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CBIGIOIOXONORO,

Na esteira da grave crise econdémica instaurada a partir 2014, quando se assistiu a significativa reducao do valor do metro quadrado e,
consequentemente, a sistematicos desfazimentos de negocios por adquirentes de unidades autonomas fruto de incorporagao imobiliaria,
frustrados em suas expectativas de lucro, editou-se a lei 13.786 em 2018 com o escopo de reafirmar a irretratabilidade das promessas de
compra e venda. Conhecida como Lei dos Distratos Imobiliarios, a novel legislacao cuidou de regular, dentre outras questoes, os efeitos do
inadimplemento do promitente comprador.

Para o tema enfrentado nesta breve coluna, merecem destaque os arts. 35-A e 67-A, atualmente parte integrante da lei 4.591/64 (Lei das
Incorporagdes Imobiliarias). O art. 35-A determina que os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa de cessao
de unidades autonomas integrantes da incorporacao imobiliaria serao iniciados por quadro-resumo que, dentre outras informagoes, devera
conter, nos termos do inciso VI, "as consequéncias do desfazimento do contrato, seja por meio de distrato, seja por meio de resolucao
contratual motivada por inadimplemento de obrigagao do adquirente ou do incorporador, com destaque negritado para as penalidades
aplicaveis e para os prazos para devolugao de valores ao adquirente”.

Do dispositivo extrai-se que o desfazimento do negocio podera ocorrer em duas situagoes distintas: por meio de resolugcao motivada por
inadimplemento absoluto de obrigagao do adquirente ou do incorporador ou por meio do distrato. Nesse ultimo caso, € importante
sublinhar que, por se tratar de hipotese de resilicao bilateral, faz-se imprescindivel o consenso entre as partes relativamente a intengao de
desfazer a promessa de compra e venda anteriormente celebrada. Nao ha aqui direito potestativo assegurado ao contratante de resilir
unilateralmente.

O art. 67-A corrobora referido entendimento, dispondo que em 'caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o
incorporador, mediante distrato ou resolucao por inadimplemento absoluto de obrigacao do adquirente, este fara jus a restituicao das
quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a corregao
monetaria das parcelas do preco do imovel, delas deduzidas, cumulativamente: [..] Il - a pena convencional, que nao podera exceder a 25%
(vinte e cinco por cento) da quantia paga". Cuidando-se de incorporagao submetida ao regime do patriménio de afetagao, a retencao pode
ser de ate 50% (cinquenta por cento) da quantia paga, nos termos do §5° do mesmo dispositivo.

Em definitivo, e reforcando a irretratabilidade das promessas de compra e venda, os dispositivos mencionados apenas admitem o
desfazimento do negocio mediante distrato - que requer, repita-se, 0 consenso entre as partes - ou resolucao por inadimplemento absoluto
de uma das partes; soma-se a essas hipoteses a resolugao inimputavel, decorrente de impossibilidade ou onerosidade excessiva da
prestacao. Nao ha autorizagao, portanto, para denuncia, ou seja, resilicao unilateral do negocio.

Nesse sentido, de regra, nao € dado ao adquirente desistir do ajuste apenas porque o investimento feito nao se mostrou tao rentavel quanto
esperado, tendo em vista a desvalorizacao no preco do metro quadrado. Cuida-se, em verdade, de hipotese de inadimplemento da
prestacao, mais especificamente, de mora, ja que a prestacao ainda se afigura possivel para o devedor e util para o credor, que podera
perseguir a execugao especifica compelindo o promitente comprador a pagar as prestacoes conforme ajuste contratual. Recorde-se que
nao € o devedor quem escolhe o remedio a ser aplicado ao seu inadimplemento, pelo que, repita-se, nao pode o promitente comprador
optar pela resolugao diante do seu desinteresse em adimplir suas prestacdes por nao se afigurar o negocio tao lucrativo como outrora.

Situacao que pode conduzir a solucao diversa € aquela em que o adquirente declara ao incorporador que ja nao pode arcar com as
prestacoes ajustadas por limitacoes financeiras. Isso porque, embora a hipdtese também se qualifique como inadimplemento - e isso e
fundamental sublinhar -, no mais das vezes, tratar-se-a de inadimplemento absoluto, nao ja de mora, a autorizar o credor a resolver a
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relagao obrigacional, com todos os efeitos dai decorrentes. Cabera, por conseguinte, ao incorporador avaliar se, a despeito da declaragao do
devedor, ha chances reais de obter o cumprimento das prestacoes por meio da execucao do contrato: verificando a efetiva falta de recursos
financeiros, eventual execugao afigurar-se-ia infrutifera e dispendiosa, a afastar o interesse do credor em perseguir o cumprimento
especifico; nesse cenario, configurado estara o inadimplemento absoluto, restando ao incorporador o caminho da resolugao - ja que a
execucao pelo equivalente tampouco lhe atenderia tendo em vista as restricoes patrimoniais do devedor.

Seja como for, fato & que, diante de inadimplemento absoluto, podera o incorporador reter até 25% (vinte e cinco por cento) da quantia paga
ou entao de até 50%, caso se trate de incorporacao submetida ao regime do patriménio de afetacao. Cuida-se, a toda evidéncia, de clausula
penal compensatoria, cuja funcao € prefixar as perdas e danos. O intuito do legislador ao prever referidas porcentagens foi,
inequivocamente, limitar a autonomia privada na fixagao do montante da clausula, impondo uma ‘tarifagao"’ da indenizagao devida em caso
de desfazimento do contrato.

