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1. A promessa de venda de imoveis tipificada pela Lei 4.591/1964

O contrato de promessa de compra e venda foi tipificado no direito positivo brasileiro
pelo Decreto-lei 58/1937 para comercializacdo de lotes de terreno resultantes de
parcelamento do solo urbano,! vindo a Lei 4.591/1964 a instituir tipificacio especial para

a promessa de venda de imdveis integrantes de incorporacdo imobiliaria.

A instituicdo de regimes juridicos diferenciados para esse contrato preliminar € justificada
pela necessidade de adequa-lo a racionalidade econémica desses sistemas produtivos e a
relevancia do interesse social relacionado a urbanizacdo e construcdo de conjuntos

imobiliarios para moradia.?
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Direito Civil e do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario — IBRADIM. Autor dos livros Alienacao
Fiduciaria — Negdcio Fiduciario e Incorporacao Imobiliaria, entre outros.

* Doutorando e Mestre em Direito Civil pela Faculdade de Direito do Largo de S&o Francisco (USP) Mestre
em Ciéncias Juridicas pela Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa (FDUL). Advogado.
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1 A promessa de venda de imdveis ndo loteados esta prevista no art. 22 do mesmo Decreto-lei 58/1937,
alterado pelas Leis 649/1949 e 6.014/1973, vindo a ser introduzida no Cédigo Civil nos arts. 1.417 e 1.418.
2 Muito embora o Cddigo Civil tenha tipificado essa espécie contratual nos seus arts. 1.417 e 1.418, subsiste
a tipificacdo especial das promessas de venda de imdveis loteados e dos integrantes de incorporacéo
imobiliaria em razdo das singularidades que justificam sua tutela especial.



Em relacdo aos imoveis objeto de incorporacdo imobiliaria, a Lei 4.591/1964 (arts. 28 e
seguintes) qualifica a promessa de venda como negdcio juridico pelo qual o incorporador
se obriga a transmitir a propriedade de unidades imobiliérias que integrardo conjunto
imobiliario e, ainda, a promover sua construcao, por si ou por terceiro, responsabilizando-
se pela entrega dos imoveis no prazo programado (arts. 29 e 43, dentre outros). Em
contraprestagdo, os promitentes compradores se obrigam a pagar o pre¢o das unidades

que se comprometeram a adquirir, em geral em parcelas.

A celebracdo desses contratos tem como pré-requisito o arquivamento e o registro, no
Registro de Imdveis da situacdo do empreendimento, de um Memorial de Incorporacao
composto pelos documentos enumerados no art. 32, entre eles a discriminagéo das fragoes
ideais em que € dividido o terreno, que passarao a constituir os direitos de propriedade a
serem comercializados, o projeto de construcdo aprovado pelas autoridades, a descrigédo
e caracterizacdo do futuro conjunto imobiliario e das unidades que se vinculardo a essas

fracOes ideais, 0 orcamento da construgdo, além de outros documentos.

Por forca do art. 35-A, todo contrato de alienacdo desses imdveis, enquanto em
construcdo, deve ser iniciado por um quadro-resumo que destaca determinados elementos
do seu conteudo necessario, entre eles: (i) a identificacdo do financiamento da construcao,
se houver, e da garantia incidente sobre o imdvel; (ii) a identificacdo do regime da
construcdo, se contratadas destacadamente a venda da fracdo ideal e a prestacdo dos
servigos de construgéo; (iii) as condic¢des de execucdo da obra, prazo de concluséo e suas
eventuais prorrogacoes, penalidades por inadimplemento das obrigac6es do incorporador;
(iv) as condicdes de pagamento do prego e encargos, indices e critérios de reajustamento
e da taxa de juros, se houver; (v) a indicacdo das obras e servi¢os ndo incluidos no preco,
que deverdo ser pagos separadamente pelo adquirente, tais como as ligagdes dos servicos
publicos, a decoracdo da portaria etc; (vi) as clausulas penais, moratdrias e
compensatdrias; (vii) a indicacdo das hipoteses de resolucdo do contrato, explicitando os

procedimentos de realizacdo de leildo extrajudicial, se for o caso.

Na fase de execucdo do contrato a lei atribui ao incorporador determinados deveres

relacionados a prevencdo e mitigacdo de riscos e ao desenvolvimento do programa

3 Quando indicarmos apenas os nimeros dos arts. estamos nos referindo a Lei 4.591/1964.



contratual, tais como a captacdo de recursos e sua aplicacdo na construcao, o controle
orcamentario da incorporacgdo e a entrega de relatorios periodicos sobre o andamento da

obra, dentre outros deveres inerentes a gestdo da incorporacdo imobiliaria.

Traco marcante dessa espécie de promessa de compra e venda, que a distingue do regime
geral definido pelo Cdodigo Civil, é a dupla funcdo que a qualifica como (i) contrato
preliminar de transmissdo da propriedade e, simultaneamente, (ii) instrumento de
captacdo de recursos, ja que é por esse meio que o incorporador levanta 0s recursos
necessarios a realizacdo do objeto da incorporacdo imobilidria — execucdo da obra,

entrega das unidades, liquidacdo do passivo e retorno do investimento do incorporador.

A existéncia de fluxo de caixa proveniente das vendas em volume suficiente para
execucdo do projeto é indispensavel para obtencdo de financiamento destinado a
execucao do empreendimento, pois os créditos derivados dessas promessas em regra Sao
cedidos fiduciariamente ao banco financiador e seu produto é destinado prioritariamente

a execucao da construcao e a amortizacdo desse financiamento.

