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APLICABILIDADE DA NOVA LEI DO DISTRATO NO
CASO DE RESCISAO CONTRATUAL DE VENDA
IMOBILIARIA EM TEMPOS DE PANDEMIA

Por Paulo Roberto Sievert Correéa.

Publicada no final do ano de 2018, a Lei n? 13.786/18
- Lei do Distrato Imobiliario trouxe critérios objetivos
relacionados a rescisdao de contratos imobilidrios
decorrente da desisténcia e/ou inadimplemento do
adquirente. O texto da Lei do Distrato Imobiliario altera
parcialmente a redacao das Leis n® 4.591/64 e 6.766/79,
estas que traziam fragilidade e inseguranca juridica as
partes contratantes, especialmente para as construtoras e
incorporadoras, visto que nao havia nenhuma regra
especifica para imposicao e valoracao de multas por conta
do inadimplemento contratual.

Antes da entrada em vigor da nova Lei do Distrato
Imobilidrio, o percentual da multa aplicada para a parte
inadimplente variava de acordo com o entendimento de
cada juiz perante determinado processo, estabelecendo,
geralmente, multas que variam de 10% (dez por cento) até
25% (vinte e cinco por cento) sobre o valor ja
desembolsado.

Os compromissos de compra e venda, promessa de
venda, cessao ou promessa de cessao, sao considerados
como “irretrataveis” nos termos do Artigo 32, § 22 da Lei
4.591/64 - Lei da Incorporacao Imobiliaria. Entretanto, nao
¢ o que acontece no dia a dia, pois verificam-se diversos
casos de desisténcia dos compromissos firmados, os quais
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prejuizos  diversos as  construtoras e

incorporadoras imobilidrias.

Com a vigéncia da nova Lei do Distrato Imobiliario, os

critérios

de retencao dos valores estao definidos e

objetivados em sua redacao, impondo os limites das
multas, que variam de acordo com as seguintes hipoteses:

10% (dez por cento) sobre o valor atualizado
do contrato de compra e venda, cessao ou
promessa de cessao de loteamentos, sendo que a
restituicao podera ser feita em até 12 (doze)
parcelas mensais e consecutivas, com o inicio
dos pagamentos de acordo com o0s seguintes
critérios: (i) Loteamentos com obras em
andamento: Prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias apos 0 prazo previsto
contratualmente para a conclusao das obras, e€;
(ii) Loteamentos com obras concluidas: Prazo
maximo de 12 (doze) meses a contar da
assinatura do distrato. (Art. 32-A da Lei
13.786/2018).

25% (vinte e cinco por cento) sobre o valor
pago no caso de rescisao de contrato celebrado
exclusivamente com a incorporadora, sendo
neste caso o pagamento efetuado em parcela
unica, até 180 (cento e oitenta) dias contados do
desfazimento do negdcio ou em até 30 (trinta)
dias contados da revenda do imével objeto,
devendo ser aplicada a regra que concluir
primeiramente. (Art. 67-A da Lei 13.786/2018).

50% (cinquenta por cento) nos casos em que 0
imovel estiver submetido ao regime do
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patrimonio de afetacao (separacao patrimonial
de bens de incorporador para a atividade
especifica, assegurando a entrega futura dos
bens em construcao). Neste caso, o prazo para
restituicao ¢ de 30 (trinta) dias, contados da
emissao do habite-se ou outro documento
equivalente expedido por O6rgao municipal
competente. (Art. 67-A, § 59 da Lei
13.786/2018).

Ha de se observar uma fragilidade constante na letra
da nova Lei do Distrato Imobiliario no tocante a restituicao
dos valores no caso de rescisdao contratual dos imoveis
submetidos ao regime de patriménio de afetagao, isso
porque, se estabeleceu como critério para a devolugao dos
valores a emissao do “habite-se” ou outro documento
equivalente.

Nessa hipdotese, em caso de atraso na entrega do
imovel adquirido, e em pior dos casos, auséncia de entrega
do imével com a consequente rescisao contratual, o
adquirente que manifestou seu interesse pela rescisao
contratual ficard no limbo quanto ao recebimento da
restituicao, uma vez que o “habite-se” trata-se de ato
administrativo que formaliza a conclusao de determinada
obra. Assim, se o imovel nao foi concluido, ndao havera
expedicao de habite-se e, consequentemente, nao ha prazo
para restituicao dos valores que lhe sao devidos.

