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do construtor; responsabilidade civil do corretor imobilidrio; responsabilidade civil
dos registradores imobilidrios e muitos outros que fogem do escopo de um curso de
Direito Imobilidrio.

Este capitulo dedica-se ao estudo das principais repercussoes do Direito Imo-
piliario na responsabilidade civil. Nao se pretende aqui cobrir todos esses temas;
do contrario, 0 capitulo estaria fadado a ser superficial. A proposta deste capitulo é
(ratar, especialmente, do descumprimento da promessa e do contrato definitivo de
compra e venda de imovel, tanto por parte do comprador quanto por parte do ven-
dedor. Depois disso, serdo tracadas, ainda, algumas linhas sobre o inadimplemento
do contrato de promessa de compra e venda de im¢vel no ambito da incorporagzo e
suas consequéncias. A Lei dos Distratos, notadamente o capitulo que traz a previsao
de suas famigeradas multas, também sera objeto deste capitulo.

SumMARIO: 6.1. A interagdo da responsabilidade civil com o Direito Imobilidrio; 6.2. O inadimplementg g,
promessa e do contrato definitivo de compra e venda de imével e suas consequéncias; 6.2.1. Efeito indenizatgg,
na resolugdo por inadimplemento, na execugdo pelo equivalente e na execugdo especifica; 6.2.2. Inte
positivo e interesse negativo: verbas que nao podem ser cumuladas; 6.3. O inadimplemento da promessa g
compra e venda de imével no dmbito da incorporacdo e suas consequéncias; 6.4. Responsabilidade civi| 3
Lei dos Distratos; 6.5. Responsabilidade civil do corretor imobilidrio; 6.6. Responsabilidade civil do registradg

imobilidrio; 6.7. Referéncias bibliogréficas; 6.8. Material complementar: Bibliografia indicada; Precedenteg
Jurisprudéncia selecionada; Enunciados.

6.1. A interacio da responsabilidade civil com o Direito Imo.
bilidrio

chamado “Direito Imobilidrio” nada mais ¢ do que uma especializacio dg 6 0 inadimplemento da promessa e do contrato definitivo de

compra e venda de imével e suas consequéncias

etc. E como ndo poderia deixar de ser, o Direito Imobilidrio interage, também, ede
forma muito préxima, com a responsabilidade civil, notadamente com a respo
bilidade civil contratual.!

Nos ultimos anos, os negocios imobilidrios se desenvolveram muito no Brasil
com o surgimento de diferentes formas de estruturacdo dos empreendimentos e de
captacdo de recursos. As incorporacdes imobilidrias floresceram em todos os cantes
do pais e os fundos imobilidrios ficaram cada vez mais atrativos, captando investido:
res de toda parte.

No ambito dos negécios imobilidrios, ¢ possivel que, apos longo periodo de
negociacdo e posterior assinatura do contrato de promessa ou de compra e venda
definitiva de um imoével, alguns percal¢os impe¢am o bom cumprimento desse con-
trato, sendo necessdrio que comprador e vendedor lidem com as consequéncias de
um inadimplemento. Pode-se citar como exemplos de situacdes que geram o ina-
dimplemento em negocios imobilidrios aquelas em que o financiamento por parte do
comprador nao € aprovado, ou entdo quando o comprador ndo arca com a quantia
1o prazo estipulado contratualmente, ou, ainda, quando uma construtora entra em
processo de faléncia e nao finaliza a obra.?

Inadimplemento é o termo que designa o ndo cumprimento de uma determi-
nada prestagao — que consiste no objeto da relacao obrigacional —, no tempo, lugar e
forma que alei oua convencao estabelece.’ Como principal efeito, o inadimplemento
gera a responsabilidade da parte inadimplente. Sobre o assunto, abalizada doutrina
brasileira explica o seguinte:

vez mais o Direito Imobilidrio da responsabilidade civil. Sao tantos os litigios que nad
se restringem mais ao Judicidrio — nos negdcios imobilidrios mais complexos, té
sido comum a previsdo da arbitragem como meio de solu¢io de controvérsias.

Nessa interacdo entre o Direito Imobilidrio e a responsabilidade civil, diversos
temas poderiam ser aqui discutidos: responsabilidade civil do comprador ou do
promitente comprador pelo descumprimento do contrato de compra e venda ou
promessa de compra e venda de imével; responsabilidade civil na Lei dos Distra
responsabilidade das incorporadoras pelo atraso na entrega das unidades; resp
sabilidade das incorporadoras pela entrega e pelos vicios da coisa; responsabilidade

2. Para os fins desse item, serao analisados os aspectos do inadimplemento da promessa
d'e compra e venda, bem como da compra e venda definitiva de um imével, fora do am-
biente especifico da incorporacéo, o qual serd objeto de andlise no item 6.3, infra, desse
capitulo.

3. Como explica a doutrina: “O inadimplemento nao é, pois, nem a simples auséncia de
cumprimento nem a mera nio-realizacdo da prestacio devida: constitui, especificamente,
a‘n£o~realizagﬁo da prestacao devida na medida em que essa ndo-realizacdo corresponda a
violacio da norma (legal, convencional, imposta pelos usos ou derivada de modelo juris-
prudencial) que era especificamente dirigida ao devedor (cominando o dever de prestar)
ou a.o credor (cominando o dever de receber)” (MARTINS-COSTA, Judith. In: TEIXEIRA,
Sélvio de Figueiredo (coord.). Comentdrios ao novo Codigo Civil, v. 5. T. IL. Rio de Janeiro:
Forense, 2003, p. 83).

1. Fora do campo do Direito Civil, o Direito Imobilidrio relaciona-se, ainda, com o Direilt
Constitucional, com o Direito Urbanistico, com o Direito Tributdrio, com o Dir
Ambiental etc. — até mesmo com o mercado financeiro, destacando-se as operacoes ligad
a securitizacdo, fundos imobilidrios e, mais recentemente, a abertura de capital das emprest
imobilidrias.
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“|A] obrigacdo, uma vez descumprida pelo devedor, passa a uma fase g
responsabilidade, distinta ounao da primeira, pouco importa, masem Cllli:
o credor tem o direito de buscar os meios necessdrios a recomposicao dg
prejuizo sofrido com a ndo execugao ou procurar outros meios, quandy

possiveis, da propria realizacao in natura da prestacao”.*

No Direito brasileiro, inadimplemento ¢ género que comporta duas espécie
(i) o inadimplemento absoluto e (ii) o inadimplemento relativo. O inadimplementg
absoluto configura-se quando a presta¢do se torna impossivel ou intitil para o credor.
Isto é, nas situacoes em que alguma intercorréncia impede o desfecho perseguidg
pelos sujeitos do negdcio e nao se realiza a prestacdo de forma satisfativa, consubsta y
ciada no comportamento do devedor que executa, a um sé tempo, o dever principg|
de prestacdo e todos os demais deveres secundérios e de conduta que se fagam instry
mentalmente necessérios para a consecucdo do resultado 1til programado.

Ja o inadimplemento relativo resta configurado nos casos de mora do devedor
ou seja, quando ha o cumprimento da obrigacdo, mas esse é imperfeito, nao respe
tando a observancia do tempo, lugar ou forma acordado entre as partes.” No inadim-
plemento relativo, o credor ainda tem interesse na prestacao, porque ela ainda lheé
util, entdo a acdo cabivel é a acdo de execugéo especifica.

As virias situacoes em que o inadimplemento pode ser verificado, e suas diver-
sas classificacoes, remetem a questdo, que nos interessa para os fins deste capitulg,
da identificacio dos remédios e solugdes que o ordenamento juridico brasileiro dis
ponibiliza a parte prejudicada com o descumprimento do contrato de promessa e de
compra definitiva de imovel.

O art. 389 do Cédigo Civil brasileiro® determina como consequéncia do ina-
dimplemento a responsabilidade do devedor pelo ressarcimento das perdas e danos;
Note-se que esse dispositivo indica apenas o efeito geral e tipico do inadimplementoj
qual seja, 0 nascimento da responsabilidade pelo pagamento de perdas e danos. Néo
é esse, contudo, o tnico efeito do descumprimento contratual; em realidade, nem
mesmo é um efeito necessario. Trata-se, a rigor, de um efeito eventual e subsididrio,
embora normalmente presente.’