Essa estrutura econdmico-financeira aproxima a conformacdo da incorporacao
imobiliaria da estrutura das operacGes de Project finance, cujo objeto também ¢ a
realizacdo de determinado empreendimento sustentado exclusivamente por “uma rede de
contratos coligados que, buscando uma adequada alocacdo de riscos, viabilize o
desenvolvimento de um empreendimento com base nos recursos por este gerados e nas

garantias dele exclusivamente derivadas”.*

Do mesmo modo que um Project finance, a incorporacdo imobiliaria também se realiza
com o produto da exploracdo do seu proprio ativo e no limite da sua capacidade de
geracdo e preservacdo das receitas auferidas com essa exploracao.

4 MUNIZ, Igor, et alii, Temas de direito bancario e do mercado de capitais. Coordenadores: Luiz Leonardo
Cantidiano e Igor Muniz. Rio de Janeiro: Editora Renovar, 2014, p. 195. “Project finance é uma forma de
engenharia/colaboragdo financeira “sustentada contratualmente pelo fluxo de caixa de um projeto, servindo
como garantia a referida colaboragdo os ativos desse projeto a serem adquiridos e os valores recebiveis ao
longo do projeto” (BORGES, Luiz Ferreira Xavier, Project finance e infra-estrutura: descricéo e criticas.
Revista do BNDES, Rio de Janeiro, V.5, N. 9, p. 105-121, jun/1998).



Em ambos os casos, a realizagdo do objeto do negocio so se viabiliza se for possivel
demonstrar a liquidez do empreendimento, como condigdo para seu financiamento, até
porque a principal garantia do financiador é a vinculacdo das receitas das vendas a

liquidagdo do seu passivo.®

Dada essa limitada capacidade de autossustentacéo, a lei impde ao incorporador deveres
inerentes a gestdo dos recursos orgamentarios mediante “boa administragdo” e
“preservacdo do patriménio de afetagdo” (art. 31-D, 1),% visando a preservacio do fluxo
financeiro proveniente das vendas e seu direcionamento prioritario a execucdo da obra.
O conceito de “boa administragdo” ¢ explicitado pelo inciso III desse mesmo art. 31-
D, que remete a todas as demais disposi¢des da Lei 4.591/1964 a ele correspondentes,
ao exigir a aplicagdo das receitas das vendas “na forma prevista nesta Lei, cuidando de

preservar os recursos necessarios a conclusdo da obra.”’

E igualmente em razio da necessidade de rigoroso controle or¢camentario, justificado pela
limitada capacidade de geracdo de receitas, que a lei contempla outros mecanismos de
protecao patrimonial, dentre os quais ressaltam (i) blindagem dos direitos e obrigacdes de
cada empreendimento em um patrimonio de afetacdo (Lei 4.591/1964, arts. 31-A e
seguintes), (ii) irretratabilidade das promessas de venda (Lei 4.591/1964, 8§ 2° do art. 32),
(iii) preservacao das receitas mediante impenhorabilidade dos créditos oriundos das
vendas (novo CPC, art. 833, XII), (iv) recomposicao do fluxo financeiro da incorporacao,
em caso de inadimplemento do adquirente, mediante procedimento extrajudicial de
resolucdo, seguido de leildo (Lei 4.591/1964, art. 63) e (v) destituicdo do incorporador
em caso de injustificado retardamento ou paralisacdo da obra por mais de 30 dias (Lei
4.591/1964, art. 43, VI).

5> Observam Mauricio Portugal Ribeiro e Lucas Navarro Prado que essa modalidade de operagdo [Project
finance] “leva em conta os riscos inerentes ao projeto (...), € como, em regra, a principal garantia dos
financiadores € a vinculag&o das receitas operacionais futuras, os financiadores tém forte interesse em evitar
qualquer insucesso na concessdo.” (RIBEIRO, Mauricio Portugal, e PRADO, Lucas Navarro, Comentarios
a Lei de PPP — Parceria Pablico-Privada. Sdo Paulo: Malheiros, 1. ed., 2007, pp. 244/245).

® Lei 4.591/1964: “Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: | - promover todos os atos necessarios a boa
administragdo e a preservagdo do patrimdnio de afetagdo, inclusive mediante adog¢ao de medidas judiciais;”
" Lei 4.591/1964: “Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: (...); Il - diligenciar a captagdo dos recursos
necessarios a incorporacao e aplica-los na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar 0s recursos
necessarios a conclusdo da obra;”



Os elementos da racionalidade econdmica dessa espécie de contrato, assim identificada
na lei, evidenciam que a existéncia de um interesse comum subjacente a cada promessa
de venda condiciona sua interpretacdo a funcionalidade econémica da incorporacao
imobiliaria, na medida em que a satisfacdo das legitimas expectativas de cada contratante
estad subordinada a consumacéo do empreendimento e a entrega das unidades construidas

a todos os adquirentes.

E essencialmente a partir desses pressupostos que, ao tipificar a promessa de venda de
imoveis a construir por esse regime, a Lei 4.591/1964 institui procedimento extrajudicial
de resolucdo do contrato que prioriza a recomposicdo do fluxo de caixa do
empreendimento, tendo em vista que, como observa Caio Mario da Silva Pereira, “a mora
dos adquirentes desequilibra a caixa e, consequentemente, altera o plano financeiro da
obra”, situagdo que repercute sobre “todo o conjunto dos candidatos as demais unidades

autdnomas.”®

A prioridade assim conferida pela lei a recomposi¢ao do fluxo financeiro da incorporacéo
imobiliaria é justificada pela limitacdo do lastro para formacéo de capital ao proprio ativo

do empreendimento.

