SECOVI NA REGIAO
DE BAURU

Como evitar os riscos

do distrato
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O MERCADO IMOBILIARIO

INVESTIMENTO — FINANCIAMENTO — HOTELARIA - SHOPPING ...
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Regido Metropolitana de 530 Paulo, em mil unidades

Lancamentos de imoveis residenciais
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Fonte: Embraesp / Elaboracdo: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP



U‘N'fgﬁ'gwm% Unidades Lanc¢adas no Interior e RMSP

. Total(2012): | | Total(2013): | . Total (2014): |
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Fonte: Embraesp, Robert Michel Zarif e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-5P
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Lancamentos e comercializacdao de imoveis residenciais novos

Periodo: Janeiro/2013 a Dezembro/2015 Em Unidades

5.545 unidades lancadas
M Lancamentos W Vendas

3.210 unidades vendidas
2.439
662 571
17 13
1 Dorm 2 Dorms 2 Dorms 3 Dorms
Econdmico Econdmico
%
vendido 86% 76% 46% 58% 54%

Fonte: Robert Michel Zarif e Departamento de Economia e Estatistica Secovi-5P
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Cidade de S3o Paulo
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Estoque (Pronto)

Planta

Construc¢do

m 2014 m2015

Fonte: Departamento de Economia e Estatistica Secovi-SP

Unidades comercializadas por fase de obra

Fases 2014

Planta 75% 66%
Construcao 17% 26%
Estoque (Pronto) 8% 8%
Total 21.576 20.148




UNIVERSIDADE

WY SECOVIEE Oferta por Fase de Obra

Regio Pesquisada Imdveis na | Imdveis E_m Imdveis

Planta Construcao Prontos
Distrito Federal 14% 54% 32%
Maceid 28% 67% 5%
Porto Alegre 26% 54% 20%
Rio de Janeiro 13% 66% 21%
RM de Fortaleza 17% 70% 14%
RM de Goiania 31% 49% 20%
RM de Jodo Pessoa 14% 67% 19%
RM de Natal* 19% 47% 34%
RM de Recife 32% 60% 8%
RM de S3o0 Paulo 20% 70% 10%

Salvador e Regido 42% 40% 18% B Na Planta ®Em Construgdo M Prontos

Total 22% 63% 15%

*  RM Natal = alguns empreendimentos ndo informam a fase de obra



DEMISSOES
POR MINUTO

E essa a velocidade do desemprego no
Brasil. E o ritmo vai dobrar: 2 milhoes de
pessodas vao engrossar as estatisticas entre
2015 e 2016, um recorde na historia do pais
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Brasil esta em recessao

1 e cedda de 055 foi masor que a esperada
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Sl Home Brasil = Politica Financas ([MSHVECEEE Agronegocios | Internacio)

PAROU GERAL

Mercado imobiliario enfrenta |
sua pior crise em décadas

Os tempos de euforia se foram e o setor estagnou, com apartamentos

Cias Abertas | Inddastria | Infraestrutura | Consumo | Tecnologia | Energia | Maiss

Crédito imobiliario mais caro reduz
encalhados, pregos caindo e muitas promogoes numa tentativa de E demanda pOteHCial, diZ Secovi

aquecer as vendas




RETRACAO

........................................................................................................................................................................

@ Mercado imobiliario é afetado por restricao ao crédito, aumento da taxa de juros e desemprego

Crédito Imoblllario Lancamentos e vendas Distratos
EM BILHOES DE REAIS EM BILHOES DE REAIS EM BILHOES DE REAIS
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COMPROMISSO OU PROMESSA DE
VENDA E COMPRA

(Artigos 462 a 466 do Cadigo Civil)




“DISTRATO”
Formas de extincao anomala do contrato:

RESCISAO: Quando hd les3o e extincdo do contrato,
por defeito na sua formacao;

(Art. 182/CC)

RESOLUCAO: Nos casos de inexecuc3o, falta de
cumprimento ou inadimplemento, mora e
cumprimento defeituoso;

(Art. 475/CC)

RESILICAO: Pela vontade de uma ou ambas as
partes. Cabivel o distrato;

(Arts. 472 e 473/CC)



RESCISAO

* DEFEITO ANTERIOR AO CONTRATO

e EXTINCAO DO CONTRATO
(NULIDADE, VICIO, LESAO, PREJUIZO)

Segundo Pontes de Miranda: “A rescisdo
desconstitui o negocio juridico e, pois, a eficacia
dele...”

Para Rizzardo, a rescisao compreende “o
desfazimento do negocio juridico, mas por defeito
anterior a sua formacdo”



RESOLUCAO

* CAUSAS POSTERIORES AO CONTRATO

e DESCUMPRIMENTO DO CONTRATO/
OBRIGACOES

Ocorre a desconstituicao dos efeitos do
negocio juridico

Inexecucao voluntaria e involuntaria



RESILICAO

DESISTENCIA DO CONTRATO
CESSA A EFICACIA /EFEITOS DO CONTRATO

Unilateral: renuncias, revogacdes de mandato,

denuncia vazia...

