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Introducao

A recente Lei 13.786/2018 promoveu importantes mgas no regramento
juridico da incorporacdo imobiliaria e do parcelatnedo solo urbano. De fato, a Lei
4.591/64, que regula a primeira, € a Lei 6.76640@, dispde sobre o ultimo, receberam
novos dispositivos com a declarada finalidade dmisear um “equilibrio” entre as partes
contratantes.

Contudo, considerando-se o fato de que, especitdmaa incorporacao
imobiliaria, existe uma inegavedlacdo de consume necessério invocar o “dialogo das
fontes” a fim de compatibilizar referida reformant@ protecaaonstitucionalmente
reconhecida em favor da parte vulneravel desta meslacao, isto €, amnsumidorEsse
imperioso “didlogo” tem, assim, a clara finalidadie evitar que a reforma normativa
possa ser vista como um regramento especificoz ag@ampedir, por conseguinte, a
incidéncia deoutrasregras juridicas, com especial destaque paragesspotetivasdo

consumidor
1. O direito basico a informacao do consumidor e @laboracdo do quadro-resumo
Uma das novidades da Lei 13.786/18 foi a necessidaa incorporador elaborar um

“quadro-resumo” contendo as informacdes considseréelssenciais” para o adquirente

da unidade. Afirma, com efeito, o art. 35e@put acrescentado a Lei 4.591/64:



“Art. 35-A. Os contratos de compra e venda, promegsvenda, cessdo ou promessa de
cessao de unidades autbnomas integrantes de inegéipamobiliaria serdo iniciados por quadro-
resumo, que devera conter:

| - 0 preco total a ser pago pelo imovel;

Il - o valor da parcela do preco a ser tratada centada, a sua forma de pagamento, com
destaque para o valor pago a vista, e 0s seusmpgaiesobre o valor total do contrato;

[l - o valor referente a corretagem, suas condigfiepagamento e a identificagéo precisa
de seu beneficiério;

IV - a forma de pagamento do prec¢o, com indicaddi@aos valores e vencimentos das
parcelas;

V - os indices de correcdo monetéria aplicaveisoatrato e, quando houver pluralidade
de indices, o periodo de aplicacdo de cada um;

VI - as consequéncias do desfazimento do consajapor meio de distrato, seja por meio
de resolugédo contratual motivada por inadimplemetgoobrigacdo do adquirente ou do
incorporador, com destaque negritado para as plewl@lé aplicaveis e para os prazos para
devolugédo de valores ao adquirente;

VII - as taxas de juros eventualmente aplicadasnemsais ou anuais, se nominais ou
efetivas, 0 seu periodo de incidéncia e o sistaranbrtizacao;

VIl - as informacdes acerca da possibilidade derexio, por parte do adquirente do
imovel, do direito de arrependimento previsto no49 da Lei n° 8.078, de 11 de setembro de
1990 (Codigo de Defesa do Consumidor), em toda®osatos firmados em estandes de vendas
e fora da sede do incorporador ou do estabelecinoemercial;

IX - 0 prazo para quitagdo das obrigacBes pelo iegffe apds a obtencdo do auto de
conclusao da obra pelo incorporador;

X - as informagfes acerca dos 6nus que recaiane sobnodvel, em especial quando o
vinculem como garantia real do financiamento desitina construgdo do investimento;

Xl - 0 numero do registro do memorial de incorpéd@ca matricula do imével e a
identificacdo do cartorio de registro de iméveispetente;

XIl - o termo final para obtencdo do auto de cos@tuda obra (habite-se) e os efeitos
contratuais da intempestividade prevista no arA 4lésta Lei".

Embora o dispositivo mereca o elogio de impor aornporador uma obrigacao que
vinha sendo reiteradamente descumprida na reallotadéeira, certo é que o legislador,
logo a seguir, incidiu emgrave falha ao permitir que a auséncia de informacéo possa se
“sanada”’ em um longo prazo de 30 (trinta) dias.dt® dispde o § 1° do mesmo art. 35-
A, verbis



“Art. 35-A. (...). 8 1° Identificada a auséncia gieaisquer das informagdes previstas no
caput deste artigo, sera concedido prazo de 30 (trini@y dara aditamento do contrato e
saneamento da omissdao, findo o qual, essa omss&do sanada, caracterizard justa causa para
rescisao contratual por parte do adquirente”.

O primeiro equivoco normativo, de fato, esta nadotprazo dérinta dias para a
corregcdo da omissédo, uma vez que este prazo pareessivamenti®ngo, em especial
na hipotese de aquisicdo do imovel para fins derduinoradia. Além disso, permite o
absurdo de deixar ao alvedrio do incorporador @nigéb, a posteriori de elementos
essenciaiglo contrato de compra e venda, tais conpwego (incisos I, Il, IV e V, por
exemplo), o que, mesmo em uma relapadtéria, seria causa até deexisténciado
negocio juridico celebradoA mesma consequéncia deveria, com maior razio, se
observada em wuma relacdo juridicdesequilibrada sendo uma das partes

presumidamenteulneravel

A solucédo da questéo reclama, assim, a incidémcatd46 do CDC, corolario do

direito basicoainformagiodo consumidor (art. 6°, inciso R))que afirma:

“Art. 46. Os contratos que regulam as relagbes desumo ndo obrigardo os

consumidores, se nédo lhes for dada a oportunidadendar conhecimentarévio de seu
conteldo ou se os respectivos instrumentos forem redigianodo a dificultar a
compreensdo de seu sentido e alcance” (grifou-se).

Afasta-se, dessa forma, a possibilidade de samatoria geraldo contrato, em
especial quando alude tamas sensiveipara o consumidor, tais comocarrecao
monetaria(inciso V) e a taxa dpiros (inciso VII), os quais serdo considerados como
“ndo escritos” se inseridamilateralmentepelo fornecedor somengposa celebracéo
do contrato. Quanto aos temas que nado geram, anogmte, obrigacbes para o
consumidor (tais como, por exemplo, os constantes idcisos VIl e Xl), faz-se
necessaria a aplicacaonaldgicado disposto no art. 49 do CDC, tendo o fornecetissa

forma, o prazo dsete diascontado da celebracdo do negdcio, para a disfipagéo da

! Veja-se, nesse sentido, a seguinte passagem dmtimo ao art. 481 do Codigo Civil constante daob
Cddigo Civil Comentado — Doutrina e Jurisprudéntnderson SCHREIBER, Flavio TARTUCE, José
Fernando SIMAO, Marco Aurélio Bezerra de MELO e Mdruiz DELGADO, Rio de Janeiro, Forense,
2019, p. 288): “Os elementos essenciaigxisténciada compra e venda S&0 a CoiSpr&;g 0 Consenso

e a forma” (grifou-se).

