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Jurisprudéencia atual

 Direito de desisténcia, ainda que imotivada, até o recebimento da posse (STJ. Resp n° 476.780-
MG. Segunda Sec¢éo. V.U. Rel.: Min. Aldir Passarinho Junior. Julg. em 11.jun.08. JE/17.457)

* O pacto pode ser rompido pelo comprador, tanto em caso de mora e inadimplemento do
incorporador, como em situacao de mera perda de interesse no negocio (TJSP. Agr. Instr. n°
2145564-83.2017.8.26.0000. 82. Camara de Direito Privado. Decisdo monocratica do Rel.: Des.
Alexandre Coelho. 1°.ago.17)

« E possivel a resilicdo unilateral do contrato por iniciativa do comprador que ndo mais retine
condicdes econOmicas para suportar o pagamento das prestacdes (STJ. Resp n.© 1.211.323-MS.
Rel.: Min. Luiz Felipe Salomao. Quarta Turma. V.U. julg. em 1°.0ut.15)

* Devolugao em parcela unica

* Devolucao imediata

* Devolugao entre 75% e 90% dos valores pagos
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Base de calculo:

* O quanto até entao pago (quanto menos pago, qualquer percentual de retencao nao indenizara
justamente) ou

* O preco total (quanto mais pago, qualquer percentual podera se mostrar excessivo)?
» Correcao monetaria entre a data do pagamento e a da restituicao

» Juros moratérios de 1% ao més a partir do transito em julgado da decisao, por auséncia de mora
anterior do incorporador (STJ. Resp n.° 1.342.255-SP. Rel.: Min. Jodo Otavio Noronha. V.U. julg. em
15.0ut.15)

* Responsabilidade do adquirente pelo pagamento das despesas de fruicao do imével, se ja
imitido na posse

0 SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946

"! SECOVIEZ



Consequéncias

s Inseguranca juridica (TJSP, 62 cam. Dir. Priv., Apel. 0190734-79.2012.8.26.0100, rel. Des. Vito
Guglielmi, j. 26.06.2014, dj 02.07.2014)

* Risco sistémico ao incorporador, ao empreendimento, aos demais condéminos
* Prejuizo ao caixa do empreendimento e do incorporador

* Reflexos negativos em todos os contratos coligados e conexos

* Quebra da forga vinculativa do contrato irrevogavel e irretratavel

* Contrato deixa de exercer sua fungao social

* Instalagao da anarquia contratual e social

* Onde esta a promotoria de defesa do bom consumidor, do bom empreendedor e do
empreendimento?
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Tempestade Perfeita

« Demagogia e paternalismo (situacao perene. Sera que um dia mudaremos?)
* Crise econdémica conjuntural (situacao passageira, assim esperamos)
* O necessario olhar para a floresta como um todo, e nao somente para uma arvore isolada

* O raciocinio simplista: (i) o adquirente é hipossuficiente (mas, nem sempre), (ii) o adquirente perdera
o imovel, (iii) o imoével ficara com o incorporador, (iv) o incorporador podera novamente alienar o
imovel a terceiros, até mesmo com lucro

 Uma duvida: o justiceiro social aplicaria sua teoria no contrato de compra e venda de sua prépria
casa? Venderia sua propriedade sob a perspectiva de areceber de volta, se e quando o comprador
desejasse, com a obrigacéo de restituicao de parcela substancial do preco pago?
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Causas

* O erro nao esta na lei

* O erro esta na intepretacao da lei
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Historico Legislativo da Clausula Penal

« Codigo Civil de 1916: possibilidade de a clausula penal por descumprimento contratual fosse reduzida pelo
Juiz, a luz das peculiaridades do caso concreto (art. 924).

» Decreto-lei Federal n.° 58/37 (loteamentos urbanos e rurais): ndo regra (deixando para o Codigo Civil) a
guestao relativa a devolucao ou perda das quantias pagas pelo compromissario comprador, quando da
extingdo contratual por ndo pagamento, que se dava de forma extrajudicial, perante o Registro de Iméveis.

 Lei Federal n.° 4.591/64 (incorporacao imobiliaria): ndo disciplina (deixando para o Cédigo Civil e, hoje,
também para o Cddigo do Consumidor) a questao relativa a devolucéo ou perda das quantias pagas pelo
compromissario comprador, quando da extingao contratual (acao de rescisao e nao leildo extrajudicial) por
nao pagamento a resolucao contratual por nao pagamento do preco pode se dar (i) por acéo judicial de
extincao (no preco fechado ou no preco de custo) ou (i) mediante alienacao dos direitos do adquirente em
leildo judicial (na obra a preco de custo).