Bilateral: DISTRATO (mutuo consentimento)




DISTRATO

Cadigo Civil. Art. 472. O distrato faz-se pela mesma forma exigida para o contrato.

* Para Orlando Gomes “é um contrato para extinguir outro”;

* Para o mercado imobiliario, na pratica, € a “contemplacao
da desisténcia” !

 Muitos complicadores que quebram a equacao econdmica
e causam inseguranca juridica;

* Consequéncia futura e coletiva: fim ou encarecimento dos
empreendimentos, pois demanda existe.




POR QUE ACEITAR ?

 Lei4591/64 (Incorporacoes Imobiliarias)

§ 22 Os contratos de compra e venda, promessa de
venda, cessao ou promessa de cessao de unidades
autdbnomas sao irretrataveis e, uma vez registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo
direito a adjudicacao compulsoria perante o
incorporador ou a guem o suceder, inclusive na
hipotese de insolvéncia posterior ao término da obra.

e Lei 6766/79 (Loteamentos)

Art. 25. Sao irretrataveis os compromissos de compra e
venda, cessdes e promessas de cessao, 0s que
atribuam direito a adjudicacao compulsoria e, estando
registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.




JUDICIARIO

Tem lei e tem bons contratos

Mas Judiciario afasta pela aplicacao do Codigo de
Defesa do Consumidor

Condenacoes a devolucao de 75 a 90% ao
desistente e indenizacao de eventuais
benfeitorias

Sujeicao ao distrato para evitar acao
Eventual unica vantagem: liberacao para revenda



RESCISAO OU RESOLUCAO

Publicidade enganosa

Praticas abusivas

Vicios e defeitos do produto

Nao entrega das obras
Descumprimento contratual
Devolucao integral, penalidades, etc.



EVOLUCAO DA JURISPRUDENCIA
NA DESISTENCIA

Sumula 1 - TISP: O Compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisao do contrato e
reaver as quantias pagas, admitida a compensag¢ao com gastos proprios de administracao e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupag¢ao do bem.

Sumula 2 - TISP: A devolugao das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imovel deve
ser feita de uma so vez, nao se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢ao.

Sumula 543 - STJ: Na hipdtese de resolugao de contrato de promessa de compra e venda de imével submetido ao
Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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.

- Abusividade da retencao integral das parcelas pagas
- Variacao do percentual para devolugao (75 a 90%)

- Discussao sobre outros valores a serem devolvidos

- Restituicao em parcela unica e imediata

- Indeniza¢ao por benfeitorias

- Desconto da “fruicao” (uso do imadvel)



EFEITOS
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Hoje atende ao consumidor.

No futuro, o empreendedor deixara de investir
nesse mercado ou cobrara alto preco.

41% de distratos (c/ devolucao de 90%), com
patrimonio de afetacao, impostos, parceiros,
estrutura, financiamentos bancarios...

Se faltar “caixa” a quebra nao € bom pra ninguém
(Consumidores, funcionarios e cadeia produtiva)



,{ EQUILIBRIO

e Judiciario conhecer o mercado e
aprofundar legislacao (Patrimonio de
Afetacao, Securitizacao, RET, SPE, etc.)

* Empreendedores e Consumidores agirem

com transparéncia, boa fé e equilibrio
contratual

* Politicas publicas de médio e longo prazo
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O QUEE O PACTO ?

Firmado em 27/04/2016 no TJRJ, para aperfeicoamento das
relagdes negociais entre incorporadoras de imdveis,
loteadores e consumidores, visando reduzir a judicializacao,
trazer seguranca juridica, transparéncia e equilibrio
econémico

Orgdos que participaram:

Secretaria Nacional do Consumidor do Ministério da Justica
Secretaria Executiva do Ministério da Fazenda

Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro (TJRJ)

Ordem dos Advogados do Brasil - RJ

Associacao Nacional do Ministério Publico do Consumidor
Comissao Nacional dos Defensores Publicos do Consumidor
Associacao Brasileira dos Procons

Associacao Brasileira dos advogados do mercado imobiliario
Associacao dos Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario
Associacao Brasileira das Incorporadoras de Imdveis (ABRAINC)
Camara Brasileira da Industria da Construcao (CBIC)




O QUE SERA DO PACTO ?