2. Funcdo social do contrato de promessa de venda de imdveis integrantes de

incorporacao imobiliaria

A caracterizacdo dessa espécie de promessa de compra e venda em conformidade com as
disposicdes dos arts. 28 e seguintes da Lei 4.591/1964 pbe em relevo o interesse comum
da coletividade dos contratantes e a necessidade de harmonizacdo entre o interesse
individual de cada contratante e os interesses supraindividuais ou coletivos, “sob pena de

ser desvirtuada a sua propria causa, ou fungdo econémico-social.””®

8 PEREIRA, Caio Maério da Silva, Condominio e Incorporagdes. Atualizadores: Sylvio Capanema de Souza
e Melhim Namem Chalhub. Rio de Janeiro: GEN-Forense, 13. ed. revista e atualizada, 2018, p. 342.

% “Na apreciagdo desses contratos, os direitos subjetivos de cada um dos contratantes nio podem ser vistos
de modo atomistico, como se cada um fosse uma entidade isolada, envolvido na hobbesiana luta de todos
contra todos. Dessa compreensdo resulta a afirmacédo da transindividualidade ou comunitariedade que esta
no fulcro da operagdo juridica e econdmica de tais contratos. (...). nesses casos, a idéia de uma
comunitariedade ou transindividualidade dos interesses em causa ndo pode ser afastada sob pena de ser
desvirtuada a sua propria causa, ou fungdo econdmico-social.” (MARTINS-COSTA, Judith, Reflexdes
sobre o principio da fungéo social dos contratos, in O Direito da Empresa e das Obrigacdes. Sao Paulo:
Fundacdo Getulio Vargas/Quartier Latin, 2006, p. 241).



E que, a despeito de constituir uma relago juridica individual, cada promessa de venda,
quando contratada pelo regime da incorporacdo imobiliaria, estd coligada as demais
promessas € a outros contratos (construgdo, financiamento da construcdo, hipoteca,
cessdo fiduciaria etc), cuja execucdo extravasa o limite de cada relacdo juridica e vincula
todas elas, indissoluvelmente, por um fim comum, que se realiza com a participacéo

coordenada dos demais contratantes da incorporacao.

Assim ligados por um nexo funcional correspondente a realizacdo do objeto da
incorporacdo imobiliaria, esses contratos de promessa conformam um ambiente no qual
os efeitos de cada contrato de promessa repercutem inevitavelmente sobre toda a
coletividade dos contratantes e contribuem para a realiza¢do — ou frustracdo — da funcéo
social dessa espécie de contrato e para preservacdo — ou rompimento — do equilibrio da

relagéo obrigacional.1°

Nesse ambiente, o interesse comum da coletividade dos contratantes prepondera sobre a
relatividade dos efeitos de cada contrato de promessa e pode implicar, eventualmente,
“ndo apenas a privacao de efeitos dos negdcios que afrontam tais interesses, mas também
a conservacdo ou o tratamento juridico diferenciado de um contrato que tenha grande

repercussio no atendimento de um interesse socialmente relevante.”*!

A relevancia hermenéutica desse interesse comum sobre o interesse individual do
adquirente inadimplente é objeto do acorddo proferido no REsp 1.115.605-RJ, que
ressalta a “funcionalidade econdmica da incorpora¢do imobiliaria e a fungdo social do
contrato de incorporacdo, do ponto de vista da coletividade dos contratantes, e ndo dos

interesses individuais de seus integrantes”, como bem ressalta o acorddo.!?

10 Tratamos da func&o social do contrato de promessa de venda nas incorporaces imobiliarias no contexto
do sistema de prote¢do do adquirente no Capitulo X do nosso Incorporacao Imobiliaria (GenForense, 5.
ed., 2019).

11 KONDER, Carlos Nelson, O novo Processo Civil brasileiro — temas relevantes. Rio de Janeiro: GZ
Editora, 2018, v. I, pp. 205/206.

12 «“processual civil e imobiliario. Incorporacéo. Faléncia Encol. Término do empreendimento. Comissio
formada por adquirentes de unidades. Contratacdo de nova incorporadora. Possibilidade. Sub-rogacéo da
nova incorporadora nos direitos e obrigagdes da Encol. Inexisténcia. Sistematica anterior as alteracBes
impostas & Lei n°® 4.591/64 pela Lei n° 10.931/04. [...]. 2. Embora o art. 43, 11, da Lei n° 4.591/64 néo
admita expressamente excluir do patriménio da incorporadora falida e transferir para comissdo formada por
adquirentes de unidades a propriedade do empreendimento, de maneira a viabilizar a continuidade da obra,
esse caminho constitui a melhor maneira de assegurar a funcionalidade econdémica e preservar a fungéo

6



3. Modo peculiar de extingdo dos contratos de promessa de venda de imoveis

integrantes de incorporacao imobiliaria

E a partir desses pressupostos e visando assegurar a realizacdo da fungdo social dessa
espécie de contrato, que a Lei 4.591/1964 contempla procedimentos extrajudiciais
destinados a viabilizar a recomposi¢éo de situagcdes de mora, tanto em relagcdo a obrigacao
de o incorporador manter o controle orcamentario da incorporacéo e o ritmo da obra como

em relacdo a obrigacdo de pagamento exigivel do promitente comprador.

Quanto a obrigac¢do do incorporador, o art. 43, VI, faculta aos adquirentes, por deliberacdo
da maioria em assembleia geral, a destitui-lo da gestdo da incorporacdo em caso de atraso

injustificado da obra ou sua paralisacdo por mais de 30 dias.

Em relacdo ao inadimplemento da obrigacdo do promitente comprador, e considerando
que as receitas das vendas sao vinculadas a execucdo da obra (Lei 4.591/1964, art. 31-A,
e CPC, art. 833, XII), o art. 63 da Lei 4.591/1964 institui procedimento extrajudicial de
resolucdo do contrato, seguido de leildo do imével, como forma de recompor o fluxo
financeiro do empreendimento com vistas a preservacdo do programa contratual,
destinando o produto apurado ao pagamento do débito e o saldo, se houver, ao adquirente

inadimplente.