2 Disp&e o art. 6°, inciso 1ll, do CDC: “Art. 6° Sdeitos basicos do consumidor: (...); Ill - admhacéo
adequada e clara sobre os diferentes produtosveager com especificacdo correta de quantidade,
caracteristicas, composicdo, qualidade, tribut@sdémtes e preco, bem como sobre os riscos que
apresentem”.



informagdo ao consumidbr Vencido este prazo, e ndo sendo a informagio
disponibilizada ao comprador, tem este igual periate tempo pararesilir
unilateralmenteo contratcsemnenhum 6énus, aplicando-se, dessa forma o dispos§o

10 do art. 67-A, inserido na Lei 4.591/64 pelali786/18, que sera analisado a seguir.

Também merece critica o fato de se ter consagegisldtivamente o equivoco
jurisprudencial de se admitir a imposicao, peloégedor, da comisséo de corretagem ao
consumidor (inciso Il do art. 35-A) O argumentguramente econdmicaealmente
parece ndo fazer muito sentido, em especial seetmrdado que, quando se trata de
incorporacdo imobiliaria, o consumidor fisempoder de escolha, isto é, o imégél
pode seadquiridopor meio da atuacéo do corretor. Tem-se, nesse wam verdadeira
transferéncia do 6nus financejro qual deveria ser suportado por aquele que atonitr

0 servico e que dele se utiliza para vender os m@aitos.

Além disso, a pratica demonstra que o consumideest a saber valor efetivo
que tera de pagar a titulo de corretagem no monemtguecelebraa promessa de

compra e venda. Viola-se, em sumais uma vezo direito béasico a informacdo do

3Afirma o art. 49 do CDC: “Art. 49. O consumidor @odesistir do contrato, no prazo de 7 dias a calatar
sua assinatura ou do ato de recebimento do praduservico, sempre que a contratacdo de forneciment
de produtos e servicos ocorrer fora do estabeletoneomercial, especialmente por telefone ou a
domicilio. Paragrafo Unico. Se o consumidor exaratdireito de arrependimento previsto neste @rtig
valores eventualmente pagos, a qualquer titul@rdero prazo de reflexdo, serdo devolvidos, deiated
monetariamente atualizados”.

4 Apos divergéncia entre as Turmas de Direito Poyax controvérsia foi “pacificada” pelo Superior
Tribunal de Justica (STJ) no Recurso Especial 15899SP (Segunda Secdo, Rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino, julgado em 24.08.2016), assim emerfRBCURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO
CIVIL E DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSLA DE TRANSFERENCIA

DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTALDEVER DE INFORMACAO.
SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). BUSIVIDADE DA COBRANCA. |

- TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: NMalidade da clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigacéo dmrpa comisséo de corretagem nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade autbnomagemerde incorporacdo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdauidade autbnoma, com o destaque do valor da
comissdo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vdode&lo servico de assessoria técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere, vinculado a celeoade promessa de compra e venda de imovel.

Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedidaeituicdo da comisséo de corretagem, tendo
em vista a validade da clausula prevista no cantteérca da transferéncia desse encargo ao corsumid
Aplicacéo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranga por servigo de assasmobilidria, mantendo-se a procedéncia dodmedi
de restituicdo. Aplicacéo da tese 1.2.

Il - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO (TemaeRetitivo 938)".



consumidor (CDC, art. 6°, inciso lll), o qual, cowmsto, importa em um conhecimento
verdadeiramenterévio dos seus encargos financeiros, ndo bastandoigam que o
valor da corretagem conste do “quadro-resurapntartadono proprio instrumento

contratual.

Espera-se, assim, que a jurisprudéncia, nada ebstarecente opcao legislativa,
possaevoluir no sentido de obrigar que o alienante faca codsigprospectos® de toda
a publicidadeque cercam o lancamento do empreendimento imobil&informacéo
quanto ao pagamento da comissao de corretagengraasrd@ercentuaincidente sobre
o preco do imével, ndo deixando para prestar eftanmacdo somente no momento da
elaboracdo do “quadro-resumo”. Em reforco a esteveéd de informar” deve ser
observado que o consumidor podera perder a “irtdgde da comissao de corretagem”
em caso de rescisdo do contrato fundamentada nmaemmplemento (v. art. 67-A,

inciso I).

Deve ficar claro, igualmente, sob pena de afastabrigacdo de pagamento pelo
consumidor (CDC, art. 46), que o “pretptal a ser pago pelo imével” (inciso |) ja inclui
“o valor referente a corretagem” (inciso Ill), o gem como consequéncia, por exemplo,
o fato de a tributacéo referente a transferénciaedo (ITBl)ndo poder ter como base de

calculo o valor total e sim o valor finapdso descontalo montante pago ao corretor.

Ainda como corolério do direito basico a informa¢@®C, art. 6°, inciso Ill) seria
mais interessante que o novel diploma legislaiiwesse deixado claro quebnus real
decorrente do financiamento obtido pelo incorporadim pode ser repassado para o
consumidor que esteja adimplente com o preco dsiefo da unidade imobilidria. Este

€ 0 entendimentoeiterado do Superior Tribunal de Justica, tendo sido, sk

consagrado no verbete 308 de sua “Sumulrhis

‘A HIPOTECA FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O AGENTE
FINANCEIRO, ANTERIOR OU POSTERIOR A CELEBRACAO DA RODMESSA DE
COMPRA E VENDA, NAO TEM EFICACIA PERANTE OS ADQUIRETES DO IMOVEL".