Nao é LEl;

Nao é vinculativo senao as entidades participantes;
Ainda nao teve aprovacao do Conselho do MP
Ninguém sabe como o judiciario vai se comportar,
sobretudo nos outros estados
Mas sera um Parametro. Uma Referéncia. Um guia
Criara o debate para encontrar melhor equilibrio
Podera nortear decisoes judiciais e leis futuras



PONTOS IMPORTANTES DO PACTO

1- sugestao de clausulas aos contratos, sobre o distrato, para
previsibilidade e desfazimento do negdcio de maneira clara,
transparente e com seguranca juridica para ambas as partes

2- Valores para devolucgao

* Multa fixa de 10% sobre valor do imdvel (limitado a 90% do
valor ja pago pelo adquirente)
OU (ALTERNATIVA EXPRESSA NO CONTRATO)

* Perda do sinal + até 20% das parcelas pagas

(O valor do sinal nao podera ultrapassar 10% do valor do
imovel e é passivel de parcelamento no maximo em 6 vezes)

3- Prazo para devolug¢ao das parcelas: 180 dias

4- Parcela unica para devoluc¢ao

5- Sancao de multa de RS 10 mil por contrato em desacordo
6- Adequacao dos contratos a partir de 01/01/2017



SUSPENSAQO DO PACTO ?! co

MERCAD O s oy oermsins
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Suspensao prevista por 60 dias

Despacho da Diretora do Departamento de
Protecao e Defesa do Consumidor, ja
publicado no DOU

Ampliacao do debate com os orgaos do
Sistema Nacional da Defesa do Consumidor
(SNDC). Um novo documento esta sendo
elaborado com os pontos de convergéncia dos
respectivos membros

Algumas negociacoes devem ratificar o pacto
por outras entidades e retificar alguns pontos

Objetivo é evoluir de um simples Pacto para
um Termo de Compromisso Nacional

PARA ONDE VAO 0S
DISTRATOS 588

® Projeto de e



SOLUCAO: LEI

Tem alguns projetos em tramite:

PL Camara 1220/15 (Celso Russomano): nefasto para o mercado.
Fim dos empreendimentos

PL Senado 774/15 (Romero Juca/ Benedito Lyra ¢/ emendas da
Marta Suplicy) — s6 valeria p/ incorporac¢ao: mais equilibrado, e
sobretudo, os prejuizos demonstrados podem ser abatidos

PROVA ! O mercado precisa dessa possibilidade !

Sugestao do Dr Marcelo Terra (SECOVI):

Restabelecimento, com uma redac¢ao atualizada e mais precisa, do
paragrafo 12 do art. 53, vetado na edi¢ao do CDC:

No distrato, o comprador teria direito a restituicao de valores
pagos, “descontada a vantagem econdmica auferida com a
fruicao” s

Pacto Global com suas adequag¢oes *
ASSOCIADO SECOVI-SP

PODE MAIS



OUTRAS OPCOES AS PARTES

Se nao ocorrer o distrato:

Ajuizar acao de rescisao ou resolucao
(implicacdes da jurisprudéncia atual ou esperanca
na futura !)

Execucao ou cobranca do débito, sem rescisao ou
resolucao

Consignacao Extrajudicial (banco). Art 539, NCPC

Do valor justo a ser devolvido. Se credor levantar,
por previsao de lei, considera resolvido o
contrato. Ultrapassados os prazos, dificulta a
acao, embora nada pode ser tao taxativo, ja que
nao se afasta o Judiciario.



CONSIGNACAO EXTRAJUDICIAL

* NCPC. Art. 539. Nos casos previstos em lei, podera o
devedor ou terceiro requerer, com efeito de
pagamento, a consignacao da quantia ou da coisa
devida.

 § 1°Tratando-se de obrigacao em dinheiro, podera o
valor ser depositado em estabelecimento bancario,
oficial onde houver, situado no lugar do pagamento,
cientificando-se o credor por carta com aviso de
recebimento, assinado o prazo de 10 (dez) dias para a
manifestacao de recusa.

* § 2°Decorrido o prazo do § 19, contado do retorno do
aviso de recebimento, sem a manifestacao de recusa,
considerar-se-a o devedor liberado da obrigacao,
ficando a disposicao do credor a quantia depositada.



MEIO DE DEFESA

Diferenciar Consumidor de Investidor

Investigar (propostas, contratos, outras
aquisicoes e propriedades, etc)

Se investidor, nao se aplica CDC. E
nenhuma das partes pode rescindir ou
resolver o contrato, se nao ha infracao
contratual.

Brigar por esta “prova” no processo.



RELACIONAMENTO

* Proximidade com cliente
* |nvestigacao do problema
* Negociacao e Composicao

(Onerosidade excessiva por superveniéncia de
fato. Possibilidade de revisao)

(Arts. 478, 479, 480/Cédigo Civil).



CONCLUSAO

* Risco do negocio e problema do
empreendedor ?

* Regulacao do mercado e protecao de
todos |

* Consumidor paga a conta !
* Protecao das futuras geracoes.



A hora de definir os rumos do futuro é agora !

FIM

Adilson Elias de
Oliveira Sartorello

Realizacao: Apoio:
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