A adequacdo desse procedimento a racionalidade econémica e social da incorporacéo
imobilidria € ressaltada por Caio Mario da Silva Pereira: “a Lei n° 4.591, de 1964,
estabeleceu um procedimento de venda que se realiza sem delongas, e com todas as
garantias para o adquirente (...). O leildo oferece, portanto, o mais equanime dos critérios:

presteza na solucdo; reversdo ao condominio do preco apurado com as deducles

social do contrato de incorporagdo, do ponto de vista da coletividade dos contratantes e ndo dos interesses
meramente individuais de seus integrantes. 3. Apesar de o legislador ndo excluir o direito de qualquer
adquirente pedir individualmente a rescisdo do contrato e o pagamento de indenizagdo frente ao
inadimplemento do incorporador, o espirito da Lei n® 4.591/64 se volta claramente para o interesse coletivo
da incorporagdo, tanto que seus arts. 43, Il e VI, e 49, autorizam, em caso de mora ou faléncia do
incorporador, que a administracdo do empreendimento seja assumida por comissao formada por adquirentes
das unidades, cujas decisfes, tomadas em assembleia, serdo soberanas e vinculardo a minoria. 4. Recurso
especial provido.” (REsp 1.115.605-RJ, rel. Min. Nancy Andrighi, DJe 18.4.2011).



previstas; entrega do saldo ao adquirente faltoso.”?

4. Resolugdo judicial do contrato de promessa de compra e venda. A Sumula
543/STJ

Na medida em que o critério de restituicdo estabelecido pela Lei 4.591/1964 tem
aplicagéo restrita ao procedimento de resolucdo extrajudicial, e inexistindo defini¢do
legal especifica sobre a restituicdo decorrente de resolucdo judicial, as empresas
incorporadoras passaram a estipular clausula de parcelamento da restituicdo das quantias
pagas ao adquirente inadimplente, a partir da conclusdo da obra ou, alternativamente,

contra a revenda da unidade.

Tal estipulacdo, entretanto, foi rejeitada pela jurisprudéncia, seja sob argumento de
enriquecimento sem causa, partindo-se do pressuposto de que o incorporador revenderia
o imdvel sem propiciar ao adquirente a imediata recuperacao das quantias pagas (AgRg
no Ag 866542-SC, rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva, 32 Turma, DJe 11.12.2012), ou
por considerar abusiva a clausula de restituicao parcelada (AgRg no AREsp 525955-SC,
rel. Min. Sidnei Beneti, 32 Turma, DJe 4.9.2014) e, ainda, considerando que a promessa
configura relagdo de consumo, essa clausula seria sempre abusiva, devendo as quantias
pagas ser restituidas imediatamente, integralmente, em caso de culpa exclusiva do
incorporador, ou parcialmente, em caso de inadimplemento da obrigacdo do adquirente
(REsp 1300418-SC, rel. Min. Luis Felipe Saloméo, 22 Sec¢do, DJe 10.12.2013).

Esse ultimo Recurso Especial foi submetido ao rito dos recursos repetitivos, dando

origem ao verbete 543 da Simula do Superior Tribunal de Justica, do seguinte teor:

13 Caio Mario da Silva Pereira, Revista dos Tribunais, v. 712, p. 107: “A Lein°®4.591, de 1964, estabeleceu
um procedimento de venda que se realiza sem delongas, e com todas as garantias para o adquirente. Requer
a constituicdo em mora, com prazo de dez dias para a respectiva purgacdo. A venda se efetua em leildo
publico. (... ). O leildo oferece, portanto, 0 mais equanime dos critérios: presteza na solugdo, reversdo ao
condominio do preco apurado com as dedugdes previstas; entrega do saldo ao adquirente faltoso. Ninguém
se apropria do remanescente ou de qualquer diferenca na apuracdo de haveres. Efetuado o leildio com
observancia das normas contidas no art. 63 e seus paragrafos, ndo se pode nele enxergar enriquecimento
sem causa (quer para o incorporador, quer para 0 condominio) ou condicdo abusiva. Em confronto com o
CDC, que € tdo zeloso da defesa do consumidor, ndo se vislumbra ai qualquer das praticas abusivas
mencionadas no art. 39 do CDC.”


https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/866236871/agravo-regimental-no-agravo-de-instrumento-agrg-no-ag-866542-sc-2007-0032327-0
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/866236871/agravo-regimental-no-agravo-de-instrumento-agrg-no-ag-866542-sc-2007-0032327-0
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/865015944/agravo-regimental-no-agravo-em-recurso-especial-agrg-no-aresp-525955-sc-2014-0134221-3
https://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/24797666/recurso-especial-resp-1300418-sc-2012-0000392-9-stj

“Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imodvel
submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem

deu causa ao desfazimento.”

A construgdo jurisprudencial sintetizada na Sumula contempla trés aspectos dignos de
nota em relacdo as peculiaridades das promessas de venda de imoveis integrantes de
incorporacdo imobiliaria: (i) qualificacdo do modo de extingdo da promessa; (ii) critério
de indenizagdo das perdas e danos decorrentes do inadimplemento do promitente

comprador e (iii) momento da restituicao.