4. SERPA LOPES, Miguel Maria de. Curso de Direito Civil, v. 2, 6. ed. Rio de Janeiro: Freitas
Bastos, 1995, p. 332.
5. Codigo Civil: “Art. 394. Considera-se em mora o devedor que nao efetuar o pagamento®
o credor que ndo quiser recebé-lo no tempo, lugar e forma que a lei ou a convengao esta:
belecer”.
6. Cédigo Civil: “Art. 389. Nao cumprida a obrigacéo, responde o devedor por perdas e dands
mais juros e atualizacdo monetdria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos,
honorérios de advogado”.
7. A doutrina nacional busca deixar isso claro ao explicar o seguinte: “O art. 389 do Codigd
Civil determina como consequéncia do nao-cumprimento da obrigacao a responsabilidadé
do devedor pelo ressarcimento das perdas e danos. O dispositivo merece leitura cuidadosa
Em primeiro lugar, como ja se adiantou, pode o nao-cumprimento da obrigacao derivar
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Diante do inadimplemento absoluto, abrem-se para o credor da relagao imo-
piliaria dois caminhos: ou bem ele resolve o contrato, se ndo tiver mais interesse na
manutencao do vinculo contratual, ou bem ele pleiteia a execucéo pelo equivalente,
cabendo, em qualquer dos casos, a indenizago por perdas e danos.® Enquanto o re-
médio fundado na resoluczo do contrato desfaz o vinculo obrigacional, gerando trés
ordens de efeitos — liberatorio, ressarcitério e restituitorio —, a execugio pelo equiva-
lente confere ao credor a possibilidade de, a despeito do inadimplemento absoluto,
conservar 0 contrato e, complementarmente, requerer a reparacao das eventuais
perdaS e danos (efeito ressarcitorio).’

Diferem os referidos remédios, por conseguinte, no que diz respeito 2 liberacio
do vinculo existente na relacao imobilidria: enquanto a resolu¢do opera o efeito libe-
ratério, a execucdo pelo equivalente, ao contrario, mantém o vinculo obrigacional.
Além disso, aresolugao produz um efeito restituitério, 0 que nao se passa na execucao
peloequivalente, ja que nesta o interesse do credor é a manutencao do vinculo, e nédo o
seudesfazimento. E,embora decorra um efeito ressarcitorio de ambos os remédios, as
perdase danos devidas em cada um desses caminhos obviamente ndo sio as mesmas,
nem sdo calculadas pelos mesmos critérios.

resisténcia do credor em receber a prestacdo, caso em que € a ele e nao ao devedor que o
ordenamento juridico reserva responsabilidade (art. 400). Em segundo lugar, e de modo
bem mais nocivo, a redacdo do art. 389 sugere que a reparacio das perdas e danos consiste
no remédio tinico ou principal de que dispde a parte prejudicada pelo inadimplemento.
Muito ao contrdrio, o art. 475 do Cédigo Civil, inserido no Titulo relativo aos contratos em
geral, esclarece que: ‘A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucio do contrato,
se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizacio
por perdas e danos. (...) Em sintese, é apenas subsidiariamente, ou em carater adicional
a execucdo especifica ou extincéo do vinculo obrigacional (art. 474), que o legislador
vem garantir a indenizacdo por perdas e danos. Ao contrario do que sugere a linguagem
do art. 389, ndo se trata, portanto, de uma consequéncia necessaria do inadimplemento”
(TEPEDINO, Gustavo; SCHREIBER, Anderson. In: AZEVEDO, Alvaro Villaca (coord.).
Cadigo civil comentado, v. 4. Sao Paulo: Atlas, 2008, p. 346).

8. Codigo Civil: “Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucio do
contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, inde-
nizacdo por perdas e danos”.

9. Note-se que, se a prestac@o se torna impossivel para o devedor ou intil para o credor, a
execucdo especifica ndo se afigura apropriada, pois é incapaz de conferir ao credor a propria
prestacdo, que € aquilo a que se propée. Diante do inadimplemento absoluto, portanto, ca-
berd ao credor optar entre resolver a relacdo obrigacional, com o retorno do status quo ante,
Ou exigir, o cumprimento, ndo in natura, “mas pelo equivalente pecunidrio da prestacdo,
1sto €, o seu valor em dinheiro, sem prejuizo, em ambas as hipoteses, da indenizacio pelas
eventuais perdas e danos experimentados” (TERRA, Aline de Miranda Valverde. Execucio
pelo equivalente como alternativa a resolugio: repercussdes sobre a responsabilidade civil.
Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil, v. 18. Belo Horizonte, out.-dez./2018, p. 54).
Apesar de o efeito ressarcitério ser comum a ambos os remédios, os critérios utilizados para
Cz.ilcular as verbas sdo, por certo, diversos. Afinal, se esses remédios geram consequéncias
d}ferentes (enquanto um libera as partes das obrigacées, o outro mantém o vinculo obriga-
cional), os danos sofridos pelo credor em um e no outro caso serdo naturalmente distintos.
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Por outro lado, se a parte prejudicada for o vendedor do imével, diante do ina-
dimplemento do comprador, caberd a ele avaliar se ainda tem ou nio interesse na
manutencao do negécio. Se ele ainda tiver interesse, a hipétese é de inadimplemento
relativo € 0 remédio adequado serd a agdo de execucdo especifica (cumulada com
perdase danos, se for o caso). Se ndo tiver mais interesse na manutencao do vinculo, o
remédio adequado serd a resolugzo, por meio do qual ficard extinto o vinculo contra-
tual entre as partes do negécio imobilidrio com todas as consequéncias dai decorren-
tes. Neste tltimo caso, o vendedor também podera aduzir um pedido indenizatério,
que serd cumulado com o pedido de resolucio, mas, evidentemente, tera que fazera
prova dos prejuizos sofridos.

Por outro lado, quando se esta diante de inadimplemento relativo, o remédiy
prioritario disponibilizado pelo ordenamento juridico brasileiro nas situacdes em
que a prestacdo ainda for util dentro do contexto darelagio obrigacional € 0 do cum.
primento especifico da obrigagdo (execugdo especifica), sendo que, também nesse
caso, deverd o devedor responder pelos prejuizos eventualmente observados.* Q
pedido de perdas e danos, portanto, é, sempre, subsidiario/cumulativo as soly.
coes legais existentes para o inadimplemento das obrigacdes, mas—vale frisar~g
quantum devido a titulo de perdas e danos em cada um desses caminhos nao ¢
0 mesmo, nem sio as perdas e danos calculadas segundo os mesmos critérios,

Assim, quando se est4 diante do descumprimento de um contrato de promessg|
ou de compra e venda definitiva de um bem imével, a primeira pergunta que se deye
fazer é de qual descumprimento se trata: inadimplemento absoluto ou relativo? A
resposta a essa pergunta é fundamental para definir os caminhos que o Direito Ciyil
abre para a parte prejudicada pelo descumprimento do negécio imobilidrio.

Em se tratando de uma promessa ou de um contrato definitivo de compra ¢
venda de im6vel, se a parte prejudicada for, por exemplo, o comprador, caberd a
ele decidir se, diante do inadimplemento absoluto, prefere pleitear a resolucéo do
contrato, extinguindo de uma vez por todas a relacdo contratual, ou pleitear o equi-
valente, cabendo em ambos os casos perdas e danos. Ja diante do inadimplemento
relativo do negécio imobilidrio, caberdao comprador prejudicado pleitear a execugio
especifica do contrato, cabendo, também neste caso, cumular o pleito com o pedido
indenizatério.!!

Como é facil notar, o pedido indenizatério vem sempre cumulado com outro pe-
dido, bastando que a parte prejudicada pelo inadimplemento (absoluto ou relativo)
do negocio imobilidrio prove os prejuizos decorrentes, direta e imediatamente, do
descumprimento contratual. Apesar de o pedido indenizatério poder ser cumulado
tanto com o remédio da resolug¢do, como com a execugio pelo equivalente e mesmo
com o pedido de execucdo especifica, as perdas e danos devidos em cada um desses
casos ndo sao idénticas, como se explicard a seguir.

6.2.1. Efeito indenizatorio na resolucao por inadimplemento, na execu-
cdo pelo equivalente e na execucao especifica

A resolucdo extingue a relacio obrigacional e, em seu lugar, surge entre os
contratantes uma relacao de liquidagéo, no ambito da qual se produzem os efeitos
liberatorio, restitutorio e ressarcitério. Nesses casos, o credor, frente ao inadimple-
mento absoluto, deseja se libertar do vinculo contratual, porque a prestacio se tornou
impossivel ou nao lhe € mais ttil, tornando-se a manutencéo do contrato incapaz de
satisfazer seus interesses.

10. Codigo Civil: “Art. 395. Responde o devedor pelos prejuizos a que sua mora der causa,
mais juros, atualizacdo dos valores monetdrios segundo indices oficiais regularmente es:
tabelecidos, e honorarios de advogado. Paragrafo tinico. Se a prestacio, devido a mora, se
tornar inttil ao credor, este podera enjeitd-la, e exigir a satisfacao das perdas e danos”.