Teme-se, assim, que o disposto no inciso X docaetig comento possa, de alguma
forma, representar um retrocesso neste louvavehdimento jurisprudencial. De fato,
h& sempre o risco de se entender que o legislagdmob estabelecer um novo “marco

regulatério”, o qual seria capaz de suprimir asdrtgntes conquistas jurisprudenciais,



merecendo destaque, nesse sentido, o recente quigasl aplicou o citado verbete
sumularpor analogia também alienacéo fiduciaria em garantiprestada em favor do

agente financeiro por parte da incorporaelora

Outro tema que obteve louvavel interpretacao jmidgncial e que corre o risco de
sofrer revisdo por for¢a do novo diploma é aquelitivo aos efeitos doadimplemento

contratual ou dalistrato celebrado pelas partes. E o que se passa a analisa
2. Dos efeitos do inadimplemento contratual e do strato celebrado pelas partes

Embora a recente Lei 13.786/2018 esteja sendo deaden“Lei dos Distratos”,
certo € que a mesmdo se aplicaomentea hipétese de desfazimento do negdcio por ato
de vontade das partegegilicdo bilateral), mas, também, para a hipétese de
inadimplementade qualquer das partes. Nesse sentido, cumprevabsgie as duas
situacOes estao referidas pelo citado inciso Vardo35-A acrescentado a Lei 4.591/64.

Os efeitos dalesfazimentgoontratual, porénmao constam de referido dispositivo e sim

5 O acérddo (Recurso Especial 1.576.164/DF, Terdairana, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em
14.05.2019) tem a seguinte ementa: “DIREITO CIVIRECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA CUMULADA COM OBRIGAGCAO DE FAZER. ALIENACAO FIDUCIARIA
FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O AGENTE FINANCEIROINEFICACIA EM RELACAO

AO ADQUIRENTE DO IMOVEL. APLICAGCAO, POR ANALOGIA, DA SUMULA 308/STJ.

1. Acao declaratéria cumulada com obrigacdo derfgmr meio da qual se objetiva a manutencao de
registro de imével em nome da autora, bem comdxa ba alienacéo fiduciaria firmada entre a consteu

e o agente financeiro.

2. Acao ajuizada em 12/03/2012. Recurso espeoiatlgso ao gabinete em 05/09/2016. Julgamento:
CPCI/73.

3. O propésito recursal é definir se a alienag@dacfaria firmada entre a construtora e 0 agem@nfieiro

tem eficacia perante a adquirente do imovel, dendon se admitir a aplicagcdo analdgica da Sumula
308/STJ.

4. De acordo com a Sumula 308/STJ, a hipotecafiementre a construtora e o agente financeiroriante
ou posterior a celebragcdo da promessa de compeadaynado tem eficacia perante os adquirentes do
imovel.

5. A Sumula 308/STJ, apesar de aludir, em terneoaig a ineficacia da hipoteca perante o prongtent
comprador, 0 que se verifica, por meio da anatisgextualizada do enunciado, é que ele traduz ésgot
de aplicacao circunstanciada da boa-fé objetiv@diraito real de hipoteca.

6. Dessume-se, destarte, que a intencdo da SUBRINATI € a de proteger, propriamente, o adquidente
boa-fé que cumpriu o contrato de compra e vendenduel e quitou o preco ajustado, até mesmo porque
este possui legitima expectativa de que a consrutamprird com as suas obrigacBes perante o
financiador, quitando as parcelas do financiamentiesse modo, tornando livre de énus o bem netmcia
7. Para tanto, partindo-se da concluséo acerceadlpmopdsito da orientagdo firmada por esta Gartgue

deu origem ao enunciado sumular em questéo -, ¢eques as diferencas estabelecidas entre a figura da
hipoteca e a da alienagao fiduciaria ndo sdo sufies a afastar a sua aplicacdo nessa Ultima biote
admitindo-se, via de consequéncia, a sua apligagéanalogia.

8. Recurso especial conhecido e ndo provido”.



dos diversos paragrafos do art. 43-A e do art. parmAbosacrescentadopelo novo
diploma a Lei 4.591/64.

Afirma o primeiro dispositivo:

“Art. 43-A. A entrega do imével em até 180 (centmigenta) dias corridos da data
estipulada contratualmente como data prevista gamalusdo do empreendimento, desde que
expressamente pactuado, de forma clara e destadmdara causa a resolucéo do contrato por
parte do adquirente nem ensejara o pagamento tipigugenalidade pelo incorporador.

§ 1° Se a entrega do imoével ultrapassar o praabestido n@aput deste artigo, desde
que o adquirente ndo tenha dado causa ao atragErapger promovida por este a resolucdo do
contrato, sem prejuizo da devolucdo da integradiddel todos os valores pagos e da multa
estabelecida, em até 60 (sessenta) dias corricdadas da resolucdo, corrigidos nos termos do
§ 8° do art. 67-A desta Lei.

§ 2° Na hipétese de a entrega do imdvel estendeorggrazo superior aquele previsto no
caput deste artigo, e ndo se tratar de resolu¢éo doatonsera devida ao adquirente adimplente,
por ocasido da entrega da unidade, indenizaca&derh por cento) do valor efetivamente pago
aincorporadora, para cada més de atrasoata die, corrigido monetariamente conforme indice
estipulado em contrato.

§ 3° A multa prevista no 8§ 2° deste artigo, refer@nmora no cumprimento da obrigacéo,
em hipétese alguma podera ser cumulada com a patiibelecida no § 1° deste artigo, que trata
da inexecucdao total da obrigacao”.

Inicialmente, é possivel dizer que o art. 43-A feanpor consagrar um longo
“periodo de gracaunilateral, isto €, somente em favor dacorporador Ainda que

referido atraso tenha sido reconhecido como legitilo STY, certo é que o mesmo

6 A controvérsia foi decidida pela Terceira TurmaRecurso Especial 1.582.318/RJ (Rel. Min. Ricardo
Villas Bbas Cueva, julgado em 12.09.2017) recebemdseguinte ementa: “RECURSO ESPECIAL.
CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM COSTRUCAO. ATRASO DA
OBRA. ENTREGA APOS O PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DETOLERANCIA. VALIDADE.
PREVISAO LEGAL. PECULIARIDADES DA CONSTRUCAO CIN.. ATENUAGCAO DE RISCOS.
BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICAGCAO SUBSIARIA. OBSERVANCIA DO
DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGAGAO. RAZOABILKDE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se é abusléasua de tolerancia nos contratos de promessardpra

e venda de imdvel em construgdo, a qual permiteraqgacéo do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A compra de um imdvel "na planta" com prazoegp certos possibilita ao adquirente planejavala
econbmica e social, pois é sabido de antemao quanara a entrega das chaves, devendo ser obsgrvado
portanto, pelo incorporador e pelo construtor, eomaior fidelidade possivel, o cronograma de ex@cuc
da obra, sob pena de indenizarem os prejutaosados ao adquirente ou ao compromissariondga
conclusdo da edificacdo ou pelo retardo injestfo na conclusdo da obra (arts. 43, I, dante
4.591/1964 e 927 do Cdbdigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e vendadelrem construgdo, além do periodo previsto para o
término do empreendimento, ha, comumente, clawsufaorrogacéo excepcional do prazo de entrega da
unidade ou de conclusdo da obra, que varia entfad@nta) e 180 (cento e oitenta) dias: a claudal
tolerancia.

