicdo unilateral do consumidor, é o
incorporador quem acaba pagando 90% dos valores da corretagem. Como fundamento
dessa alteracdo, Parecer da Comissdo de Constituicao, Justica e Cidadania asseverou que
“o que se V€, na pratica, ¢ que as incorporadoras, ao lancarem um novo empreendimento
imobiliario, contratam empresas de corretagem que se valerdo de suas técnicas de
convencimento para atrair compradores. Esses corretores agem de acordo com “as
instrucdes recebidas” da incorporadora. Como se v€, o contrato de corretagem ai ¢
celebrado entre o corretor e a incorporadora, de maneira que o dever juridico de pagar a

comissdo de corretagem € da incorporadora, e ndo de terceiros. O fato de o adquirente do



imovel destacar um percentual do preco do imovel para pagar diretamente ao corretor é
irrelevante do ponto de vista juridico, pois, ai, 0 adquirente estar4 pagando uma divida
como um terceiro em relagdo ao contrato de corretagem por autorizagdo expressa do
verdadeiro devedor (que é a incorporadora). Como se V&, a comissdo de corretagem €
apenas um entre outros varios custos que as incorporadoras possuem para a realizacao do
empreendimento imobiliério, de maneira que o valor pago a titulo de corretagem néo deve

ser tratado de modo apartado, ao contrario do que propde o projeto”.

Por fim, a respeito do valor a ser ressarcido ao consumidor, o projeto, atualmente,
determina, no art. 67, § 5°, que “o pagamento devera ser realizado em parcela Unica, no

prazo de cinco dias Uteis”.

Como se V&, a proposta do Senado foi completamente alterada no tramite legislativo,
ficando bem mais proxima da proposta original da Camara. Da forma como instituida,
embora atenda aos reclames dos consumidores, poderd trazer grandes prejuizos ao
mercado. As incorporadoras terdo félego financeiro para dar seguimento as obras em caso
de inimeros pedidos de resilicdo unilateral? Atente-se que, caso aprovado, as empresas
deverdo devolver 90% dos valores pagos pelos consumidores (incluindo a corretagem)
em uma Unica parcela, cinco dias ap6s a manifestacdo de vontade para a extingdo

contratual.

CONCLUSAO

Enquanto crescente o mercado imobiliario, a extincdo dos contratos ndo era das
questBes mais conflitantes. Quisesse o0 consumidor o término do contrato, o
incorporador ndo apresentava grandes ébices: a retencao dos valores pagos era pequena
e a revenda da unidade era rapida. Por isso a jurisprudéncia que autorizava a extin¢ao

contratual a qualquer tempo pelo consumidor ndo era tdo incobmoda as empresas.

A crise econbmica alterou completamente esse cenério. Com a baixa dos precos das
unidades, a revenda mostrou-se muito dificil, razdo pela qual as incorporadoras
passaram a se indispor contra a jurisprudéncia que ja era consolidada no Tribunal de

Justica de S&o Paulo e no Superior Tribunal de Justica.



Diante disso, ha necessidade de rediscutirmos a extincdo unilateral pelo consumidor.
A primeira discusséo é justamente saber se 0 compromisso de venda e compra autoriza

a extincédo unilateral imotivada.

Como ja referimos, por diversos motivos, sobretudo pela seguranca na execucao da
obra, o compromisso de venda e compra, no regime de imdveis incorporados é
irretratavel, nos exatos termos do art. 32 § 2° da Lei 4.591/64. Ao continuarmos
permitindo a possibilidade de que a todo momento o consumidor possa se valer de um
direito potestativo para, sem qualquer justificativa, extinguir unilateralmente o

contrato, estaremos colocando em risco a atividade imobiliaria.

E necessario que as razdes que justifiquem ao consumidor a extin¢do do contrato sejam
justificaveis e ndo mero “inconveniente” na permanéncia do contrato. Dai é que
concordamos com as palavras do homenageado Prof. José Osorio de Azevedo Jr>. Ao
afirmar que “¢ preciso que haja motivacao ética e econdmica suficiente para justificar
0 comportamento do compromissario, como, por exemplo, graves dificuldades
financeiras, morte ou doenca na familia, etc, compelindo-o a dar por findo o contrato”.
Ainda segundo o Autor, “o puro arrependimento choca-se com o principio da seguranca

das relagdes juridicas e economicas”.

Imagine-se a circunstancia onde o consumidor, ao adquirir o imdvel no valor um
milhdo de reais, tenha dado uma entrada de apenas dez mil reais (além de pagar a
corretagem). Poucos meses depois, sem qualquer justificativa, pleiteia a extingdo
contratual. Nessa oportunidade, caso o PL 774/2015 (em sua atual redagdo) seja
aprovado, a incorporadora, num negdcio imobiliario de um milhdo de reais, em razéo
de resilicdo unilateral e imotivada do consumidor, pode reter, como clausula penal, a
quantia de apenas mil reais. Além disso, ainda devera reembolsar os valores que pagou

a titulo de comissdo de corretagem.

Essa situacdo podera resultar num enfraquecimento do investimento imobiliario no
pais. Até porque, segundo reportagem jornalistica, o Brasil € um dos poucos paises que

autoriza a resilicdo unilateral e imotivada do contrato de venda e compra de unidade

%5 AZEVEDO JR. José Osorio de. Compromisso de compra e venda. 5% ed. S&o Paul: Malheiros, 2006. p.
209.



auténoma, contrariando paises tais como Espanha, Estados Unidos, Franca, Italia,

México, Portugal e Reino Unido®®.

Ressalte-se que o PL 774/2015 esta sendo acompanhado, de perto, por entidades da
construcdo civil e de protecdo aos consumidores. Espera-se que as discussdes
legislativas, ampliadas a sociedade civil, possam resultar numa solugédo razoavel a todo
0 mercado e, principalmente, aos consumidores. Todavia, da forma como atualmente
disposto o PL 774/2015, enormes prejuizos poderdo advir ao mercado imobiliario e,
em razdo disso, voltarmos aos dificeis anos em que a oferta de imoveis era pequena e

0 percentual de desemprego no mercado imobiliério altissimo.

Enquanto ndo alterada a Lei 4.591/64, entendemos que a jurisprudéncia deve ter olhos
mais atentos ao incorporador, para autorizar a cobran¢a de compensacao pecuniaria
suficiente para recompor o prejuizo decorrente da extingdo realizada unilateralmente

pelo consumidor.

Por outro lado, a necessidade de releitura da jurisprudéncia ndo significa que os direitos
dos consumidores devem ser esquecidos. A retencdo de valores acima do razoavel
certamente fere o direito do consumidor, que ndo pode amargar grande prejuizo porque,
por exemplo, perdeu o seu emprego e ndo tem mais condicdes de permanecer naquele

contrato.

% http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,brasil-destoa-de-outros-paises-ao-permitir-distrato-de-
imoveis-mostra-estudo,70001652039?utm_campaign=website?success=true. Acesso em 24 de fevereiro
de 2017.



http://economia.estadao.com.br/noticias/geral,brasil-destoa-de-outros-paises-ao-permitir-distrato-de-imoveis-mostra-estudo,70001652039?utm_campaign=website?success=true
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