11. Inicialmente, a doutrina controvertia a respeito da possibilidade de um contra-
to preliminar, como a promessa de compra e venda de imoéveis, dar ensejo 2 exe-
cucio especifica, mas essa discussdo foi, paulatinamente, perdendo importancia a
medida que o Direito Processual foi aperfeicoando seus institutos. Atualmente, ad-
mite-se, com certa tranquilidade, a resposta afirmativa, desde que, evidentemen-
te, (i) o contrato promessa tenha todos os elementos essenciais do definitivo ¢
(ii) ndo contenha cldusula de arrependimento. Nesse sentido: “Quando o contrato preliminar
tiver por objeto a futura prestagdo de declaracio de vontade, por ocasido da celebragzo do
contrato definitivo, uma vez sonegada tal declaracao, isso dard ensejo a execucao especifica,
em que uma sentenca judicial suprira a vontade da parte inadimplente produzindo os efeitos
do contrato ndo concluido. E 6bvio que a parte que for buscar no Judicidrio a execugd0
especifica deverd cumprir sua prestacio obrigacional. A sentenca judicial somente pode
suprir a vontade da parte inadimplente para conferir cardter definitivo ao contrato preliminar;
nio podendo suprir a vontade da parte inadimplente para preencher pontos do contratod
respeito dos quais ndo houve acordo, por exemplo, elementos acidentais. Em grande medida,
a doutrina, ao falar de execucao especifica, cita sempre o caso do promitente vendedor d&
imovel que se nega a passar a escritura definitiva de transferéncia de propriedade, sendo
cabivel acio de adjudicacdo compulsoria, cuja sentenca supre a vontade da parte, tendo 08

A resolucao assume, assim, eficacia liberatoria das obrigacoes nao executadas,
dispensando as partes de presta-las; eficdcia restitutéria, em que ambos os contratan-
tes devem restituir, in natura, tudo o que houverem recebido por for¢a do contrato -
salyo se se tratar de contrato de duragao, em que a resolugdo nio altera os efeitos jd

mesmos efeitos da escritura. Mas ndo ¢ dificil se vislumbrar outras hipdteses, por exemplo,
quando uma empresa se compromete, mediante contrato preliminar, a vender determinado
maquindrio (de sua propriedade e posse) a outra empresa e nio o faz, nio celebrando o
contrato definitivo, sendo entdo passivel de execucdo especifica. Também quando uma
pessoa detentora do controle aciondrio de determinada sociedade se negar a celebrar o
contrato definitivo transferindo-o para o promissario comprador; ou no caso de trespasse
de estabelecimento empresarial, entre outros. Em caso de negécios imobilidrios, a lei preve
€xpressamente que o promitente comprador pode requer judicialmente a execugdo especifica
(adjudicacdo compulséria) contra o promitente vendedor, ou mesmo contra terceiro, que
se recusa a outorgar a escritura definitiva de compra e venda da propriedade do imével,
conforme o art. 1.418 do Cédigo Civil” (TEIXEIRA, Tarcisio. Compromisso e promessa de
- compra e venda. 2. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2015, p. 146).

pos
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exauridos:?? e eficcia ressarcitéria, conferindo ao credor a possibilidade de pleitegy
as perdas e danos eventualmente cabiveis.

Ao desfazer o vinculo obrigacional, a resolucao tem por objetivo retornar gg
partes ao status quo ante. Em trabalho académico recente,'® optou-se por designay
o fenomeno de volta ao “status quo ante dinamico”, porque néo pretende o credoy
simplesmente ser colocado na situagdo em que estaria antes de celebrar o contratg
inadimplido, mas na situacédo em que poderia estar se nao tivesse celebrado o con-
trato inadimplido. Isto é, procura-se colocar o credor na posi¢ao economico-juridicg
em que estaria caso o contrato jamais tivesse sido celebrado, tendo em vista todas ag
possibilidades que se lhe ofereciam aquela altura, uma vez provadas. '

Esse retorno ao status quo ante impoe aos contratantes a restituicao do que

houverem recebido por forca do contrato —no caso de descumprimento contrato de

compra e venda de imével pelo comprador, por exemplo, seria 0 caso da reintegragig
do vendedor na posse do imével — e confere ao inadimplente o dever de ressarcir g
credor pelos prejuizos causados pelo inadimplemento.
Note-se que o efeito ressarcitdrio nao se confunde com o efeito restitutorio: am:
bos operam em esferas diferentes, ainda que complementares. Em relacao ao efeit
ressarcitério, a principal questao que se coloca diz respeito a de sua abrangencia:
resolucdo, indeniza-se o interesse positivo ou o interesse negativo do credor?

A reparacéo pelo “interesse positivo” destina-se a colocar o credor, prejudicadg
pelo inadimplemento, naexatasituacao emque se haveria de encontrar caso o contra-
to tivesse sido regularmente cumprido pelo devedor, tal como negociado pelas partes
Consiste o interesse positivo, portanto, na “vantagem proveniente do contrato, i

mais valia que aproveita o contratante”."*

O interesse negativo, por sua vez, diz respeito ao dano suportado pelo credor
por ter depositado confianca na seriedade das tratativas negociais, na validade da
declaracio de vontade ou em outra circunstancia que represente um dano sofrido
pela celebragdo do contrato. A tutela do interesse negativo justifica, entao, que are
paracdo conduza o credor a situagéo em que estaria caso nao houvesse confiado ouse

vinculado a relacio contratual.’?

12. Por forca do efeito restitutério que se opera durante a relacdo de liquidacao, cada uma dz
partes recuperara aquilo que prestou. Isso ocorre porque a resolucio elimina a causa justi=
ficadora das prestacdes contratuais e obriga os contratantes a restituir o que receberam em

execucio do contrato, a fim de conduzi-los ao status quo ante. Ndo sendo possivel a restituigid
in natura, ou nio tendo o credor interesse em recebé-la, devolve-se o valor equivalente.
TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Efeito indenizato-
rio da resolucdo por inadimplemento. In: Inexecucdo das Obrigacdes, v. 1. Rio de Janeiro
Processo, 2020, p. 396.
ASSIS, Araken de. Dano positivo e negativo na dissolugéo do contrato. Revista do Advogado;
n. 44. Sao Paulo: Associacdo dos Advogados de Sdo Paulo, out./1994, p. 21. '
Como explica a doutrina, “interesse negativo aponta para a situacao em que 0 credor $¢
encontraria se nio tivesse celebrado o contrato, ou entrado em negociagcdes que se Vira®

17.

13.

14.

15.
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De modo geral, sustenta-se no Brasil que a indenizacao que deve ser cumulada

como pedido deresolugao éa que visaarecompor o interesse negativo do credor. ' Na
jur-isprudéncia nacional, o cendrio nao é muito diferente.!” A indenizacdo pelo inte-
essenegativo, em caso de resolugao por inadimplemento contratual, tem por escopo
conduzir o credor aquela situacdo em que se encontraria se nao tivesse celebrado o
contrato (de forma dinamica, como jé ressaltado).

injustamente frustradas” (MARTINS-COSTA, Judith. In: TEIXEIRA, Salvio de Figueiredo
(coord.). Comentdrios ao novo Codigo Civil, cit., pp. 329-330).

. Nesse sentido: “Mas que perdas e danos sao os de que fala o art. 475 do Codigo Civil? Sio

os danos pelo inadimplemento, que entao produziria a pretensio a resolucio ou a resilicio
¢ a pretensao a indenizacdo, ou sdo os danos que causa a resolucdo ou a resilicdo, em si?
0 Codigo Civil, no art. 475 somente diz que se hd a pretensio a resolucio ou a résilic;éo
com ‘indenizacao por perdas e danos’. Sao as perdas e danos que resultam da resolucio ou’
da resilicdo. Portanto, as perdas e danos que a resolucio ou a resilicdo causa, e nio as que
emanaram do inadimplemento mesmo. O interesse negativo ¢ que mais importa e a ele se
referiu o art. 475 quando falou de resolucéo, ou resilicio, ‘com perdas e danos’. E como se
estivesse escrito: o devedor hd de prestar o interesse negativo, que provenha da resolucio
ou da resili¢do. (...) A divida de perdas e danos, a que alude o art. 475 do Codigo Civil é
a divida concernente ao interesse negativo do credor” (PONTES DE MIRANDA Trata’do
de direito privado. T. XXV, atualizado por Vilson Rodrigues Alves. Campinas: Bo,okseller
2003, pp. 393-394). Veja-se também: AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Responsabilidadé
pré-contratual no Codigo de Defesa do Consumidor: estudo comparativo com a responsabili-
dade pré-contratual no direito comum. In: Estudos e pareceres de direito privado. Sao Paulo:
Saraiva, 2004, p. 183; LOPEZ, Maria Medina. La ruptura injustificada de los tratos prelimi-
nares: notas acerca de la naturaleza de la responsabilidad precontractual. Revista de Derecho
Privado, Madrid, mai.-jun./2005, pp. 79-105; MARTINS-COSTA, Judith. Responsabilidade
civil contratual. Lucros cessantes. Resolucdo. Interesse positivo e interesse negativo

Distin¢ao entre lucros cessantes e lucros hipotéticos. Dever de mitigar o préprio dano. Dano.
moral e pessoa juridica. In: Renan Lotufo; Giovanni Ettore Nanni; Fernando Rodrigues
Martins (coord.). Temas relevantes do direito civil contemporaneo: Reflexoes sobre os 10 anos
do Cédigo Civil. Sdo Paulo: Atlas, 2012, p. 563; ASSIS, Araken de. Resolucdo do contrato
por inadimplemento. 4. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2004, pp. 150-151; GUEDES

Gisela Sampaio da Cruz Costa. Lucros cessantes: do bom senso ao postulado normativo dz;
razoabilidade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, pp. 133-134; 138; TERRA, Aline de
Miranda Valverde. Cldusula resolutiva expressa. Belo Horizonte: Férum, 2018, ;,) 200 et

seq. Em sentido contrario: AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extincdo dos contratos po}
incumprimento do devedor, 2. ed. Rio de Janeiro: Aide Editora, 2004, p 269.