No que tange aos dois primeiros aspectos, e coerentemente com a definicdo legal dessa
espécie de promessa de venda como contrato irretratavel, a Simula 543 (i) reconhece que
sua extin¢do por inadimplemento se dad mediante resolucéo culposa, modo de extingdo

distinto da resilicio4, e (ii) contempla a indenizagdo das perdas e danos resultantes do

14 Nas instancias ordinarias registram-se divergéncias quanto ao modo de extingdo da promessa, havendo
acorddos que atribuem a extingdo por inadimplemento, indistintamente, a qualificacdo de resilicdo e
resolucdo. Alguns raros acérdaos adequam o pedido de resili¢do unilateral formulado pelo adquirente e,
reconhecendo a caracterizagdo de inadimplemento antecipado da obrigacdo do adquirente, decretam a
resolucdo da promessa: “Direito do consumidor, direito civil e processual civil. Promessa de compra e
venda de lote de terreno celebrada em carater irretratavel e irrevogavel. Pretensdo de obrigagdo de fazer
cumulada com pedido indenizatério de danos materiais. Senten¢a de improcedéncia dos pedidos. Apelacdo
civel interposta pela parte ré, visando a reforma parcial do julgado. Auséncia de mora do promitente
vendedor. Impossibilidade de desisténcia imotivada pelo promitente comprador. Isonomia e equilibrio
contratual. Incidéncia dos arts. 22 do decreto-lei 58/37, da lei 6.766/76 e artigo 463 do cddigo civil.
Recomendacao do item 5 do pacto global para aperfeigoamento das relagdes negociais entre incorporadores
e consumidores assinado por este egrégio tribunal de justica no sentido de que a irretratabilidade s6 pode
ser superada mediante consenso entre as partes e preexisténcia de clausula contratual autorizativa.
Inocorréncia de tais circunstancias no caso concreto. Inadequacdo em atribuir ao promitente vendedor todos
o0s 6nus da crise econdmica que assola o pais. Entendimento versado no verbete n® 543 do col. STJ (retencéo
de valores na hipotese de culpa do adquirente) que s6 se aplica as hipoteses de resolugdo do contrato. 1. A
promessa de compra e venda irretratavel e irrevogavel gera ao comprador o direito a adjudicacéo do imovel.
Por outro lado, por isonomia e equilibrio contratual, deve garantir ao vendedor a impossibilidade de
resilicdo unilateral do contrato pelo adquirente que ndo mais tem interesse econdmico na ultimagdo da
avenga; 2. In casu, 0 Autor solicitou a rescisdo do contrato de compra e venda de lote de terreno, justificando
seu pedido, na dificil situacdo econémica do pais, entretanto, ndo logrou éxito em comprovar, a reducdo de
suas condigdes financeiras, que justificassem a impossibilidade de continuidade do pagamento das parcelas
avengadas. Verifica-se, portanto, tratar-se o caso concreto, de desisténcia imotivada do negdcio juridico,
pelo promitente comprador. 4. O entendimento jurisprudencial, consolidado no verbete sumular n°® 543 do
Colendo Superior Tribunal de Justica, no sentido de que é devida a retengdo de parte dos valores quando a
culpa pela frustragdo do negdcio for imputavel ao comprador é aplicavel apenas aos casos de resolucao do
contrato, ndo de desisténcia; 5. Nesse diapasdo, ndo se pode impedir o promitente vendedor de cobrar seu
crédito pelos meios legalmente legitimos (negativagcdo do consumidor, execucdo etc.). Isso significaria
imputar ao fornecedor todos os 6nus da crise econdmica que assola o pais, entendimento contraproducente
e juridicamente insustentavel. Acolhimento, enquanto instrumento de assisténcia a atividade jurisdicional,
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inadimplemento do adquirente, permitindo, nesse caso, retencdo de parte das quantias
pagas ou (iii) caso o descumprimento da obrigacdo seja do incorporador, determina a
devolucéo da integralidade dos valores pagos.

Ja em relacdo ao momento da restituicdo, a Simula 543 suscita reflexdo, tendo em vista
que a exigibilidade imediata nela prevista € incompativel com a racionalidade econémica
da incorporacdo imobiliaria e com o regime legal de vinculagdo das suas receitas a
execucdo da obra e pode dar causa a desfalque do orcamento da construcéo,
comprometendo a execucao do programa contratual, em detrimento do interesse comum

da coletividade dos contratantes da incorporagéo.

5. Definicao legal de critério de restituicdo. A Lei 13.786/2018

Essas e outras questdes foram objeto de intenso debate nos anos 2014/2018, periodo em
que o rompimento de contratos chegou a alcancar cerca de 45% do total das promessas

de venda do mercado.

Nesse contexto, varios Projetos de Lei foram apresentados na Camara e no Senado
visando a regulamentacdo da matéria, entre eles o Projeto de lei 1.220/2015, convertido
na Lei 13.786/2018, que introduz novas disposicdes na Lei 4.591/1964, entre as quais 0

art. 67-A e seus paragrafos, pelos quais

a) confere ao promitente comprador o exercicio do arrependimento em prazo
determinado (hipdtese de resilicao unilateral);
b) reafirma a irretratabilidade da promessa de compra e venda se ndo exercido nesse

prazo o direito de arrependimento;

das recomendaces contidas no item 5 Pacto Global Para Aperfeicoamento Das Rela¢Bes Negociais Entre
Incorporadores e Consumidores assinado por este Egrégio Tribunal de Justiga. 6. Recurso a que se nega
provimento, com majoragdo dos honorarios advocaticios sucumbenciais, nos termos do artigo 85 §° 11,
Codigo de Processo Civil.” (TJRJ, 25* Camara Civel, Apelagdo 0008920-15.2016.8.19.0028, rel, Des.
Werson Rego, DJE 20.2.2019).
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c) dispbe sobre o modo de resolucéo culposa, estabelecendo as hipdteses de culpa
do incorporador®® e do adquirente’®, bem como a forma e o momento da
restituicdo de parte das quantias pagas pelo promitente comprador e

d) estabelece limite para indenizacdo das perdas e danos decorrentes do
inadimplemento da obrigacdo do promitente comprador, fixado em percentual

sobre as quantias pagas.