4. Aos contratos de incorporacéo imobilidria, emabargidos pelos principios e normas que lhes sdo
proprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica isidrsamente a legislacdo consumerista sempre que a
unidade imobiliaria for destinada a uso prépricadquirente ou de sua familia.



exigecabal demonstracédo de suezdes sob pena de se conceder ao incorporador um
“cheque em branco” ou o absurdo poder de se desamosoluntariamente, de suas

proprias obrigacgdes.

N&o basta, em suma, que o contrato preveja a jlaizile de atraso na entrega até
o limite de 180 (cento e oitenta) dias, — 0 queredto, ja costuma constar de todos os
contratos desta natureza, — sendo antxessarioque o incorporadodemonstrea
ocorréncia de fatoresxternosos quais tenham sid@ausalmente determinantesra este
atraso. Critica-se, dessa forma, os termos denasite amplos presentesaaputdo
art. 43-A, semnenhuma referéncia a necessidadepsra dos fatos ensejadores da
demora, 0 que deve ser tomado canasdo incorporadorSomentenesta hipétese, e
desde quedotenha sido superado o prazo limite de cento ataitdias, € que se podera
afastar a aplicacdo das penalidades referidas @8, 8aso o adquirente opte pela
resolucaado contrato, ou no 8 2°, caso o consumidor predicaber a unidade, ainda que
de forma tardia.

Deve ser lembrado, por fim, que a escolha entreaunutra solucédo legislativa €
soberana doonsumidoy o qualndo pode sofrer qualquer forma denstrangimentgor
parte do fornecedor. Além disso, na linha da juadgncia recente do Superior Tribunal
de Justica em relacdo aos contratos anteriores 43.886/2018, caso exista multa

contratual somente em desfavor do consumidor, dewesma ser aplicada também na

5. N&o pode ser reputada abusiva a clausula dénela no compromisso de compra e venda de imével
em construcdo desde que contratada com prazo dedelore razoavel, ja que possui amparo ndo sé nos
usos e costumes do setor, mas também em lei els(@tiad8, § 2°, da Lei n°® 4.591/1964), constitiai
previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidpoeafetam negativamente a construcao civil, aaone
excessivamente seus atores, tais como intempéhiegas, escassez de insumos, greves, falta de endo d
obra, crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausula de tolerancia, para fins de mordretumel, ndo constitui desvantagem exagerada efavdes

do consumidor, o que comprometeria o principio daiv@léncia das prestacdes estabelecidas. Tal
disposic¢éo contratual concorre para a diminuicA@régo final da unidade habitacional a ser supartad
pelo adquirente, pois ameniza o risco da atividediéndo da dificuldade de se fixar data certa mara
término de obra de grande magnitude sujeita a strgevbstaculos e situagdes imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prewéaximo o lapso de 180 (cento e oitenta) dias de
prorrogacéo, visto que, por analogia, é o prazeatidade do registro da incorporacao e da cargaria
desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2Peila® 4.591/1964 e 12 da Lei n°® 4.864/1965) eéaao
maximo para que o fornecedor sane vicio do pro@uto18, § 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo vdlida a clausula de toleréncia paatraso na entrega da unidade habitacional em
construcdo com prazo determinado de até 180 (eeoitenta) dias, o incorporador deve observar @edev
de informar e os demais principios da legislag&muomerista, cientificando claramente o adqteren
inclusive em ofertas, informes e pecas publicigarido prazo de prorrogacéo, cujo descumprimento
implicara responsabilidade civil. Igualmente, diteamexecucao do contrato, devera notificar o aoidr
acerca do uso de tal clausula juntamente com pustiicacéo, primando pelo direito & informag&o.

9. Recurso especial ndo provido”.



hipotese de atrasonpra) ou inadimplementabsolutopor parte do alienante. Trata-se,

como afirmado pelo Tribunal da Cidadania, de unmierinho imperativo de equidade”

Espera-se que esta construcao jurisprudencialnent ser observada também
para os contratos celebrados posteriormente adaendra vigor da Lei 13.786/2018, em
especial se for observado que o préprio § 1° do48tA ja se refere a “multa
estabelecida” pelgsartes pressupondo que esta foi efetivamente estipuladso nao

tenha sido, tera lugar a citada construcao jurdspraial.

E de se lamentar, porém, que o mesmo Tribunal dad@nia tenha decidido, ao
menos para 0s contrataaterioresao recente diploma legislativo, patapossibilidade
decumulacaada multa contratualmente prevista, de natuneaatdria, com a reparacao
dos lucros cessantesPartiu-se da ideia de que a multa moratdria fj@ teatureza
“eminentemente reparatéria, ostentando, reflexaepémcao dissuasoria”

" Este é o teor da deciséo proferida pela SegungioSor ocasido do julgamento do Recurso Especial
1.631.485/DF (Rel. Min. Luis Felipe Salomao, julgae 22.05.2019, decisao sob o rito dos Recursos
Repetitivos, Tema 971), cuja ementa € a seguilRECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ARASO NA ENTREGA.
NOVEL LEI N. 13.786/2018. CONTRATO FIRMADO ENTRE ABARTES ANTERIORMENTE A
SUA VIGENCIA. NAO INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO. OMISSAO DE MULTA EM
BENEFICIO DO ADERENTE. INADIMPLEMENTO DA INCORPORBORA. ARBITRAMENTO
JUDICIAL DA INDENIZAGAO, TOMANDO-SE COMO PARAMETROOBJETIVO A MULTA
ESTIPULADA EM PROVEITO DE APENAS UMA DAS PARTES, P MANUTENGCAO DO
EQUILIBRIO CONTRATUAL.