Exemplificativamente, ver os seguintes julgados sobre a reparacio do interesse negativo no
caso de resolucio do vinculo obrigacional: TJSP, 1* CDPriv., AC 1000345-45.2019.8.26.0272
Rel. Des. Enéas Costa Garcia, j. 14.12.2020, DJ 14.12.2020; TJSP, 4* CDPri\lf. Aé
1000280-92.2018.8.26.0625, Rel. Des. Alcides Leopoldo, j. 12.08.2020, DJ 12.08.2,020'
TJSB 2* CDPriv., AP 1000902-11.2016.8.26.0604, Rel. Des. Alcides Leopoldo e Silvz;
Jumior, j. 28.03.2017, DJ 06.04.2017; TJSP, 7* CDPriv., AP 0001179-90.2010.8.26.0301
Rel. Des. Romulo Russo, j- 13.03.2015, DJ 13.03.2015; TJSP, 20* CDPriv., AP 9120164:
3}.2006‘8.26.0000, Rel. Des. Alvaro Torres Junior, j- 13.06.2011, DJ 28.07.2011; TJRS
7" CC., AC 196251193, Rel. Des. Perciano de Castilhos Bertoluci, j. 29.08.1997; TJRS:

j2°2Glr\11§(i g;oCﬁmaras Civeis, Embargos Infringentes 190135137, Rel. Des. Araken de Assis,
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De fato, se o credor, frente ao inadimplemento de uma promessa de comprag
venda ou de uma compra e venda definitiva de um imével, opta pela resolucao gy
relacdo obrigacional, nao faz sentido que possa exigir do devedor o ressarciment
do beneficio que lhe traria a execucao do negdcio (interesse positivo). Isto €, nao fa;
sentido, no que diz respeito ao efeito ressarcitorio da resolugéo, colocar o credor ng,
situacao hipotética em que estaria caso o negdcio imobilirio inadimplido houvesse
sido cumprido. Tal raciocinio, como jd se teve oportunidade de ressaltar em trabalhg
académico recentemente publicado: |

Apesar de haver exce¢des, como ocorre no caso dos contratos de trato sucessivo,
que se resolvem, como regra, para o futuro,” a experiéncia indica que a indenizacio
pelo interesse positivo, diante de um inadimplemento absoluto, s6 é devida quando
o credor persegue a execucdo pelo equivalente, em vez de promover a resolugao do
yinculo obrigacional. Em principio, entdo, a resolucio do negécio imobilidrio nao
enseja indenizacdo por interesse positivo.

Como jd se teve oportunidade de ressaltar em outra seara, seria “incongruente
pleitear 0 credor a extingdo do contrato com a volta ao status quo anterior e, a0 mes-
mo tempo, requerer indenizacdo que o coloque na mesma situacdo que estaria se 0

» 21

“(...) revela incoeréncia entre os efeitos da resolucio: como se pode, dg | . .
y contrato tivesse sido cumprido”.

um lado, pretender, com o efeito restitutorio, reconduzir as partes a situg
cdo anterior 2 celebracao do contrato e, com o indenizatorio, a situagig
hipotética atual, como se esse mesmo contrato tivesse sido regularmente
adimplido? A situacdo hipotética que o efeito indenizatorio busca recons
truir € aquela que, assim como o efeito restitutorio, ignora a existénciadg
contrato descumprido, ouseja, € aquelasituacdo que teriase concretizadg

caso esse contrato nio tivesse sido firmado”.'®

A reparagdo do interesse negativo até pode ser eventualmente composta por
Jucros cessantes,” mas, nesse caso, o lucro cessante nao corresponde ao que o lesado
razoavelmente deixou de ganhar com aquele neg6cio em particular, que fora descum-
prido, mas antes a0 que ele deixou de auferir por ter celebrado o referido contrato,
istoé,a0 que ele ganharia se tivesse, por exemplo, dado continuidade a outro negécio
_‘ja em curso, ou, entao, com o proprio investimento financeiro do capital. Como ja
asseverava Antonio Chaves, os prejuizos indenizaveis a titulo de interesse negativo
podem traduzir-se “numa diminuicdo patrimonial positiva — as quantias despendi-
das, p. ex. — ou na frustracao de um lucro provavel, como o que teria resultado da
celebracdo de outro contrato, que s6 por intervir aquele deixou de se celebrar”.?

Dai o objetivo da resolucao ser “a exoneragao da obrigacao que, por seu lado,
assumiu (ou a restituicao da prestacdo que efectuou) e a reposigao do seu patrimonio
no estado em que se encontraria, se 0 contrato nao tivesse sido celebrado (interesse
contratual negativo)”."” A resolugio libera o credor do vinculo obrigacional, pos:
sibilitando que ele retorne ao mercado imobilidrio em procura de outro negécio;
mais adequado aos seus interesses. Assim, coerentemente com o retorno ao
status quo ante imposto pela resolugdo, a indenizacio se da, via de regra, pelo
interesse negativo.

Assim, aquele que pretende resolver o vinculo imobiliario obrigacional e pedir,
cumulativamente, a reparacdo do interesse negativo composta por lucros cessantes,
precisard provar, contundentemente, que outras boas oportunidades ne gociais se lhe
apresentaram, as quais foram perdidas (perda de uma chance), ou que, por conta do
contrato inadimplido, interrompera outro negdcio ja em curso, caso em que teria ai
direito a um lucro cessante.

Jana execucao pelo equivalente, a indenizagao devida é aquela que consiste

18. TERRA, Aline de Miranda Valverde; GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Resolugdo por
no interesse positivo do credor da relacao imobilidria, porque ao optar por esse

inadimplemento: o retorno ao status quo ante e a coerente indenizacao pelo interesse ne-
gativo. In: Civilistica.com. Rio de Janeiro, a. 9, n. 1, 2020, pp. 9-10. Disponivel em: <http//

!
civilistica.com/resolucao-por-inadimplemento-o-retorno/>. Acesso em 21.12.2020.

19. VARELA, Jodo de Matos Antunes. Das obrigacdes em geral, v. 2, 7. ed. Coimbra
Almedina, 1997, p. 109. No mesmo sentido: LEITAO, Luis Manuel Teles de Mene!
Direito das obrigacdes, v. 2, 3. ed. Coimbra: Almedina, 2005, p. 260, para quem: “(8
o contraente fiel poder optar entre obter uma indemnizacdo pelo interesse contratud
positivo ou resolver o contrato, a qual determinard uma sua liquidagao integral col
efeitos retroactivos, implicando a restituicao das prestagdes ja realizadas ou a libera
das que ainda nao o foram, subsistindo a indemnizagao que, no entanto, serd limi
ao interesse contratual negativo”. Confira-se, ainda, nessa mesma linha: MOTA PIN'E
Carlos Alberto da. Cessdo da posicdo contratual. Coimbra: Almedina, 1970, p. 414
MOTA PINTO, Carlos Alberto da. Direito das obrigacdes. Coimbra: Editora Polic
1973, p. 294; XAVIER, Vasco da Gama Lobo. Venda a prestagdes: algumas notas s
os artigos 934.° e 935.° do Codigo Civil. In Separata da RDES. Ano XXI. Coimbra, 1971
p. 262; RICHTER, Giorgio Stella. La responsabilita precontrattuale. Torino: Utet, 1996,
pp. 112-113.

———

20. Se por determinado periodo as prestacoes sao executadas regularmente, o inadimplemento
superveniente nao altera o sinalagma relativo aquelas pregressas, e o efeito restitutério nao
retroage.

1. GUEDES, Gisela Sampaio da Cruz. Lucros cessantes: do bom senso ao postulado normativo
da razoabilidade, cit., pp. 139-140.

22. A composicdo do interesse negativo, tal qual do interesse positivo, ¢ formada pelas duas
facetas do dano patrimonial: dano emergente e lucro cessante (MARTINS-COSTA, Judith.
In: TEIXEIRA, Sélvio de Figueiredo (coord.). Comentdrios ao novo Cédigo Civil, cit., p. 330).
Acomposigéo do interesse positivo nao suscita tantas duvidas quanto a do interesse nega-
tl.VO, em que se discute se os lucros cessantes e outras verbas teriam ou ndo lugar. No que
diz respeito ao interesse positivo, admite-se com certa tranquilidade que sua composicio
abarca também os lucros cessantes, mas nesse ambito € preciso cautela, porque nem sempre
- 9 prejudicado pelo descumprimento faz jus, de fato, a esta faceta do dano patrimonial.