Traco caracteristico merecedor de destaque € a irretratabilidade. Tal como adiantado
acima, os 88 10, 11 e 12 do art. 67-A conferem ao promitente comprador direito de
arrependimento no prazo de sete dias, contados da assinatura da promessa, caso tenha
sido celebrada fora da sede da incorporadora, ratificando a irretratabilidade prevista no §

2° do art. 32 caso o0 adquirente ndo exerca essa faculdade nesse prazo.

Nesse sentido, o art. 67-A e seus 88 1° ao 8° deixam claro que, confirmada a
irretratabilidade pelo ndo exercicio do direito de arrependimento, extingue-se esse
contrato mediante “distrato ou resolugdo por inadimplemento absoluto de obrigacao do

adquirente.”

Como se nota, excetuada a hipotese do arrependimento temporario, a lei exclui qualquer

possibilidade de resilicdo unilateral .’

15 0 inadimplemento do construtor encontra fundamento no artigo 43-A, § 1°, ou seja, atraso da obra
superior a 180 dias corridos da data estipulada contratualmente para a conclusdo do empreendimento, fato
que, a critério do adquirente, permite a resolucdo do contrato, determinando-se, nesse caso, a devolugdo da
integralidade de todos os valores pagos e o pagamento de multa (artigo 43-A, § 2°). Também é hipétese
que autoriza a resolugéo do contrato a auséncia do dever de informacédo, determinado no artigo 35-A, que
permite a extin¢do do contrato, ndo sendo atendido o quanto determina o artigo 35-A, 8 1°.

16 O inadimplemento absoluto do adquirente, referido no artigo 67-A, deve ser caracterizado quando
transcorrido o prazo de 15 dias sem a purgacdo da mora, nos termos do artigo 1°, do Decreto 745/69, que
assim dispde: “Art. 12 Nos contratos a que se refere o art. 22 do Decreto-Lei n. 58, de 10 de dezembro de
1937, ainda que ndo tenham sido registrados junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente, o
inadimplemento absoluto do promissario comprador sé se caracterizara se, interpelado por via judicial ou
por intermédio de cartério de Registro de Titulos e Documentos, deixar de purgar a mora, no prazo de 15
(quinze) dias contados do recebimento da interpelacdo. (Redacdo dada pela Lei n. 13.097, de 2015)”.

17 A par das normas da Lei 4.591/1964, que excluem a possibilidade de resilicdo unilateral, também néo ha
normas no CDC que a permitam para essa espécie de contrato, pois os dispositivos que tratam dessa forma
de extincdo do contrato (arts. 20, 11, e 49) restringem-se a contratos de menor monta e de quase nenhuma
complexidade, celebrados “especialmente por telefone ou a domicilio”, ndo sendo admitida sua aplicagdo
a contratos solenes, complexos e de grande monta, como € o caso do contrato de incorporagdo. O § 1° do
art. 51 do Projeto de Lei do CDC, que tratava da restituicdo de quantias pagas pelo promitente comprador
foi vetado, com fundamento em que é “necessario dar disciplina mais adequada a resolugéo dos contratos
de compra e venda,” o que veio a ser parcialmente alcangado pela sangdo da Lei 13.786/2018. Ademais,
em julgado proferido antes da edicdo da Lei 13.786/2.020, o Tribunal de Justica de So Paulo entendeu
que o direito de arrependimento estipulado no artigo 49, do CDC, era incompativel na aquisi¢do de
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No tocante a resolugdo judicial por inadimplemento da obrigacdo de entregar o imovel
em prazo ndo superior a 180 dias corridos da data estipulada contratualmente, faculta-se
ao adquirente manifestar a pretensdo resolutoria, sem prejuizo da devolucdo da
integralidade de todos os valores pagos e da multa estabelecida (art. 43-A, § 1°). Se, por
outro lado, o adquirente optar pela manutencdo do contrato, podera cobrar clausula penal
moratdria pelo periodo de atraso da entrega da unidade (art. 43-A, § 2°).

Caso o descumprimento contratual seja do adquirente e as partes ndao acordarem em
celebrar resilicdo bilateral (distrato), a promessa seré extinta mediante resolucéo culposa.
A resolucdo podera ocorrer de forma extrajudicial, seja por meio do procedimento
regulamentado pelo art. 63 ou mediante exercicio dos direitos conferidos no Decreto-Lei
745/1.969. Sem prejuizo, a declaracdo de resolucdo também podera decorrer de agédo

judicial.

Quanto aos efeitos da resolucéo judicial em razdo do descumprimento das obrigacdes do
adquirente, a lei limita a clausula penal a 25% das quantias pagas, devendo a restituicdo
ser feita em 180 dias ap0s a resolucdo ou 30 dias apos a revenda do imovel, o que ocorrer
primeiro. Se a incorporacéo estiver submetida ao regime da afetacdo, a clausula penal é
limitada a 50% das quantias pagas e a restituicdo sera feita em até 30 dias ap6s o habite-

se ou 30 dias apds a revenda do imovel, o que ocorrer primeiro (art. 67-A).

Em ambos os casos, o valor da restituicdo sera deduzido ndo apenas das quantias

correspondentes a clausula penal, mas também a comissdo de corretagem eventualmente

paga.

