GASPARINI, DE CRESCI E NOGUEIRA DE LIMA ADVOGADOS
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A "LEI DOS DISTRATOS”: UM NOVO MARCO REGULATORIO IMOBILIARIO

Aos 28 de dezembro de 2018, no apagar das luzes do dltimo ano, foi publicado no
Didric Oficial da Unido a Lei Federal n?. 13.786, do dia 27 de dezembro do mesmo ano,
popularmente denominada por antecipacdo de "Lei dos Distratos”, muito esperada pelo
mercado imobilidric e gue wveio trazer regras claras e objetivas para as situagbes de
desfazimento de contratos de venda e compra de unidades imobilidrias, alterando efou
trazendo assim nowvos dispositivos a Lei Federal n°. 4.591/64 ("Lei de Incorporagbes
Imobilidrias™) e a Lei Federal n?%. 6.766/79 ("Lei de Parcelamento do Solo ou Loteamentos

Urbanos™).

A Lei dos Distratos, que ja entrou em vigor na data de sua publicacdo, exige que tanto
os contratos de venda e compra de unidades auténomas quanto os contratos de wvenda e
compra de lotes sejam obrigatoriamente instruidos com um quadro-resumo inicial contendo
informagdes detalhadas e consideradas essenciais pelo rol da referida, destacando-se entre
elas as consequéncias do desfazimento do contrato, seja por meio de distrato, seja por meio
de resolugdo contratual motivada por inadimplemento de obrigagdoc do adquirente ou do
incorporador / loteador, com destague negritado para as penalidades aplicdveis e para os
prazos para devolucdo de valores ao adquirente, tudo sob pena de restar caracterizada justa
causa para rescisdo contratual por parte do adguirente caso ndo sanada a omissdo contratual

por aditamento do contrato no prazo de legal de 30 dias.

Embora reiterado o carater irrevogavel e irretratdvel do contrato de compra e venda de
unidade objeto de incorporagdo imobiliaria, a nova lei, em prestigio ao Codigo de Defesa do
Consumidor, garante ao adquirente o direito de arrependimento durante o prazo
improrrogavel de 7 (sete) dias, com a devolugdo de todos os wvalores eventualmente
antecipados, inclusive a comissdo de corretagem, caso o contrato seja firmado em estande de

vendas e fora da sede do incorporador.

Mas dentre os regramentos pormenorizados na Lei dos Distratos, os mais esperados e
gque merecem destagues sdo os relacionados as penalidades decorrentes dos desfazimentos

dos contratos de venda e compra.



Em resumo, em caso de desisténcia da compra pelo adquirente de unidade de
incorporagdo imobilidria, a multa contratual de retencdo pode atingir até 50% do valor pago
pelo adquirente se o empreendimento tiver sido submetido ao patriménio de afetacdo,
hipotese essa em que os valores deverdo ser devolvidos pelo incorporador ac comprador no
prazo de 30 dias contados da conclusdo da obra e emissdo do habite-se, atualizados com base
no indice estabelecido no contrato. Por outro lado, caso o empreendimento ndo esteja
submetido ao patriménio de afetacdo, o comprador arcara com uma multa de 25% pelo
desfazimento e a devolucdo dos walores serd realizada em parcela Unica apds o prazo de
180 dias da data do referido desfazimento do contrato. Caso a unidade seja revendida antes
de tais prazos, o valor remanescente serd devolvido em até 30 dias da revenda.

Estando ou ndo submetida a incorporacdo imobilidria ao patrimdnio de afetacdo, fica
autorizada a deducdo pelo incorporador imobilidrio da comissdo de corretagem (alem da
penalidade) e o adguirente respondera por uma taxa de fruicdo do imodvel equivalente a 0,5%
do wvalor atualizado do contrato, pro rafa die, em fungdo do periodo em que eventualmente
teve o imdvel disponivel, alem dos impostos reais (IFTU), encargos condominiais e despesas
contratuais. Os descontos e as retengdes ficam limitados aos valores efetivamente pagos pelo

adquirente, exceto com relag3o as quantias relativas 3 taxa de fruicao do imawvel.

Vale destacar ainda que ndo havera incidéncia da retengdo se o comprador encontrar
um novo adquirente para se sub-rogar nos diretos e obrigagies do contrato e obtiver a
anuéncia do incorporador que avaliara os cadastros e a capacidade financeira e econémica do

novo adquirente.

Ainda na incorporacdo imobilidria, a Lei dos Distratos estabelece que a entrega do
imével em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data estipulada contratualmente como
data prevista para conclusdo do empreendimento, desde que expressamente pactuado de
forma clara e destacada, ndo dard causa a resolugdo do contrato por parte do adquirente nem
ensejara o pagamento de qualquer penalidade pelo incorporador. Entretanto, se a entrega do
imdvel ultrapassar referido prazo, desde gque o adquirente ndo tenha dado causa ao atraso,
podera ser promovida por este (i) a resolugdo do contrato, sem prejuizo da devolugdo da
integralidade de todos os valores pagos e da multa estabelecida, em até 60 (sessenta) dias
corridos contados da resolugdo, devidamente corrigidos; ou (ii) a manutengdo do contrato,
sendo devida neste caso pelo incorporador ao adquirente adimplente, por ocasido da entrega
da unidade, indenizagdo de 1% (um por cento) do wvalor efetivamente, para cada més de

atraso, pro rata die, corrigido monetariamente conforme indice estipulado em contrato.



Ja para os contratos de venda e compra de lotes, a Lei dos Distratos estabelece que em
caso de resolugdo contratual por fato imputado ao adquirente, deverdo ser restituidos os
valores pagos por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
corregdo monetaria das parcelas do prego do imével, podendo ser descontados dos wvalores
pagos (i) os valores correspondentes a eventual fruicdo do imdvel até o equivalente a 0,75%
(setenta e cinco centésimos por cento) sobre o wvalor atualizado do contrato (o prazo serd
contado a partir da data da transmissdo da posse do imdvel ao adquirente até sua restituicdo
ao loteador); (ii) o montante devido por cldusula penal e despesas administrativas, inclusive
arras ou sinal, limitado a um desconto de 10% (dez por cento) do walor atualizado do
contrato; (iii) os encargos moratorios relativos as prestacfes pagas em atraso pelo adquirente;
(iv) os débitos de IPTU, contribuices condominiais, associativas ou outras de igual natureza
que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos, custas e
emolumentos incidentes sobre a restituic3o efou rescisdo; e (v) a comissdo de corretagem,

desde que integrada ao prego do lote.

Mas hipoteses de resolucdo do contato de venda e compra de lotes, o pagamento da
restituicdo ocorrera em até 12 (doze) parcelas mensais com inicic apos o prazo de caréncia de
(i) até 180 {cento e oitenta) dias apds o prazo previsto em contrato para conclusdo das obras
(para loteamentos com obras em andamento); e até de 12 (doze) meses apés a formalizagdo

da rescisdo contratual (para loteamentos com obras concluidas).

Para maiores informagdes, contate os advogados do setor imobilidrio de Gasparini, De

Cresci e Mogueira de Lima Advogados.
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