2. CHAVES, Antonio. Responsabilidade pré-contratual. 2. ed. Sao Paulo: Lejus, 1997, p. 208.
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caminho o credor confirma o seu desejo de manter o vinculo contratual. No en.
tanto, ainda que, ao final da acdo, ele receba o equivalente a prestacao descumprida -
as perdas e danos sao devidas para que ele possa, realmente, ficar na mesma posicig
juridica em que estaria se o contrato de promessa ou de compra e venda definitiva de
imovel tivesse sido respeitado e devidamente cumprido. Indeniza-se, portanto, o in.
teresse positivo do credor. Da mesma forma, na execucao especifica, indeniza-se
o interesse positivo do credor, porque também nesta hipétese o credor deseja
manter o vinculo obrigacional, mas as perdas e danos cumuladas com a execucdg
especifica tém por objetivo indenizar os prejuizos sofridos em razao da moradg
devedor.

Para transpor essas licoes para o contrato de comprae venda de imoveis, € preci-
so antes verificar de qual inadimplemento se trata. Se o inadimplemento for relativo,
a acdo cabivel é a de execucio especifica e, neste caso, deve-se indenizar o interesse
positivo do credor. Supondo, entdo, que a parte inadimplente seja o vendedor do imé-
vel, neste caso o comprador faré jus a0 imével e a uma indenizagao que o coloque ng
mesma situaciio em que estaria se o contrato tivessesido cumprido espontaneamente,

J4 em se tratando de inadimplemento absoluto (a prestacao nao ¢ mais util para
o credor), o comprador teria que decidir se prefere resolver o contrato, extinguindoo
vinculo, caso em que estaria liberado de pagar o preco e ainda faria jus a uma indeni-
zacdo que o colocasse na mesma posicao que estaria se sequer tivesse firmado o con-
trato (ndo teria gastos com advogados, por exemplo), ou se prefere a execucao pelo
equivalente. Nesta ultima hipotese, além de receber o equivalente ao valor atualizado:
do imovel na data em que este deveria ter sido entregue, também poderé pleitear per-
das e danos, mas a indenizacéo tera por objetivo coloci-lo na situagéo em que estaria
se 0 contrato tivesse sido cumprido espontaneamente. Assim, se nesse meio tempo
o0simoveis tiverem experimentado grande valorizagao, o credor terd que receber uma
indenizacdo pela diferenca correspondente a valorizacdo daquele especifico imovel.
Fard jus, também, a ser ressarcido pelas despesas que teve com advogados paraajuizar
aacao. Afinal, o objetivo da indenizagao nesse caso € colocd-lo na mesma situacdo em
que estaria se o0 contrato tivesse sido cumprido espontaneamente.

6.2.2. Interesse positivo e interesse negativo: verbas que nao podem
ser cumuladas

No Brasil, existe um certo consenso doutrindrio acerca da rejei¢ao dessa cumus
latividade entre os interesses positivo e negativo.?* Seria contraditério, de fato,

24. Como explica Paulo Mota Pinto: “A incompatibilidade entre ressarcimentos com as medidas:
de indenizacdo em causa é, alids, biunivoca, isto €, tanto se verifica quando seja examina
na 6tica do pedido de uma indenizacao correspondente ao interesse positivo como quando
reclamou o ressarcimento pelo interesse negativo” (PINTO, Paulo Mota. Interesse contratudl
negativo e interesse contratual positivo, v. 2. Coimbra: Coimbra Editora, 2008, p. 1007)- &
impossibilidade de haver cumulagio no quer dizer que haja um cardter de alternatividade

210 |

Responsabilidade Civil no Direito Imobilidrio #5%

admitir que uma condenacao buscasse, a0 mesmo tempo, conduzir a vitima a duas
situacoes claramente diferentes e opostas, quais sejam, a situacio em que o pedido se
paseia na auséncia de celebracdo do contrato e a situacdo em que o pedido se baseia
1o regular adimplemento do contrato. Como jd explicou a doutrina:

“Ninguém pode pretender ser colocado simultaneamente na situacio em
que estaria, se nao tivesse sido concluido um certo contrato e na situacio
em que estaria se esse mesmo negocio (fosse eficaz) e tivesse sido cumpri-
do; ou na situacdo em que se encontraria se nao tivesse sido despertada
a sua confianca em certa prestagao, ou na producdo de certos efeitos, e
naquela em que estaria se essa confianca tivesse sido correspondida pela
realizacdo da prestacdo ou pela producio desses efeitos. Nao pode, sem
contradicdo (performativa e teleolégica), reclamar-se a0 mesmo tempo
umareparacao correspondente ao interesse negativo e ao interesse positi-
vo.Olesado nunca poderia ter estado simultaneamente nessas duas situa-
coes (...). Trata-se, pois, de situagdes hipotéticas (e de medidas do dano)
inconcilidveis”.?

Portanto, o principal fundamento da vedacdo a cumulatividade revela-se na
prépria configuracdo das duas situagoes patrimoniais hipotéticas relevantes para o
jufzo de comparacdo. Apresenta-se como um fundamento logico, “na medida em que
a0 lesado nao é possivel pretender seguir simultaneamente duas vias, do que teria
acontecido sem o contrato, ou sem a criacdo de confianca, e com os efeitos do contra-
10, ou a correspondéncia a confiang¢a”.? De fato, afrontaria a ordem légica calcular a
indenizacio com base nas duas situagoes patrimoniais hipotéticas.

A esse fundamento principal pode-se somar dois outros: um relativo a vedacao
do enriquecimento sem causa e outro relacionado a fungéo reparatéria desempenha-
da pela responsabilidade civil. Como primeiro fundamento complementar, se faz
mengao a vedagdo ao enriquecimento sem causa, tendo em vista que a impossibilida-
dede se cumular a indenizacao do interesse negativo com o do interesse positivo “de-
pende, assim, também do principio de que a prestagio ressarcitéria niao deve deixar

entre o interesse positivo e o negativo, como se ao credor se atribuisse a prerrogativa de
§elecionar o interesse contratual a reger a delimitacdo da indenizacdo. As modalidades de
interesse contratual sdo alternativas no sentido de que ndo podem ser cumuladas, mas nio
no _sentido de que o lesado poderd escolher entre uma delas independentemente do caso.
Exige-se a individualizacdo do exato dano pelo qual postula indenizagio, sendo imprescin-
dl'vsl, para tal, a delimitacao da situacdo hipotética que o funda, ja que, como analisado no
tpico anterior, a depender do caso, o interesse a ser tutelado serd aquele condizente com
as consequéncias do inadimplemento.

25, EIIII;)[S)}, fggio Mota. Interesse contratual negativo e interesse contratual positivo, v. 2, cit.,

26, PINTO, Paulo Mota. Interesse contratual negativo e interesse contratual positivo, v. 2, cit.,
- D. 1004-1005.

[ 211



| Curso de Direito Imobilidrio Brasileiro

o lesado em melhor situacao do que aquela em que teria estado se ndo se tivesse ve.
rificado o evento que obriga a repazacdo —isto €, do discutido principio da ‘proibiggy
do enriquecimento’ do lesado, que exprime uma das faces da funcao compensatcrig

e um limite da ideia de justica corretiva”.”’ .

Jano que diz respeito a fungao da responsabilidade civil, partindo-se da correg
nocio de que a responsabilidade civil, no sistema juridico brasileiro, desempenhy
essencialmente uma funcio reparatéria, e néo punitiva,*® tem-se que uma indenj
zacdo fundada, cumulativamente, no interesse positivo e no negativo, extrapolarig
o proposito de tdo somente conduzir a vitima a uma especifica situacdo hipotéticy,
marcada pela auséncia do dano.

De acordo com o sistema juridico brasileiro, a extensao dos danos indenizaveis ¢
delimitada peloart. 403 do Cédigo Civil—dispositivo aplicado tanto a responsabilidade
civil contratual quanto a extracontratual —, segundo o qual “[a]inda que a inexecuciy
resulte de dolo do devedor, as perdas e danos s6 incluem os prejuizos efetivos e os lucrog
cessantes por efeito dela direto e imediato, sem prejuizo do disposto na lei processual”,
Significa dizer que também néo é todo e qualquer dano que receberé a tutela do Direito
brasileiro, por meio do correspondente dever de indenizar, mas tdo somente aqueles
que forem concretos ou certos. Excluem-se da indenizacao, pois, em razao deste dispo-
sitivo, os danos meramente hipotéticos ou incertos, isto €, aqueles que podem nunca
vir a se concretizar, sendo antes fruto de conjecturas que nao sao reais.