1. Atese a ser firmada, para efeito do art. 1diB6PC/2015, é a seguinte: No contrato de ad@sdado
entre o comprador e a construtora/incorporadoraerdo previsdo de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, deverd ela ser cermid para a fixacdo da indenizacdo pelo
inadimplemento do vendedor. As obrigacfes hetexeag(obrigacdes de fazer e de dar) serdo coragrtid
em dinheiro, por arbitramento judicial.

2. No caso concreto, recurso especial parcialnotado”.

8 A decisdo foi proferida pela Segunda Secéo paigcalo julgamento do Recurso Especial 1.498.484/DF
(Rel. Min. Luis Felipe Salomao, julgado em 22.0820ecisdo sob o rito dos Recursos Repetitivanale
970), assim ementado: “"RECURSO ESPECIAL REPRESENVAIDE CONTROVERSIA. COMPRA

E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. NO\EL LEI N. 13.786/2018.
CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES ANTERIORMENTE A SU VIGENCIA. NAO
INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA PENAL MORAORIA. NATUREZA
MERAMENTE INDENIZATORIA, PREFIXANDO O VALOR DAS PERAS E DANOS.
PREFIXACAO RAZOAVEL, TOMANDO-SE EM CONTA O PERIODME INADIMPLENCIA.
CUMULAGCAO COM LUCROS CESSANTES. INVIABILIDADE.

1. Atese a ser firmada, para efeito do art. Ld3&PC/2015, é a seguinte: A clausula penal rgaat
tem a finalidade de indenizar pelo adimplementdidada obrigacéo, e, em regra, estabelecida enm valo
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulac@ioleeros cessantes.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido”.



Tal construcdo jurisprudencial, contrariando man#edes anteriores do proprio
TribunaP, no parece ter sido a mais correta, em espedat sstabelecido um “dialogo
das fontes” com o disposto no CDC, o qual afirnraas&efetiva”’ reparagcdo dos danos
um “direito basico” do consumidor (art. 6°, incié)°. Assim, tudo dependera do valor
que tiver sido estipulado para a clausula per@iatoria a qual, se ndo for prevista em
um patamarazodve) ndo podera servir de Obice a reparacdo dos lucroamEssque
forem demonstrados pelo consumidor, sendo cert@ @lisgposto no § 2° deste art. 43-A
tambénnaopode ser visto como impeditivo. Ao contrario, pasaontratos regidos pelo
novo diploma, € perfeitamente possivel que a jurdgncia caminhe no sentido de ter
sido somente fixado ulvalizament@ara a necessagpanicdopeloatrasona entrega do
imovel, o que ndo € capaz de afastar o principreparacantegral dos danos sofridos,

ai incluidos osucros cessantegue forem comprovados pelo adquirente da unidade.

Outra inovacao da Lei 13.786/2018 foi a introdugédongo art. 67-A ao regime
juridico regulado pela Lei 4.591/64, sendo queligbositivo tem por finalidade regular
as consequéncias datincdodo contrato por fato imputavel adquirente seja por ato

de vontadergsilicdo), seja por forca do inadimplemento de suas obfigmaéesolucag.
Eis a redacao do art. 67-A:

“Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contragtelorado exclusivamente com o
incorporador, mediante distrato ou resolucdo padimplemento absoluto de obrigacdo do
adquirente, este fara jus a restituicdo das queaqgtia houver pago diretamente ao incorporador,
atualizadas com base no indice contratualmentdedstado para a correcdo monetéria das
parcelas do preco do imével, delas deduzidas, ativaimente:

| - a integralidade da comisséo de corretagem;

9 Nesse sentido pode ser visto, entre outros, alideono Recurso Especial 1.665.550/BA (Terceirariar

Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 09.05.2017)aqdo se afirmou, com raz&o, que: “1. A inexecugdo
do contrato pelo promitente-vendedor, que ndo gateeimével na data estipulada, causa, além do dano
emergente, figurado nos valores das parcelas pai@promitente-comprador, lucros cessantes @ tikal
alugueres, que deixariam de ser pagos ou que pam@ridvel ter rendido se tivesse sido entregusate
contratada. Trata-se de situacdo que, vinda deri@gia comum, ndo necessita de prova (art. 335 do
CPC/73). Precedentes.

2. E possivel a inversdo da clausula penal moeatém favor do consumidor, na hipétese de
inadimplemento do promitente vendedor, consubstdincha auséncia de entrega do imével no prazo
pactuado. Precedentes.

3. A clausula penal moratéria, ao contrario do ogmre em relagdo a pena compensatoria, restsage-
punir o retardo ou imperfei¢cdo na satisfacdo dayabéo, ndo funcionando como pré-fixacdo de pezdas
danos. Por isso, a multa moratoria ndo interfereesponsabilidade do devedor de indenizar os pagui

a que deu causa. Precedentes”.

10 Recorde-se o disposto no art. 6°, inciso VI, ddCCArt. 6° Sdo direitos basicos do consumidor);(..

VI - a efetiva prevencao e reparacédo de danosypatiais e morais, individuais, coletivos e difusos”



Il - a pena convencional, que ndo podera exced&¥a(vinte e cinco por cento) da quantia
paga.

§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo é nedesgée o incorporador alegue prejuizo.

§ 2° Em funcdo do periodo em que teve disponilidiza unidade imobiliaria, responde
ainda o adquirente, em caso de resolucdo ou datdistem prejuizo do disposto caput e no
§ 1° deste artigo, pelos seguintes valores:

| - quantias correspondentes aos impostos reddeimes sobre o imével;
Il - cotas de condominio e contribui¢cdes devidassociacbes de moradores;

lll - valor correspondente a fruicdo do imovel, ieglente & 0,5% (cinco décimos por
cento) sobre o valor atualizado do contrato,rata die;

IV - demais encargos incidentes sobre o imdvelspeksas previstas no contrato.

§ 3° Os débitos do adquirente correspondentesdagdies de que trata o 8 2° deste artigo
poderdo ser pagos mediante compensacgao com asqaaneti restituida.