Ao que parece, o legislador, ao estabelecer limite maximo para a fixagao da clausula penal compensatoria no ambito das promessas de
compra e venda regidas pela lei 4.591/64, acabou por afastar desses contratos a aplicagao do art. 413 do Codigo Civil, segundo o qual "a
penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a obrigacao principal tiver sido cumprida em parte, ou se o montante da
penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do negocio” Isso porque nao se afigura possivel
configurar os pressupostos necessarios a redugcao equitativa da penalidade: de um lado, o promitente vendedor nao se beneficiara do
cumprimento parcial da prestacao, que sera restituida ao promitente comprador - salvo a indenizacao ajustada -, e tampouco o montante
pactuado se revelara manifestamente excessivo, pois o proprio legislador ja fixou o teto que entende razoavel levando em consideracao,
justamente, a natureza e a finalidade do negocio.

De todo modo, o que merece reflexao mais detalhada é a possibilidade, nas hipoteses de resolucao, de afastamento da incidéncia da
clausula penal. E ao que tudo indica, ha duas situagdes nas quais o promitente vendedor nao podera reter parte das parcelas pagas. A
primeira delas decorre da propria lei, estando contemplada no §9° do Art. 67-A: nos termos do referido dispositivo, nao incidira a clausula
penal contratualmente prevista quando o adquirente que deu causa ao desfazimento do contrato encontrar comprador substituto que o
sub-rogue nas obrigagdes originalmente assumidas, desde que haja a devida anuéncia do incorporador e a aprovagao dos cadastros e da
capacidade financeira e econdémica do comprador substituto. Nesse caso, estara caracterizada hipotese de cessao de posigao contratual,
transferindo-se ao novo adquirente a obrigagao de pagar o saldo devedor e o direito de exigir a outorga da escritura definitiva apos a
quitacao do preco.

O segundo caso esta inequivocamente atrelado a auséncia, em concreto, dos pressupostos indispensaveis a aplicagao da clausula penal.
Assim, a retencao de parte das parcelas pagas pelo promitente comprador nao tera lugar quando, por 6bvio, o proprio promitente vendedor
nao executar as prestacoes que lhe cabem, seja por fato a ele imputavel - caracterizando-se o seu inadimplemento e sendo-lhe, portanto,
imposto o dever de pagar perdas de danos ao promitente comprador -, seja em razao de caso fortuito ou fato do principe. Pense-se, por
exemplo, na hipotese em que o promitente comprador nao consegue obter o financiamento junto a instituicao financeira porque a
incorporadora nao conseguiu averbar a conclusao da obra no Registro de Imoveis dentro do prazo originalmente pactuado. Devera, ainda, o
incorporador restituir integralmente as parcelas pagas do preco quando a construcao do empreendimento se tornar impossivel em razao da
desapropriagao do imovel.

Alem disso, a leitura em conjunto dos arts. 393 e 408 do Codigo Civil permite concluir que a clausula penal nao sera aplicavel quando a
inexecucao da obrigacao do promitente comprador decorrer de caso fortuito ou forca maior, ja que ausente a imputabilidade necessaria a
configuracao do inadimplemento absoluto. Advirta-se, todavia, que nao se enquadra nessa hipdtese o eventual desequilibrio da situagao
patrimonial do promitente comprador capaz de impedi-lo de honrar suas dividas, ainda que decorrente de fato a ele inimputavel, como
ocorre quando, em virtude de crise econdmica ocasionada por uma pandemia, vem a perder o emprego. Ha ai, como ja afirmado,
inadimplemento, fazendo-se presente a imputabilidade necessaria a incidéncia da clausula penal (art. 408, CC). Embora, nesses casos, a
origem do desequilibrio patrimonial remonte a um caso fortuito (pandemia que levou ao desemprego), fato € que oscilagao patrimonial
risco do devedor, pelo que € ele quem deve assumir as consequéncias dai advindas.

Nao se afigura possivel, portanto, sequer qualificar tal situagao como impossibilidade subjetiva da prestagao, a qual requer que a prestagao
se torne efetivamente impossivel para o concreto devedor da relagao, vale dizer, conquanto aquele devedor esteja impossibilitado de
cumprir, outra pessoa pode fazé-lo. Note-se, contudo, que apesar subjetivo, para qualificar-se como impossibilidade, o obstaculo imposto
ao devedor ha de ser generalizavel, de modo que qualquer outro devedor colocado na mesma situagao tampouco poderia cumprir a
prestacao, como se verificaria se o devedor, acometido por certa enfermidade, nao pudesse adimplir prestacao personalissima. Bem se vé,
por conseguinte, que o mesmo raciocinio nao sem aplica em caso de desequilibrio patrimonial do promitente comprador, ja que sua
situagao nao € generalizavel, pois outros devedores, a despeito de perderem o emprego, podem, por exemplo, ter economias suficientes a
fazer frente as prestagoes devidas. Casos como esse devem ser resolvidos com institutos juridicos que levem em conta nao apenas o
contrato de promessa de compra e venda isoladamente considerado, mas a global situagao patrimonial do devedor. Cuida-se, com efeito,
de problema atinente a patrimonio, e nao a contrato.

*Aline de Miranda Valverde Terra € professora de Direito Civil da UERJ e da PUC-Rio. Sécia de Aline de Miranda Valverde Terra Consultoria
Juridica.

“"Roberta Mauro de Medina Maia é professora de Direito Civil da PUC-Rio. Advogada.

Esta coluna e exclusivamente produzida pelos associados do IBERC (Instituto Brasileiro de Estudos de Responsabilidade Civil). @iberc.brasil
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