E, realmente, “um dano eventual, hipotético, fundado em suposi¢oes ou con-
jecturas, por mais fundadas que parecam, quer presente ou futuro, néo da direitoa
indenizacdo”.?® Para fins de reparacio, portanto, o dano deve ser certo, 0 que signi-
fica dizer que nao pode ser uma mera hipétese ou depender de uma grande cargade
probabilidade, de meras presuncées, de fatores indiretos e hipotéticos. O direito nag
se compadece com o pedido de reparacéo baseado em prejuizo meramente eventual,
Nesse sentido, a doutrina brasileira é unissona ao defender que o dano hipotético
néo enseja indenizagao.” A jurisprudéncia também segue o mesmo caminho e 0§

PINTO, Paulo Mota. Interesse contratual negativo e interesse contratual positivo, v. 2, cit,
p. 1005.
Como bem explica doutrina: “A constitucionalizacdo do direito dos danos impos, como sé
viu, a releitura da propria funcdo primordial da responsabilidade civil. O foco que tradicio
nalmente recaia sobre a pessoa do causador do dano, que por seu ato reprovavel deveria sel
punido, deslocou-se no sentido da tutela especial garantida a vitima do dano injusto, que
merece ser reparada. A puni¢ao do agente pelo dano causado, preocupacao pertinente 0
direito penal, perde a importancia no ambito civel para a reparagdo da vitima pelos danos
sofridos” (BODIN DE MORAES, Maria Celina. A constitucionalizagdo do direito civil e seus
efeitos sobre a responsabilidade civil. In: Na medida da pessoa humana: estudos de direil0
civil-constitucional. Rio de Janeiro: Renovar, 2010, p. 331).
GARCEZ NETO, Martinho. Responsabilidade civil no direito comparado. Rio de Janeiro:
Renovar, 2000, p. 152.
Nesse sentido: GARCEZ NETO, Martinho. Responsabilidade civil no direito comparado, Ci}'ﬁ
p- 152; PEREIRA, Caio Mério da Silva. Responsabilidade civil. 7. ed. Rio de Janeiro: Forensé:

27.

28.

29,

30.

81,
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(ribunais brasileiros ja negaram infinitos pedidos indenizatérios por estarem funda-
dos em meras hipoteses ou fatos imprecisos e eventuais, sem a necessaria comprova-

¢do do prejuizo.”!

S .
6.3. O inadimplemento da promessa de compra e venda de

imével no ambito da incorporacao e suas consequéncias

O item anterior tratou, de forma mais geral, do descumprimento do contrato de

promessa e de compra e venda definitiva de imdveis e de suas consequéncias, notada-
mente no plano da responsabilidade civil. Neste item, nosso objetivo sera examinar o
descumprimento do contrato de promessa de compra e venda no ambito mais restrito
das incorporacdes imobilidrias, com todas as peculiaridades dai decorrentes.

Com efeito, em se tratando da promessa de compra e venda firmada no ambito

de uma incorporacdo imobilidria, esse contrato preliminar assume caracteristicas
bem peculialres.32 Na incorporacdo imobiliaria, afirma Melhim Chalhub, “o contrato

— 1

1996, pp. 39-42; MARTINS-COSTA, Judith, In: TEIXEIRA, Salvio de Figueiredo (coord.).
Comentdrios ao novo codigo civil, cit., p. 337.

E o ocorreu, por exemplo, no julgamento do Recurso Especial n.° 20.386, em que o
Superior Tribunal de Justica afirmou expressamente que a prova da existéncia do dano é
pressuposto essencial e indispensédvel para a reparacao: “Processual civil. A¢do ordindria
visando o ressarcimento de prejuizos. Inexisténcia da comprovagio efetiva do dano.
Improcedéncia. Para viabilizar a procedéncia da acdo de ressarcimento de prejuizos, a
prova da existéncia do dano efetivamente configurado é pressuposto essencial e indis-
pensavel. Ainda mesmo que se comprove a violacdo de um dever juridico, e que tenha
existido culpa ou dolo por parte do infrator, nenhuma Indenizacdo serd devida, desde que,
dela, ndo tenha decorrido prejuizo. A satisfacdo, pela via judicial, de prejuizo inexistente,
implicaria, em relacéo a parte adversa, em enriquecimento sem causa. O pressuposto da
reparacao civil esta, ndo s6 na configuraciao de conduta “contra jus”, mas, também, na
prova efetiva dos 6nus, ja que se nédo repde dano hipotético. Recurso improvido. Decisio
por maioria de votos” (STJ, 1* T, REsp 20386, Rel. Min. Demdcrito Reinaldo, j. 23.05.1994,
DJ 27.06.1994, p. 16894).

. Nesse sentido, Melhim Chalhub afirma o seguinte: “O contrato empregado com mais fre-

quéncia para a comercializacdo desses imoveis € o de promessa de compra e venda, que, no
contexto da incorporacao imobilidria, ¢ dotada de requisitos especificos, que a distinguem
da caracterizacdo genérica do art. 1.417 do CC/2002. Em primeiro lugar, na incorporacio
imobilidria esse contrato cumpre duplo papel, de transmissio de direito aquisitivo e de for-
macdo do capital da incorpora¢do. Assim, sua formacao, execucio e exting¢do deve atender
nao somente ao art. 1.417 do CC/2002, mas também aos arts. 28 e ss. da Lei 4.591/1964,
naquilo que as normas sobre a incorporacao tém de especifico. De fato, o tipo contratual
definido pelo art. 1.417 do CC/2002 ndo atende a estrutura e funcdo do modelo de opera-
¢d0 economica de producio e venda de iméveis integrantes de conjuntos imobilidrios em
construcao, e para suprir essa necessidade o legislador criou um tipo peculiar de promessa
de venda, que se amolda a funcionalidade economica e social da incorporacido imobilidria, e
para esse fim, entre outras especificidades, vincula o produto das alienagdes ao pagamento
do passivo da incorporacdo” (A promessa de compra e venda no contexto da incorporagio
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de promessa de compra e venda nao se limita a operar a transmissao de direito aqui.
sitivo ao promitente comprador (art. 1.417 do CC/2002), mas é, também, instry.
mento de captacdo de recursos para formacao do capital da incorporacao (arts. 28¢
ss. da Lei 4.591/1964), cujo lastro é o préprio ativo do empreendimento”.” De fatg_;
como o lastro do capital da incorporagdo se restringe as unidades imobilidrias que 3
integram, a lei confere ao incorporador a faculdade de desistir da sua realizacéo se,
durante o prazo de caréncia de seis meses, a contar da oferta das unidades para vep.
da, o resultado da comercializacdo ndo se mostrar compativel com o or¢amento dg
empreendimento.

Nesses termos, 0 modelo assim tracado sugere que as promessas de comprae
venda sdo ligadas por um nexo funcional, fundado na racionalidade econdmica dg
empreendimento cujo éxito depende da captagéo de recursos mediante exploracdo dg
seu proprioativo e do seu direcionamento ao cumprimento do seu objeto. Para assegu
rar o fluxo financeiro do empreendimento, na hipétese de descumprimento por parte
do promitente comprador, a Lei n.° 4.591/1964 previu a recomposi¢éo do seu capita|
mediante leildo para revenda do imével do inadimplente, de modo a possibilitar que
0 arrematante resgate o débito pendente e passe a aportar regularmente as parcelas
remanescentes do preco, entregando-se o eventual saldo ao promitente inadimplente,

A solucao alternativa — como lembra Melhim Chalhub - s6 podia ser alcancada
pela via da acdo judicial de resolucdo da promessa, mas, nesse caso, “a entrega da
quantia a que eventualmente fazia jus o adquirente se fazia antes e independente
da recomposicao do capital da incorporacao, de acordo com a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, consolidada na Sumula 543, deduzidas da multa, que
oscilava entre 10% e 25%, do sinal e das despesas de administracao, impostose
corretagem”.>* Segundo Chalhub, a divergéncia entre o critério instituido pela Lef
4.591/1964 (recomposicao do capital do empreendimento mediante venda em leildo
daunidade cujo promitente se encontrava inadimplente, coma subsequente restituis
co do saldo dai resultante) e o construido pela jurisprudéncia (restituicao imediata
dos valores ao promitente comprador inadimplente, deduzida apenas a multa, 0
sinal e certas despesas, independente da recomposicao do capital) merecia profunda
reflexdo em razdo dos efeitos que o desfazimento desses contratos poderia provocat
no interesse comum da coletividade dos contratantes.”

relacdo as suas proprias forcas, o legislador tentou proteger o interesse comum da cole-
sividade dos contratantes por meio de mecanismos econémicos, financeiros e proces-
suais, destinados a garantir a preservacao do fluxo financeiro da incorporacao. Para
«plindar” —tanto quanto possivel —aincorporacio, foi criada a figura do patrimonio de
afetacdo para cada incorporacédo imobilidria,’” o cardter irretratavel das promessas de
compra e venda, ablindagem do produto das vendas mediante impenhorabilidade dos
créditos oriundos daalienacao dos iméveis e o procedimento extrajudicial de cobran-
caeleildo para recomposicdo do capital da incorporagdo, em caso de inadimplemento
daobrigacdo dos adquirentes. O objetivo desses mecanismos nao foi outro senio o de
assegurar a estabilidade do capital e a regularidade do fluxo financeiro da operacio

proveniente do pagamento das parcelas do preco de venda e do financiamento —afinal’
¢disso que depende diretamente a consecug¢ao do empreendimento. ,

Por conta desse interesse comum visado pelo conjunto de promitentes compra-
dores, ndo se deve interpretar cada uma das promessas de compra e venda de forma
isolada, como se 0 inadimplemento de uma delas nao fosse afetar a incorporagio
como um todo e 0 meio social sobre o qual repercutem os efeitos do contrato. Em
face da noc¢ao atual de contrato e, especialmente, do principio da funcio social dos
contratos, € que se deve avaliar os efeitos do inadimplemento e do desfazimento das
promessas inseridas no ambito das incorporacoes imobilidrias. O descumprimento
do promitente cpmprador influencia diretamente o sucesso da incorporagio:
amora do promitente comprador acarreta a diminuicdo do ritmo da obra, em
razﬁ'o da requgﬁo do fluxo financeiro que lhe é direcionado; nao fossem oslme-
canismos existentes, o seu inadimplemento (absoluto) poderia prejudicar ou até
mesmo comprometer o empreendimento como um todo.