» Lei Federal n.° 4.864/65: estende a possibilidade do leilao extrajudicial também as vendas a preco fechado
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- Lei Federal n.° 6.766/79 (parcelamento do solo urbano): mantém a sistematica da rescisdo extrajudicial
(perante o Registro de Imdveis), mas inova quanto a devolucdo das quantias pagas, no sentido de (i) haver
devolucéo integral, se anteriormente adimplido mais de 1/3 do preco e (ii) haver perda total, se anteriormente
adimplido menos de 1/3 do preco.

* Lei Federal n.° 8.078/90 (Cddigo do Consumidor): seu art. 53 veda expressamente a perda total das
guantias pagas, quando da resolucao contratual por inadimplemento do comprador.

 Lei Federal n.° 9.517/97 (alienacéo fiduciaria em garantia): o contrato de venda e compra é definitivo. O
preco sera pago no futuro, estando a unidade alienada fiduciariamente em garantia. O ndo pagamento resulta
na consolidacao da propriedade plena na pessoa do credor fiduciario, que fica com a obrigacao de tentar
vender a unidade a terceiros, mediante leilao extrajudicial; se o leilao for negativo, a unidade permanece na
propriedade do antigo credor fiduciario, que podera escolher entre manté-lo ou aliena-lo por qualquer
modalidade a qualquer tempo.

» Codigo Civil de 2002: determina que o juiz reduza a clausula penal por descumprimento contratual, quando
do cumprimento parcial da obrigacao principal, ou se o0 montante da penalidade for excessivo, tendo-se em
vista a natureza e a finalidade do negécio (art. 413).

 Lei Federal n.° 10.931/04 (patrimonio de afetacao): esta lei federal é fruto da conversdo de um WOVIE?
provisoria de 2001, que alterou a lei federal de inco@ragﬁes, nela introduzindo o patrimonio de GO toi ™



A Dupla perspectiva de uma clausula penal

» Adequada sangao ao contratante culpada (a clausula penal cria uma estimulo ao cumprimento
contratual)

» Justa compensacao ao inocente

* TUSP. Ap. N° 0153734-84.2008.8.26.0100. 22 camara de direito privado. V.U. Rel.: Des. Fabio Tabosa.
Julg. em 3.Abr.12
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A clausula penal antes e depois de CDC

 ANTES: a jurisprudéncia, inclusive do STF, (i) acolhia tranquilamente a clausula penal contratual de

perda integral das quantias pagas e, (i) a luz de algum caso concreto (raros), determinava a restituicao
parcial das quantias recebidas pelo incorporador

« APOS: a jurisprudéncia (i) acolheu a tese de prevaléncia dos contratos firmados anteriormente, com

previsao de perda total e (ii) para os contratos celebrados ja em sua vigéncia passou a aplicar aregra
do art. 53 (vedacéao de perda total)
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O que esta efetivamente no CDC

* Regra basica para a boa aplicacéao do direito: ler a lei, tAo simples e tdo esquecida

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moéveis ou iméveis mediante pagamento em prestacdes,
bem como nas alienacdes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas
gue estabelecam a perda total das prestacfes pagas em beneficio do credor que, em razéo do
inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a retomada do produto alienado.

§ 1° (vetado).

§ 2° nos contratos do sistema de consorcio de produtos duraveis, a compensacao ou a
restituicdo das parcelas quitadas, na forma deste artigo, tera descontada, além da vantagem
econOmica auferida com a fruicao, os prejuizos que o desistente ou inadimplente causar ao grupo.

A invalidade esta na clausula de perda total
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Conclusoes:
* A justica da clausula penal sera examinada em cada caso concreto

* No caso concreto, podera até mesmo ocorrer a perda total e, eventualmente, o adquirente ainda
dever algo ao alienante eventual invalidade (por abusividade) da clausula de decaimento néo significa
obrigacao de restituicao integral, podendo o juiz a modular de forma diversa da prevista, até porque o
nao-pagamento do preco gera, sim, prejuizos ao vendedor.