§ 4° Os descontos e as retengdes de que tratarégte apos o desfazimento do contrato,
estdo limitados aos valores efetivamente pagos gajoirente, salvo em relagdo as quantias
relativas a fruicdo do imoével.

§ 5° Quando a incorporacao estiver submetida ameedp patrimonio de afetacdo, de que
tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o0 incorparaestituira os valores pagos pelo adquirente,
deduzidos os valores descritos neste artigo eizddaks com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcdo monetaria das pad®f@®co do imovel, no prazo maximo de 30
(trinta) dias apds o habite-se ou documento equit@lexpedido pelo 6rgéo publico municipal
competente, admitindo-se, nessa hipoétese, queaarptarida no inciso Il doaput deste artigo
seja estabelecida até o limite de 50% (cinquentagro) da quantia paga.

§ 6° Caso a incorporagdo néo esteja submetidayeoaeo patrimonio de afetacdo de que
trata a Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004¢e ap deducdes a que se referem os paragrafos
anteriores, se houver remanescente a ser ressaccaiguirente, o pagamento sera realizado em
parcela Unica, apds o prazo de 180 (cento e ojtdida, contado da data do desfazimento do
contrato.

§ 7° Caso ocorra a revenda da unidade antes dedraido o0 prazo a que se referem os 88§
5° ou 6° deste artigo, o valor remanescente dexddmlquirente sera pago em até 30 (trinta) dias
da revenda.

§ 8° O valor remanescente a ser pago ao adquinesteermos do 8§ 7° deste artigo deve
ser atualizado com base no indice contratualmestébelecido para a correcdo monetaria das
parcelas do preco do imovel.

8 9° N&o incidir4 a clausula penal contratualmpregista na hipétese de o adquirente que
der causa ao desfazimento do contrato encontrapremor substituto que o sub-rogue nos
direitos e obrigacdes originalmente assumidos,alged haja a devida anuéncia do incorporador
e a aprovacgao dos cadastros e da capacidade fima@@sondmica do comprador substituto.



§ 10. Os contratos firmados em estandes de veridess@a sede do incorporador permitem
ao adquirente o exercicio do direito de arrependiimelurante o prazo improrrogavel de 7 (sete)
dias, com a devolucédo de todos os valores eventnddnantecipados, inclusive a comisséo de
corretagem.

§ 11. Cabera ao adquirente demonstrar o exereitipdstivo do direito de arrependimento
por meio de carta registrada, com aviso de receftoneonsiderada a data da postagem como
data inicial da contagem do prazo a que se ref@r&Gxdeste artigo.

§ 12. Transcorrido o prazo de 7 (sete) dias a guefere o § 10 deste artigo sem que tenha
sido exercido o direito de arrependimento, serémbsla a irretratabilidade do contrato de
incorporacgéo imobiliaria, conforme disposto no 8@%art. 32 da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964.

§ 13. Poderdo as partes, em comum acordo, pordaéistrumento especifico de distrato,
definir condi¢des diferenciadas das previstas riasta

8§ 14. Nas hipoteses de leildo de imével objeto aetrato de compra e venda com
pagamento parcelado, com ou sem garantia realodeegsa de compra e venda ou de cesséo e
de compra e venda com pacto adjeto de alienacéoidiih em garantia, realizado o leildo no
contexto de execucéo judicial ou de procedimentagxlicial de execugdo ou de resolucao, a
restituicdo far-se-a de acordo com os critériosbedécidos na respectiva lei especial ou com as
normas apliciveis a execugdo em geral”.

O caputdo dispositivo em comento parece, em uma primeiaise, estar em
consonancia com o disposto no art. 53 do CDC, uezaque, efetivamente, proibe a
clausula de decaimentasto é, a “perda total” das parcelas pagas pdhuigente

(consumidor) na hipotese de extincdo do vinculdratual. Afirma o dispositivo:

“Art. 53. Nos contratos de compra e venda de maweisndveis mediante pagamento em
prestacdes, bem como nas alienagfes fiduciariagagamtia, consideram-se nulas de pleno
direito as clausulas que estabelecam a perdadasaprestacdes pagas em beneficio do credor
que, em razdo do inadimplemento, pleitear a redoldp contrato e a retomada do produto
alienado”.

Contudo, deve ser inicialmente observado que m@&montante de 25% (vinte e
cinco por cento) de perda do valor pago pelo adgtera titulo de “pena convencional”
pode se mostragxcessivoem determinadas situacdes concretas. De fatos&ived
encontrar precedentes do STJ fixando o montanpedi em 10% (dez por cento) do

valor pago, em especial pelo fato de sequer tedbavimisséo na posse do imdvel

11 Nesse sentido pode ser visto o decidido no Agmegimental no Agravo em Recurso Especial
807.880/DF (Quarta Turma, Rel. Min. Raul Aradjdgado em 19.04.2016), quando se afirmou: “1. A
jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipdtseesciséo de contrato de promessa de comprala v

de imovel por inadimplemento do comprador, tem &dmia flutuagdo do percentual de retencéo pelo
vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga.

2. Em se tratando de resolucéo pelo compradoraieqssa de compra e venda de imével em consfrucao
ainda ndo entregue no momento da formalizacédo steath, bem como em se tratando de comprador



Assim é que, provavelmente a fim de evitar um “ssgmento” do percentual, o Tribunal
da Cidadania teve o mérito de ndo o defanpriori, tendo simplesmente sumulado o

direito a restituicdo de unpmrcelados valores pagoserbis

“Sumula 543. Na hipotese de resolucdo de contratprdmessa de compra e venda de
imoével submetido ao Cddigo de Defesa do Consumitkre ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integnate, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmentsp ¢anha sido o comprador quem deu causa
ao desfazimento”.

Também o citado art. 67-Acaput inciso Il, ndo parece impor um montante
inflexivel de perda, somente fixando teto, uma vez que afirma que a pena “nao podera
exceder” a 25% (vinte e cinco por cento) da quardigd®.

Com maior razéo, entende-desprovidode qualquerazoabilidadeo percentual
de perda deaté 50% (cinquenta por cento) do valor pago pelo adqgté quando “a
incorporacgao estiver submetida ao regime do patiionde afetacdo” (art. 67-A, 8 5°).
Embora se trate, inequivocamente, de um percentagimode perda, € de se esperar
que toda incorporadora fara uso dessa prerrogaiivgondo ao consumidor,

unilateralmentetal montante.