Outro ponto que é de suma importancia, constante na
nova Lei do Distrato Imobiliario, é a possibilidade de
rescisao contratual por parte do adquirente sem que haja
retencao de qualquer valor. Essa possibilidade podera
ocorrer nos casos em que o adquirente, ora distratante,
encontrar outro interessado na compra, o qual serd
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cessionario dos direitos e obrigacoes contratualmente
assumidos. Para concretizacao do negocio, o novo
adquirente deverd ter capacidade financeira previamente
comprovada, bem como aprovacao dos cadastros relativos
ao crédito.

Diante da pandemia causada pelo Coronavirus (Covid-
19), a seara contratual certamente foi uma das &reas
juridicas mais impactadas negativamente, pois grande
parte das operacoes que acontecem no mundo inteiro sao
resguardadas por contratos, nao sendo diferente no setor
imobilidrio.

Em razdao da determinacao pelo Poder Publico de
isolamento social para mitigar a propagacao do virus,
diversas empresas tiveram que encerrar as suas
atividades, aumentando o desemprego. Além disso, as
construtoras enfrentam dificuldade na obtencao de mao de
obra e matéria prima e, obviamente, baixa na procura pela
compra de imdveis. Assim sendo, sao inumeras as
consequéncias que impactam direta e negativamente na
economia do pais.

Dentre os impactos diretos e indiretos decorrentes da
pandemia, a dificuldade e/ou impossibilidade no
cumprimento das obrigacoes de compromissos de compra
e venda imobilidria é um deles. Diante do inadimplemento
contratual, a rescisao, em muitos casos, tornou-se
inevitavel, sendo esta a oportunidade para se avaliar a
aplicabilidade e efetividade da Nova Lei do Distrato
Imobiliario.

Inicialmente, cumpre salientar, que as disposicoes
constantes na nova Lei do Distrato Imobiliario apenas
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afetam os compromissos firmados apos o inicio da vigéncia
da referida Lei, que se deu em 27 de dezembro de 2018.
Portanto, a norma nao retroage para contratos ja em
andamento antes da sua entrada em vigor e,
consequentemente, os parametros utilizados para rescisao
contratual serao distintos.

Destaca-se ainda que a nova Lei do Distrato
Imobilidrio nao trata da revisao contratual especialmente
em relacao a instrumentos firmados antes da sua vigéncia,
ela tao somente disciplina e estabelece critérios para a
resolucao de contratos imobilidrios decorrentes do
inadimplemento do adquirente.

Apesar de extremamente grave, o estado de pandemia
é passageiro. Portanto, nao seria justa e equivalente a
rescisao contratual sem a imposicao de multa para o
adquirente que busca rescindir instrumento firmado sob a
alegacao de perda da renda em decorréncia da pandemia,
uma vez que se deve buscar o equilibro das relacoes
contratuais. E nesse caso, convém ressaltar que as
incorporadoras e construtoras de imoveis também se veem
em estado desfavoravel, haja vista o aumento dos casos de
inadimpléncia, atrasos nas conclusdoes e entregas das
obras, bem como maior dificuldade na venda dos iméveis.

Ademais nao se pode olvidar que, no ambito
contratual, um dos principios basilares é a intervencao
minima, este que possui vinculo direto com outros
importantes principios relativos as relagdes contratuais,
quais sejam, da boa-fé, da solidariedade e excepcionalidade
da revisao contratual. Desta forma, a busca pela
manutencao da relacao contratual deve, sempre dque
possivel, ser o norte das negociagoes.
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Mesmo a nova Lei do Distrato Imobilidrio limitando
critérios mais gravosos no tocante a rescisao contratual, a
reducao do montante a ser retido a titulo de multa poderéa
ser acolhida pelo Poder Judicidario em virtude das
consequéncias causadas pela pandemia. Para tanto,
deverao ser comprovados pela parte requerente alguns
elementos essenciais, tais como: onerosidade excessiva,
natureza e finalidade da operacao, pois é de suma
importancia a analise minuciosa da real situagcao da parte
que estd pleiteando a reducgao, visto que o julgamento do
pedido de uma parte, cuja renda tenha sido comprometida
por reflexos decorrentes da pandemia, por exemplo,
teoricamente sera distinto da parte que adquire imoveis
com a finalidade de investimentos.

Frente ao exposto, é imprescindivel que as partes e os
operadores do Direito busquem encontrar uma solucao que
equilibre os interesses dos contratantes, visando uma
negociacao que se encaixe na excepcionalidade do
momento em que vivemos e mantendo o equilibro das
relagoes contratuais, atuando em busca de solugoes como
parceiros e nao como adversarios, pois diante do cenario
causado pela pandemia do Covid-19, o enfrentamento das
dificuldades é mutuo.
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