36. O problema ¢ que, quando se estd diante de uma incorporacio imobilidria, os efeitos da
resolucdo extrapolam os limites da relacao juridica individual, atingindo er,n realidade, o
interes.se da coletividade dos contratantes, pois o inadimplemento de um:; unica promes,sa
que seja ja diminui o capital da incorporacao imobilidria, que dependera da recomposicao
do seu fluxo financeiro para chegar até o final.

37. Os arts. 31-Aa3l-F daLein.®4.591/1964 regulamentam a afetacéo patrimonial da incorpora-
o mllobiliain'a, “pela qual os bens, direitos e obrigacdes correspondentes ao empreendimento
constituem um nicleo patrimonial separado no patrimoénio da empresa incorporadora e ali
permanecem segregados até a conclusao, entrega do edificio, registrados os titulos aquisiti-
Vos em nome dos adquirentes e resgatado o financiamento da construcao” (PEREIRA, Caio

, Mario da Silva. Condominio e Incorporacées, 13. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.,287).

38. Exzfta.\mente por isso, a doutrina mais especializada tem afirmado que a “existéncia de regime

]'Undl.Cf) especial paraa promessa de compra e venda de iméveis integrantes de incorporacio

imobilidria, dotado de mecanismos destinados a preservacao do equilibrio econdmico do

. . : . contrato, realizaca 3 i = ; s, i
33. CHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da incorporagao imobiliari Neric a 'zaQ?o.da sud .fungao social nesse contexto e protecdo do adquirente, justifica
¢ao especial a singularidade desse negécio juridico, de modo a evitar que a aplicacdo

¢ os efeitos do desfazimento do contrato, cit., p. 147 e seguintes. arbitréria de normas do CDC d
. . . e as do , com : ; s = . )
34. CHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da incorporacao imobilidri B distorcses que acab com desprezo do regime institufdo pela lei especial, leve a
: i ; ’ que acabem por prejudicar ou frustrar a realizacio do objeto da incorporaca
e os efeitos do desfazimento do contrato, cit., p. 150 e seguintes. ~ em prejuizo da coletividade” (CHALHUB, Melhim. A d B e oo
. . . L ) im. romessa
35. CHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da incorporacao imobilidr contexto da incorporacio imobilidria e os efeitos do destzimento dcf ccc?:tllirta : Yendallsm
e os efeitos do desfazimento do contrato, cit., p. 150 e seguintes. € seguintes). Byt p- 159

imobilidria e os efeitos do desfazimento do contrato. Revista de Direito Civil Contemporane
v. 7, pp. 147-183. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, abr.-jun./2016”, p. 154 e seguintes).
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O procedimento extrajudicial de leildo da unidade do adquirente inadimplenge.
instituido pelaLein.®4.591/1964, destina-se, precisamente, a solucionar assituagoes
de mora e inadimplemento das obrigacoes do promitente comprador com celeridade
compativel com a estrutura da incorporacao imobilidria. Nos termos do art. 63 gy
Lei n.° 4.591/1964, o promitente comprador em mora deve ser notificado para pa.
gar o débito vencido sob pena de, ndo o fazendo, a comissdo de representantes dog
adquirentes ou o incorporador pode promover leilao publico para venda da fraca
acessoes a ele atribuidas. :

Por meio do leildo, entdo, ¢ possivel recompor o fluxo financeiro da incorpora.
¢do como unidade econémica autdnoma, cuja fonte de recursos sao as receitas prove.
nientes das proprias vendas das unidades.* Sobre o assunto, o Tribunal de Justica de
Sao Paulo j teve a oportunidade de decidir no sentido de que “nos contratos regidos
pelo sistema de construgdo por administracdo ou a preco de custo pode a comissig
de representantes levar a leilao publico a unidade do adquirente inadimplente”,* res.
saltando-se justamente o fato de que “nesse tipo de contratacao todos 0s conddminos
sdo responsaveis pelo custeio da obra, de forma que diante do inadimplemento de um
deles, acabam se tornando credores do débito pendente, decorrendo dai a legitimi:
dade da comissdo para promover a alienacao (art. 63, §8 1°ao 7° da Lei 4591/64)"#

Substitui-se o promitente inadimplente por outro adquirente dotado de capacidade
financeira para participar do negécio. Do ponto de vista do promitente inadimplen-
te, porém, o leildo traz os inconvenientes provenientes de toda venda compulséria
passivel de ocorrer em qualquer processo de execugao. .

Ja a solucao de ingressar em juizo para resolver a promessa de compra e ve d:
descumprida provoca a extingao do contrato, com todos os efeitos daf decorren
(liberatorio, restituitorio e ressarcitorio). Em razao do carater irretratdvel das pro
messas de compra e venda firmadas no ambito das incorporagdes imobilidrias, o seu

(desfazimentoso é admitido em caso de inadimplemento, caso em que a resolucao sera

- gremédio mais adequado para liberar as partes contratantes de cumprir a prestacdo
originalmente contratada. Cumulativamente com o pedido de resolugao, o incorpo-

' rador ainda poderia pleitear perdas e danos para recompor o seu interesse negativo.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a costumava limitar as perdas e
' danos pelo descumprimento em percentual que variava entre 10% e 25% das quan-
tias pagas pelo promitente comprador, que também perdia a quantia paga a titulo de
arras e ficava obrigado a reembolsar as despesas de comercializagio e taxa de fruicao

e fosse 0 caso. As reiteradas decisoes que o Superior Tribunal de Justica proferiL;
nesse sentido ensejaram a aprovacio da Sumula 543, cujo enunciado estabeleceu
o seguinte: “Na hipétese de resolugio de contrato de promessa de compra e venda
de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
stituicao das parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso
ulpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
o comprador quem deu causa ao desfazimento”.*> Com a edic4o dessa sumula

ssou-se a considerar abusiva a cldausula que previa a postergacao da restituicdo da;
ntias pagas pelo promitente comprador para depois do término da obra, permitin-
o incorporador apropriar-se do produto da revenda da unidade imobilidria sem

destina-lo ao promitente inadimplente.

Diante da grave crise que assolou o mercado imobilidrio ao longo dos anos de
14,2015 e 2016, os critérios de liquidacao do crédito decorrentes das resolucdes
os distratos das promessas de compra e venda voltaram a ser amplamente discu-
s. Nesses momentos de crise, o desfazimento em série — e, muitas vezes, imoti-
do-das promessas de compra e venda com fundamento em simples manifestaco
arrependimento do promitente comprador, passando por cima do carater irre-
el das promessas previsto pela Lein.®4.591/1964, acaba provocando um risco

| éi)‘mllco co4m potencial de comprometer todo o setor de producio e financiamento
10bilidrio.®

¥
Y

30, Como ressalta Caio Mario: “A mora dos adquirentes desequilibra a caixa e, consequentemens e
te, altera o plano financeiro da obra. Se o problema fosse tao somente o das convenién
do construtor como parte contratante, resolver-se-ia como em qualquer outro cont
bilateral: cobranca das prestacdes ou invocagdo da cldusula resolutéria, na forma do di
comum. Estando, todavia, em jogo, afora o interesse do construtor e do adquirente em mora by

todo o conjunto dos candidatos as demais unidades autdnomas, a lei instituiu, entéo, estt 0 Rﬁ o .
- i : L 3 O Recurso Especial n.° 1.300.418/SC foi i 5 ; .
sistema que ¢ peculiar ao caso, e criou a técnica das vendas em leildo, por autoridade d ¥ foi 0 caso que deu origem a referida sumula (STJ,

2% Secdo, REsp 1 : ; . -
Comissdo de Representantes, investindo-a dos necessdrios poderes irrevogaveis para ; sp 1300418/5C, Rel. Min. Luis Felipe Saloméo, . 13.11.2013, DJe 10.12.2013).