Em tais casos, portanto, sera indispensavel odgkéaldas fontes”, devendo os

julgadores fazer uso do disposto no art. 413 dadgodadivil, que afirma:

“Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitatiente pelo juiz se a obrigacao
principal tiver sido cumprida em parte, ou se o taote da penalidade for manifestamente
excessivo, tendo-se em vista a natureza e a fatdido negocio”.

De fato, é de se observar que uma pena convenagtipllada enmetadedo
montante pago pelo adquirente em conjunto com tedralidade da comissao de
corretagem” (art. 67-Acaput inciso 1) e, eventualmente, com 0s valores ptesiso §
2°, pode corresponder, na pratica, a uma “clawdildecaimento”, isto €, a urparda

total proscrita pelo art. 53 do CDC. Esta consequénoia@lpvio, mostra-se contraria ao

adimplente ao longo de toda a vigéncia do conteitende-se razoavel o percentual de 10% a titulo d
retencdo pela construtora dos valores pagos,edisteinciando do admitido por esta Corte Superior”

12 Oportuno lembrar que este “teto” de 25% (vinténea@por cento) para a pena convencional é reciren
na jurisprudéncia do STJ, podendo ser vista, @atr&as outras, a recente decisdo proferida no Becur
Especial 1.635.162/MT (Terceira Turma, Rel. MinulBade Tarso Sanseverino, julgado em 11.06.2019),
quando se afirmou: “(...). 2. Caso concreto em@ireadimplemento do comprador deve ser sancionado
com otetoda retengéo estabelecido pela jurisprudéncia desta (25%)” (grifou-se).



CDC e deve, assim, seepelidapelajurisprudénciaquando se verificar uma relacéo de

consumo.

E mesmo que, a titulo de reflexdo, ndo possa gecaalo o art. 53 do CDC sob o
argumento de que a nova léteralmente ndo faz referéncia a perdatal, deve ser
observado que o citado art. 413 do Cdadigo Civil tidpos” tem sido compreendido
como “uma norma cogente ou de ordem publica, qogoée ser afastada, por exemplo,
diante do acordo entre as partes ou previsdo toakis. Espera-se, assim, uefetivo
controle judicial daabusividadeda clausula contratual que preveja uma multa guper
ao ja consagradetode 25% (vinte e cinco por cento) de perda em fdwancorporador,
utilizando-se, poranalogig o0 disposto no citado inciso Il deaput do art. 67-A
introduzido na Lei 4.591/64 pela propria Lei 13/284.9, uma vez quesimplesfato de
a incorporacao estar submetida ao regimpadomonio de afetacanao se revela como
um fundamento suficiente, do ponto de vista juddipara simplesmentdobrar a
possibilidade de perda do consumidor.

Também exige umontrole judiciala previsdo de quedevolucdodos valores ao
adquirentesomentesenha a ocorrer “apés o prazo de 180 (cento ataitelias, contado
da data do desfazimento do contrato” (8 6°), nathge de a incorporacgddo estar
submetida ao regime de patriménio de afetacdo.nOyfazo maximo de 30 (trinta) dias
apos o habite-se ou documento equivalente expguitto 6rgdo publico municipal
competente” (8 5°), caso a incorporagao se dé degasregras deste regime. Nas duas
situacdes, € evidenteretrocessoque se quer impotegislativamenteao consumidor,
em especial se for recordado que a citada “Sunt#8’do STJ garante a devolucdo
“imediata” das “parcelas pagas pelo promitente caohpr”, a Unica interpretacéo
realmente compativel comtma-fé objetivague se exige dos contratantes (v. art. 4°,
inciso Ill, e art. 51, inciso 1V, ambos do CEfC Em verdade, o que se quer evitar por

13 Flavio TARTUCE e Marco Aurélio Bezerra de MELO,rifReiras linhas sobre a restituicdo ao
consumidor das quantias pagas ao incorporador na 18786/2018”, disponivel em
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/665206/primeiras-linhas-sobre-a-restituicao-ao-
consumidor-das-quantis-pagas-ao-incorporador-na3é86-2018, acesso em 03.05.2019.

14 Recorde-se o disposto nos arts. 4°, inciso |, é6iso 1V, ambos do CDC: “Art. 4° A Politica Naoal
das RelagBes de Consumo tem por objetivo o atentlintias necessidades dos consumidores, o respeito
a sua dignidade, salude e seguranca, a protec@osleteresses econdmicos, a melhoria da sua gdalid
de vida, bem como a transparéncia e harmonia tedes de consumo, atendidos os seguintes priscipio
| - reconhecimento da vulnerabilidade do consumidomercado de consumo;

Art. 51. S&o nulas de pleno direito, entre outessclausulas contratuais relativas ao fornecimeeto
produtos e servigos que: (...); IV - estabelecangabdes consideradas iniquas, abusivas, que ctoqu
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam pativeis com a boa-fé ou a equidade”.



meio da devolucéimediataé o enriquecimento indevido do alienante, o quatedacéo
prevista pelo novel diploma, podera obter elevgadmdos financeiros antes da devolugéo
dos valores apd&sio longoprazo.

Basta pensar na hipétese de o consumidor desastiquisicdo da unidade afsess
mesesda celebragcdo do contrato em uma incorporagao efidanao regime do
patrimoénio de afetacdo. Considerando-se, por exenople o “habite-se” s6 ocorrera
apos o prazo ddois anosde construcdo, o consumidor ficara privado de csgital
durante todo este periodo, sendo certo que o mgspuderia ter sido reinvestido em
alguma aplicacdo financeira mais rentavel. Aqué,epbrtanto, o absurdo da regra
juridica, a qual torna extremamerentave] para o incorporador, a resolucdo (em
verdade, resilicao unilateral) do contrato pelo pador. Deve ainda ser lembrado que,
mesmo nesta hipotese de patrimoénio de afetacaey@utdo do montante pago pelo
comprador deve ocorrer “em parcela Unica”, nadaaobs osilénciodo § 5°, que ndo
repetiu a previséo contida no § 6° do dispositivoa@alisé®.