* O vetado § 1° “na hipotese prevista neste artigo, o devedor inadimplente tera direito a compensacgao
ou a restituicao das parcelas quitadas a data da resolucédo contratual, monetariamente atualizada,
descontada a vantagem econdémica auferida com a fruicédo”.

» O veto presidencial assim se justificou sabiamente: “torna-se necessario dar disciplina mais
adequada a resolucao dos contratos de compra e venda, por inadimpléncia do comprador”.

* Qualquer clausula contratual de clausula penal é valida

* Nao ha invalidade abstrata e prévia, o que torna improcedente qualquer pedido genérico em agao
civil pablica ou individual (TJSP. Ap. n® 0153734-84.2008.8.26.0100. 22 CAMARA DE DIREIT
V.U. Rel.: Des. Fabio Tabosa. Julg. em 3.Abr.12)O 85’%%9'5"7
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« Somente a luz do caso concreto é que se pode avaliar a justica da clausula penal, sua eventual e
reducdo e até mesmo seu eventual acréscimo.

A invalidade da clausula penal de perda total esta somente na situagao de resolugao contratual por
inadimplemento do contrato.

* A simples vontade de nao pagar (sem justa causa) gera um indireto inadimplemento, quebrando o
adquirente o dever de boa-fé objetiva.

* O art. 53 esta dentro da segao das clausulas abusivas
Art. 51

§ 1° presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

| - ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence;

Il - restringe direitos ou obrigacdes fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal modo a
ameacar seu objeto ou equilibrio contratual;

lll - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-se a natureza e
conteudo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao caso.

O
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« Ao criar o direito de desisténcia imotivada, parte da jurisprudéncia afronta o préprio codigo do
consumidor, gerando uma vantagem exagerada ao consumidor que:

v' Ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence (lei dos loteamentos e das

incorporacodes)
v' Restringe direitos e obrigacdes fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal modo a
ameacar seu objeto ou equilibrio contratual

* A clausula de perda total na hipétese de mera desisténcia, entendida como existente por parte da
jurisprudéncia, desconsidera a natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e as
circunstancias peculiares ao caso

» Toda e qualquer relagcao de consumo ha ser transparente e harménica (art. 4°). E por ser uma relagao
bilateral, este dever € uma via de méo dupla

* A harmonizacao dos interesses dos participantes nas relagoes de consumo deve compatibilizar dois
interesses convergentes: protecao do consumidor e a necessidade de desenvolvimento econdémico e
tecnoldgico (art. 4°, lll, primeira parte)

‘,! SECOVIEZ

0 SINDICATO DA HABITACAO
Desde 1946

O



« Esta harmonizacao de interesses € que viabilizara os principios nos quais se funda a ordem
econOmica (art. 170, da constituicao federal) (art. 4°, )

* As relagées de consumo necessariamente se pautam na boa-fé e no equilibrio entre fornecedores e
consumidores (art. 49, 1ll)

* O direito de desisténcia imotivada QUEBRA o equilibrio e a harmonia e INVIABILIZA a atividade
econdmica do empreendedor imobiliario
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Uma luz no fim do tunel

* A solucéo natural de mercado: se ndo puder pagar o preco, ou se nao se interessar mais pelo imovel, o
comprador tera ampla liberdade de ceder seus direitos a terceiros

» Esta cessao se dara a valores de mercado, com lucro ou com prejuizo

* Se houver lucro, o comprador retera para si a totalidade do lucro

* Se houver prejuizo, o comprador absorvera a totalidade do prejuizo

» Esta é a logica prevista no leilao extrajudicial que esta na lei das incorporacoes
* A desisténcia imotivada ou a imprevisao nao provada quebra a légica do sistema

* Esta malandragem consumerista ja foi rechacada pelo TJSP: “situacao como essa, ha de se convir, ndo
merece aplauso, pois além de se constituir em inegavel fonte de inseguranca juridica no cumprimento dos
contratos, premia o contratante inadimplente e pune o contratante inocente, estimulando a inadimpléncia do
promissario comprador para safar-se de prejuizo iminente. Quebra o principio da boa-fé contratual, segundo
o qual um contratante confia que o outro irad proceder de acordo com os padrdes de conduta exigiveis, onde
a intencao de prejudicar nao esta presente” (TISP, Apel. 254.295-2/0. RT 716/176) ‘, SECOVIEZ
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