O valor dessas penalidades ndo pode exceder o montante pago pelo adquirente, exceto

imovel no estande de vendas: “COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Desisténcia do negécio —
Rescisdo por iniciativa do compromissario comprador — Arrependimento dentro de sete dias — Artigo 49
do Cddigo de Defesa do Consumidor — Inaplicabilidade — Contrato firmado em estande de vendas —
Possibilidade de o consumidor verificar e analisar, pessoalmente, o que estd adquirindo — Auséncia de
provas de compra por impulso e do uso de técnicas contratuais abusivas — A¢do de procedimento ordinario
— Impossibilidade de formulacdo de pedido contraposto, previsto no CPC/1973, apenas para acles de
procedimento sumario — Cobranga da multa que dependia de reconvencdo nao apresentada — Recurso
provido em parte”. (TJSP; Apelagao Civel 1025804-25.2015.8.26.0196; Relator (a): Marcus Vinicius Rios
Gongalves; Orgéo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de Franca. 52 Vara Civel; j. 15/08/2017;
Data de Registro: 16/08/2017).
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quanto as quantias devidas pela fruicdo, que serdo devidas pelo adquirente se o imével
Ihe tiver sido disponibilizado, e pode ser compensado com a quantia a ser a ele restituida.
Essas normas aplicam-se a toda situacdo de inadimplemento que justifique a resolucao
judicial das promessas, inclusive aquela caracterizada pela superveniéncia de
incapacidade de pagamento que caracterize inadimplemento anterior ao termo,*® assim

considerada a acdo ou omissdo do devedor que constitui grave violagdo do contrato.®

A nova lei cuida de ressalvar que as condicdes e 0s prazos de restituicdo previstos no art.
67-A tém por objeto, restritivamente, a resolucdo judicial de promessa por
inadimplemento de obrigacdo do adquirente e ndo se aplicam aos procedimentos de
extingdo de contrato seguidos de leildo, nos quais “a restituigdo far-se-a de acordo com
os critérios estabelecidos na respectiva lei especial,” como expressamente dispde o § 14
do art. 67-A.2°A despeito de resultar de prolongado e amplo debate no Congresso
Nacional, envolvendo intensa participacdo das entidades de defesa do consumidor e do
setor produtivo, ainda assim registram-se algumas controvérsias e impropriedades no

texto legal.

Quanto a penalidade pelo inadimplemento, por exemplo, embora, a rigor, sua fixacdo com
exatiddo dependa de afericdo das perdas e danos no caso concreto, sua pré-fixagdo em
clausula penal em percentual limitado pela lei afasta o risco de abusividade, que deu causa

a aprovacdo do enunciado 543 da Sumula do STJ, e de variacdes arbitrarias nas decisdes.

18 ASSIS, Araken de, Resolucéo do contrato por inadimplemento. Sio Paulo: Revista dos Tribunais, 6. ed.,
2019, pp. 86 e seguintes; TERRA, Aline de Miranda Valverde, Inadimplemento anterior ao termo. Rio de
Janeiro: Editora Renovar, 2009. Tratamos da matéria em nosso Incorporagdo Imobiliaria (Rio de Janeiro:
Gen-Forense, 5. ed., 2019, pp. 361 e seguintes).

1% AGUIAR JR., Ruy Rosado de. Extin¢do dos contratos por incumprimento do devedor: resolucéo. Rio
de Janeiro: Aide, 2003, 2. ed., rev. e atual., p. 127.

TERRA, Aline de Miranda Valverde, Inadimplemento anterior ao termo. Rio de Janeiro: Editora Renovar,
2009, p. 273. Ademais, mais recentemente, em razdo da pandemia, a doutrina passou a rediscutir se a perda
da capacidade financeira do adquirente seria fundamento para a resolugdo do contrato sem culpa,
permitindo-lhe receber a totalidade dos valores pagos. Em artigo recente, Alexandre Gomide e José
Fernando Simdo ressaltaram que “enquanto a obrigacao do incorporador é de fazer, o adquirente obriga-se
a pagar. Elimina-se, desde logo, a hip6tese de impossibilidade no cumprimento da obrigagdo do adquirente
por caso fortuito ou forga maior, o que autorizaria a resolugao sem culpa”. (GOMIDE, Alexandre Junqueira.
SIMAO, José Fernando. Incorporacao imobiliaria: resolugéo / revisdo dos contratos de promessa de compra
e venda em tempos de pandemia. In: Estudos de direito imobiliario: homenagem a Sylvio Capanema de
Souza. S8o Paulo: Editora IBRADIM. 2.020. p. 245).

20 A par do procedimento de resolucio, o promitente vendedor (incorporador) pode optar pela execucio do
seu crédito (CPC, arts. 783 e ss), caso em que promovera a penhora do direito aquisitivo do promitente
comprador e/ou de outros bens integrantes do seu patriménio. A execucdo pode ser justificada como
alternativa a resolucéo nos casos em que o promitente comprador tenha efetivado pagamento de parcela
expressiva do preco, situacdo passivel de caracterizar adimplemento substancial.
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De outra parte, os limites legais constituem elementos de previsibilidade dos efeitos do
inadimplemento contratual indispensaveis como fator de alocagdo de risco e de maior

seguranca juridica ao procedimento de liquidac&o.

Outro aspecto peculiar na nova lei ¢ a fixacdo de limite de retencdo para o distrato e em
percentual idéntico ao aplicavel a resolucdo, que, embora constitua uma atecnia (sendo
negdcio juridico consensual, o distrato € livremente convencionado, cf. § 13 do art. 67-
A), pode estimular as partes a optar pelo desfazimento amigavel, evitando a delonga do
processo judicial e o dispéndio de custas, honorarios de advogado e os Onus da

sucumbéncia.

Inovacao relevante da nova lei € o diferimento da restituicdo das quantias pagas em caso
de inadimplemento da obrigacdo do adquirente. Trata-se de norma coerente com o regime

de vinculag&o de receitas e atende ao interesse comum da coletividade dos contratantes.