Oportuno observar que, por se tratar de regrasiviadaao “desfazimento do
contrato, seja por meio de distrato, seja por rdeioesolucdo contratual motivada por
inadimplemento de obrigacdo do adquirente ou dorporador”, devem as mesmas ser
redigidas “conforme o disposto no 8§ 4° do art. &4.€i n® 8.078, de 11 de setembro de
1990 (Cddigo de Defesa do Consumidfr)nos corretos termos do § 2° do art. 35-A
inserido na Lei 4.591/64 pela presente Lei 13.78B32 Esta norma reforca o constante
dialogo que deve existir entre o novo diploma e o Codigddefesa do Consumidor,
dando destaque amvo formalismajue marca os contratos de consumo, especialmente
qguando revestem a forma dentratos de adesd®m que usualmente se verifica nas

incorporagdes imobiliarias.

15 Este é o correto e reiterado entendimento do t&Tdpmo se observa no citado Agravo Regimental no
Agravo em Recurso Especial 807.880/DF (Quarta TuRea Min. Raul Aradjo, julgado em 19.04.2016),
quando se afirmou: “3. E abusiva a disposicaoraturl que estabelece, em caso de resolucéo datmont
de compromisso de compra e venda de imovel pelgamor, a restituicdo dos valores pagos de forma
parcelada”.

16 Recorde-se o disposto no art. 54, § 4°, do CDGt. ‘?4. Contrato de adesdo é aquele cujas clausulas
tenham sido aprovadas pela autoridade competenéstabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de
produtos ou servigos, sem que o consumidor possatitiou modificar substancialmente seu conteddo.
(...). 8 4°. As clausulas que implicarem limitagd® direito do consumidor deverdo ser redigidas com
destaque, permitindo sua imediata e facil compé&Ens



Em consequéncia, embora ndo esteja muito clarataoc8 2° do art. 35-A, ha
uma boa razdo para se sustentar que, se o consundddiver manifestado a sua
anuénciade forma “prévia e especifica”, as regras relataadesfazimentdo negocio
juridico ndo poderéao ser invocadas em desfavoegdesjuahao poderia, por exemplo,
sofrer apenade perda da metade (ou mais!) da quantia ja pagrecarporador (v. art.

67-A, § 5°, anteriormente analisatio)

Poderia, por fim, ser objetado que os equivocgsiiivos aqui apontados ja
poderiam seafastadogelos propriogontratantesuma vez que, nos termos do § 13 do
dispositivo ora em comentopdderdo as partes, em comum acordo, por meio ttarmento
especifico de distrato, definir condi¢cdes diferadas das previstas nesta Lei”. Esta seria, porém,
uma visdo muit@timistada realidade brasileira, a qual simplesmente desdera o fato de ser
0 consumidor a parteulneravelda relacao juridica de consumo, nos precisos teduaonciso |
do art. 4° do CDC. Ao contrario, € de se acredji@e os incorporadores, de imediato, ja
“adaptaram” 0s seus contratos aos novos limitesidegfrancamentedesfavoraveisao

consumidor, somente restando a estes a via dootojoidicial.

Outro caminho, muito mais curto, que pode saro pelo consumidor € o exercicio do
direito de arrependimentoo prazo de sete dias, tal como previsto peld0&811 do dispositivo
em analise. Trata-se de uma previsao legal clataimspiradano citado art. 49 do CDC, o que
deve merecer aplausos doutrinarios. Lamenta-sénpoo fato de o exercicio do direito de
arrependimento exigir “carta registrada, com adisoecebimento” (§ 11), o que, em verdade, s6

serve pardificultar a manifestacdo de vontade do consumidor.

De fato, se o objetivo do legislador foi dar masmgurangcaa esta manifestacdo do
consumidor, bastava prever que a mesma se dessesq@ito”, 0 que tornaria perfeitamente
vélido e eficazo envio de um correio eletronice-(nail). Esta é uma formigpida, econdmicae
segurade demonstrar a real vontade do consumidor, alénestar em consonancia com

jurisprudéncia do STJ que, como sabido, dispensaviso de recebimento” como prova da

17 Oportuno observar ainda que, para garangifetivoconhecimento e adesdo do consumidor a clausula
limitativa de direito, esta, embora esteja em negrito, nde pethr “solta” no corpo do contrato, mas sim
emdestaquetal como prevé o CDC e reafirma a jurisprudésajaerior. Veja-se, nesse sentido, o decidido
no Agravo Regimental no Recurso Especial 1.317R2ZTerceira Turma, Rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino, julgado em 07.11.2013), o qual cit@réssante precedente: “(...). 2. "Clausula restrit
contida em contrato de adeséo, deve ser redigitadestaque a fim de se permitir, ao consumidor, sua
imediata e facil compreensdo. O fato de a claumsdsitiva estar no meio de outras, em negrito, éao
suficiente para se atender a exigéncia do Art.854%, do CDC." (REsp n.° 774035/MG, Relator Min.
Humberto Gomes de Barros, Terceira Turma, DJ d@@Z).



notificagdodo consumidor antes de se proceder a sua inscrigeadastros restritivos de crédito

(v. “simula” 404%,

Uma vez superado o “prazo de reflexdo” do consumé&@endo, em consequéncia,
verificada a “irretratabilidade do contrato de immmacdo imobiliaria” (8 12), s6 restara ao
adquirente confiar ngurisprudénciade nossos tribunais, a qual, se espera, sabdiZarea

controledos excessdegislativosja apontados.
Concluséo

E possivel concluir estas breves linhas reconhecgue o novo diploma normativo (Lei
13.786/2018) buscou dar uma nova conformacdo atratonde incorporacdo imobilidria
almejando um “maior equilibrio” entre as partesalacao juridica. Considerando-se, porém, que
esta relagdo juridica é, em sua essédesequilibrada que um dos contratantes €&, efetivamente,

vulneravelperante a contraparteéio se pode negar que foram cometidos algxegssas

O papel da doutrina passa a ser, assim, o de apargaexcessos, defendendo a sua
superacao por meio de um constante e proficuoogtidlcom outros diplomas, em especial com
aquele protetivo do consumidor. E para que este “didlogo” alcaeéetividade torna-se
indispensavel a atuacdo do Poder Judiciario noalerdaabusividadadas clausulas contratuais,
papel que lhe é reconhecido tanto pela ConstitudgdRepublica quanto pelo CDC, e que dele é

esperado pelos milhares de consumidores que cedebfarido contrato.
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