Contudo, a diferenciacdo dos prazos de restituicdo — 180 dias apds a resolucéo, nas
incorporagdes nao afetadas, e 30 dias apds o “habite-se”, para as incorporacdes afetadas
— € arbitraria, pois desconsidera a razao de ser do regime de vinculagao de receitas, que,
como se sabe, € evitar que a drenagem de recursos do orcamento da construgdo retarde o
cumprimento do cronograma fisico da obra e comprometa ou frustre a satisfacdo das
legitimas expectativas da coletividade dos adquirentes, esteja 0 empreendimento afetado
ou ndo. E, portanto, absolutamente injustificavel a dos prazos de restituicio das quantias
ao adquirente.

6. Concluséao

Os elementos de caracterizagdo da promessa de venda de imOveis a construir, aqui
sintetizados, revelam que a primazia conferida pela Lei 4.591/1964 a recomposicao do
fluxo financeiro da incorporagdo imobiliaria, em face do direito individual do adquirente
inadimplente, é justificada pela necessidade de preservacdo dos recursos orcamentarios
destinados a execucdo da obra, da qual resulta a satisfacdo das legitimas expectativas da
coletividade dos contratantes.
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Essa ordem de preferéncia ndo foi adotada pela jurisprudéncia, que, em relacdo a
resolucéo das promessas de venda que caracterizem relagéo de consumo, consolidou-se
na Sumula 543/STJ, segundo a qual as quantias pagas devem ser restituidas

imediatamente ao adquirente, independente da recomposicédo do fluxo financeiro da obra.

A aprovacdo dessa Sumula foi justificada, a época, pela necessidade de coibir a
estipulagdo de clausula abusiva, que, em caso de desfazimento da promessa, possibilitava
ao incorporador revender o imdvel sem assegurar ao adquirente a imediata recuperagéo

das quantias pagas.

A despeito de a Sumula 543/STJ ter por objeto, restritivamente, (i) a resolucdo de
promessas (ii) que caracterizem relacdo de consumo, sua aplicacdo se faz sem
observancia do procedimento de distingdo, passando a ser reconhecida como fundamento
para resilicio unilateral por simples ‘conveniéncia do comprador’®* (a despeito da

irretratabilidade) e a beneficiar investidores.

As liberalidades na aplicacdo da Sumula 543/STJ se intensificaram na segunda metade
da década de 2010, quando o volume de quebra de contratos atingiu quase metade dos
negdcios do setor e desencadeou, sucessivamente, (i) paralisacéo de obras, (ii) destituicdo
de incorporadoras e investidura da comisséo de representantes dos adquirentes na gestédo
da incorporacdo e (iii) procedimentos de recuperacdo judicial de empresas
incorporadoras. Essa escalada de efeitos negativos deu origem a um ambiente no qual sdo
revelados os rostos dos consumidores atingidos pelos efeitos da restituicdo de dinheiro ao
adquirente inadimplente. E que, investidos na gestdo de incorporacdo em regra com
orcamento deficitario, os adquirentes serdo compelidos a redirecionar parte desses parcos
recursos ou a pagar diretamente a restituicdo das quantias pagas, mediante aporte de cotas

extraorgamentarias.

Essas graves distor¢bes decorrentes de desvios na dindmica desse precedente — cujo

procedimento de distingdo exigiria a rejeicao de sua aplicagéo a pretensoes de (i) resilicdo

21 «[...] a lei consumerista autoriza a resiligdo do compromisso de compra e venda por conveniéncia do

comprador (arts. 6°, V, 51, 11, 53 e 54). No mesmo sentido vem a Sumula 1 desta corte” (TJSP, 92 Camara
de Direito Privado. Apelagdo 1037516-86.2014.8.26.0506, rel. Des. Galdino Toledo Junior, j. 27/11/2018).
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e de (ii) resolucdo de promessa ndo caracterizada como relacdo de consumo — justificam,

por si s8, uma necessaria corre¢ao de rumo.

Além disso, tais distor¢des despertam a atengdo para os fundamentos da positivacdo do
regime de vinculagéo das receitas das promessas de venda a execuc¢do da construcdo (Lei
4.591/1964, arts. 31-A e ss., com a redacdo dada pelo art. 53 da Lei 10.931/2004), da
consequente impenhorabilidade dessas receitas (CPC, art. 833, XIlI) e do diferimento da
restituicdo das quantias pagas ao adquirente inadimplente (Lei 13.786/2018), que afastam
qualquer duvida sobre a necessidade de adequacdo dos efeitos restitutdrios da resolugédo
judicial das promessas de venda a racionalidade econdmica e a funcdo social da
incorporacdo imobiliaria, ressaltadas no acérddo do REsp 1.115.605-RJ citado ao longo

deste artigo.

Assim, a par da necessidade de correcdo dos desvios observados na dindmica de aplicacéo
da Sumula 543/STJ, a superveniéncia de norma legal em sentido diverso conduz
naturalmente & superacio do precedente, como reconhece a doutrina?, justificando-se sua
adequacao ao regime juridico de vinculacdo das receitas das promessas ao or¢camento da
construcdo, visando assegurar a primazia da satisfacdo das legitimas expectativas da
coletividade dos contratantes em face do interesse individual do adquirente.

22 A propésito da superacdo de precedentes, Ravi Peixoto observa que “no caso de alteragdio do texto
normativo, a superacdo ocorre a partir da vigéncia do inicio do novo texto. Sequer ha necessidade de prévia
manifestagdo do Poder Judiciario, até porque tem-se a presuncdo de constitucionalidade no direito
brasileiro. Nos casos em que ha a alteragdo do texto normativo, ndo se aplicam as condicionantes da
superagdo, ja que ele é realizado pelo Poder Legislativo”. (PEIXOTO, RAVI. A superacéo de precedentes
(overruling) no Cédigo de Processo Civil de 2015. Revista de Processo Comparado. v. 3 (junho-novembro
2016).
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