5 ‘Como explic i P @ . . ]
a efeito a operacdo, em todas as suas fases” (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condomini0 i on dai d: Erapct Sf;.) Loureiro: “Os ciclos sucessivos de aquecimento e de crise provo-
Incorporacdes, cit., p. 3 42). : acoes judiciais que espelham o momento econdmico. Entre os anos de 2011

- €2014, periodo d imobilidri SR b .
40. TJ/SP, 6° DPriv,, AC 1010166-31.2016.8.26.0320, Rel. Des. Vito Guglielmi, j. 03.08.2011 s e i ‘;‘f;’bf:n‘;‘:ﬁ: eQ Imobile, B HEaeulysiari por obfeis fndesuaids
DJ 03.08.2017. y abusivas. A partir de 2015, ano que o

- mercado mergulhou em séria crise, as agoes té i i
- ; ; . - : P - 11 . ) m por ob e
41. O Tribunal ainda explica que “com a edicdo da Lei 4.864/65, cujo objetivo foi criar medidasd dimplemento dos adquirentes e a restiufigﬁo dosglalorejse't; 3:’:;?‘&%%’;;{;3 t; -
estimulo 2 Inddstria de Construcio Civil, acabou estendido a todas as vendas de imovel a pié Ja pag 4T TANEISCO

Eduardo. “Tre . '
‘ : ; oA . : mo! - -duardo. "Trés aspectos atuais relativos aos contratos de compromi
z0 o regime especial de resolugao e leildo do artigo 63 da Lei 4.591/64, ndo se restringindo de unidades autonomas futuras”. In: Estudos em homenagem apC(l)g::S;ed'elg oy e
nas as incorporagdes com construgao pelo regime de administracao ou preco de custo” ( 8! vilaqua por ocasido

do centendrio do Direito Civil codificado no Brasil, v. 2, p. 712. Disponivel em: https:
6% DPriv.,, AC 1010166-31.2016.8.26.0320, Rel. Des. Vito Guglielmi, j. 03.08.2017, % tisp.jus.b : ; V- 2, p. 712, Disponivel em: https:/www.
03.08.2017). g J P-jus.br/download/EPM/Publicacoes/ObrasJuridicas/cc36.pdf?d=636808166395003082.

Os critérios de liquidacdo devem, por isso mesmo, ser analisados com muito
€uidado - especialmente quando se trata de um promitente comprador investidor,

Acesso em 01.04.2021).
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que ndo compra o imével para realizar o sonho de obter a casa pr(?pria, mas apena}s:
para revendé-lo com lucro por ocasiao do “habite-se” ou de auffarlr renda po:i mejg
de locacao, porque, ao se deparar com uma conjuntura desfavoravel’de merca o,. ele.
costumaser o primeiro a desistir do investimento, buscando o desfa.nmemo 1mot1v§.~
do do contrato e, assim, prejudicando o interesse comum da coletividade dos demaig

promitentes compradores.

6.4. Responsabilidade civil na Lei dos Distratos

Nosidosde 2015, a crise econémica impactou severamente. omercado 1moobi1ié.
rio. Os distratos tornaram-se tao frequentes que, no auge da crise, cerca de 40% das
promessas de compra e venda firmadas eram alvo de dlstraFos., fazendo com qiue as
incorporadoras acumulassem elevados prejuizos. Os_ espeaahAstas do setor r(]aa atan
que, em alguns meses, as vendas chegaram a ser negativas — fengmeno quza1 se obse :
quando o nimero de distratos supera o das vendas — e muitas incorporadoras viram,
ameacadas as conclusoes de suas obras. “

Nesse contexto de crise do setor imobilidrio é. que f(?i prorriulgada a‘Lg,
n.°13.786, de 27 de dezembro de 2018 -2 chamada “Lei dos DlsFrato.s —,1 para dlS(é s
plinar, como indica a sua ementa, “a resolucdo do-co.ntratc.) 'pio.r inadimp erriento, e
adquirente de unidade imobilidria em incorpf)raf;e}o 1Ipob1har1a e em parce amerL u
de solo urbano”. Essa lei trouxe mudangas 51gmf1c;f1t1vas para os contratos imo ,l
lidrios, mas ja foi objeto de severas criticas da doutrma., espec1alme.:nt? em razag “
multa introduzida no art. 67-A da Lei n.° 4.591/64, cuja natureza juridica sequerg

bem definida. 3
Com o advento da Lei dos Distratos, para proteger 0 acesso a inforr-naglac‘) J
parte dos promitentes compradores, as incorporado_ras passarama ter que incluir n‘nl
seus contratos um quadro-resumo cujo objetivo € sintetizar todas gs'lnformagoes
nanceiras pertinentes ao contrato de comprae venda,de modoa ffacﬂltar ) amcessg : :;
parte do comprador. Assim, do quadro-resumo devem constar mfor(rinagoes ce )
por exemplo, 0 preco total do imovel, o valor da corretagem, a forma edpagarg -
o vencimento das parcelas e as consequéncias do dls’trat’o. Se algl.lma essas lnlr
macoes nao estiverem incluidas, a incorporadora tfar-a até trinta dias para corrigite
quadro-resumo, sob pena de justa causa para a rescisao do contrato. -
ALei dos Distratos também regulamentou as situacoes nas quais as mc(:)orporf\/ 1

ras atrasam a entrega do imével. Conforme estabelece o art. 43jA dalein. 4.59 !m
introduzido pela Lei dos Distratos, “a entrega do imovel em até 1§O (centoe Oltf ‘
dias corridos da data estipulada contratualmente como data prevista para conc l; y
do empreendimento, desde que expressamente pactuado, d.e formaclarae d.est,a((:) i
nio dard causa a resolucdo do contrato por parte do adquirente nem ensejara !
gamento de qualquer penalidade pelo incorporador”. Se‘ess.e prazo .for ult;apazslo 4
o comprador podera pedir a resolucao do contrato e terd a.mtegrahdzded.o;: "
pagos restituidos, corrigidos, em até sessenta dias a partir da data do distrato,
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como determina o § 1° do referido dispositivo. Caso o comprador nao deseje cancelar
ocontrato, a incorporadora tera de pagar uma multa de 1% do valor do contrato para
cada més de atraso, nos termos do & 2° desse mesmo dispositivo.*

A grande inovagéo ficou por conta da multa introduzida no art. 67-A da Lei

1.24.591/64. Até a chegada da nova lei, um promitente comprador que desistisse do
negocio poderia receber de volta até 90% do valor pago na compra de um imével,
porquea jurisprudénciado Superior Tribunal de Justi¢a costumava limitar as perdas e
danos pelo descumprimento em percentual que variava entre 10% e 25% das quantias
gas pelo promitente comprador. Com a entrada em vigor da Lei dos Distratos, esse
percentual foi fixado em 75% de restituicio (ou 50%, nos casos em que hd “patrimo-
nio de afetacdo”). A ideia foi assegurar que a incorporadora nao perca a capacidade
financeira de dar andamento a obra, medida que protege, a um s6 tempo, nao s6 a
propria incorporadora, mas, também, todos os demais promitentes compradores que
confiaram no bom andamento da obra.

Aredacdo do art. 67-A,* porém, ndo prima pela boa técnica e, exatamente

por isso, j foi alvo de duras criticas. Além de equiparar o “distrato” ao remédio

————

44, Diversas criticas sao dirigidas a esse dispositivo: “Fixar o valor de montante indenizatdrio,

limitando-o ao irrisério percentual de 1% do quanto entregue ao fornecedor, com base em
cada més de demora, € algo que afronta a protecao do consumidor assegurada pela Lei
8.078/90 no que tange ao seu direito basico de reparacio integral dos danos materiais e mo-
rais sofridos, ndo somente no plano individual, mas também no ambito coletivo. Algo mais
prejudicial foi legalmente concebido: o indice de correcio monetaria deve ser o escolhido
pela empresa e encartado no instrumento de adesdo, ou seja, vilipendia-se um dos funda-
mentos basilares da protecdo consumerista, reduzindo o valor ressarcitério, desconsiderando
a realidade vivenciada por cada ser humano diante da mora para ter o acesso ao imével e
dar-se a0 autor do contrato o poder de escolher a atualizacio que melhor lhe aprouver. E
0 que € ainda mais absurdo: a inadmissibilidade da juncio da indenizacio com a sancio
sobre a inexecugdo total da obrigacdo. Decerto que duvidas ndo pairam sobre a intencao
do legislador de coibir os adquirentes de iméveis de buscarem a efetiva protecio dos seus
interesses e direitos” (SILVA, Joseane Suzart Lopes da. Os contratos imobilidrios diante da
Lei Federal 13.786/2018 e a fundamental protecio da parte vulneravel: os consumidores.
Revista de Direito do Consumidor, v. 122, pp. 267- 305, Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
mar.-abr./2019, p. 279).

. “Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorpo-

rador, mediante distrato ou resolugao por inadimplemento absoluto de obrigacio do adqui-
rente, este fard jus a restituicao das quantias que houver pago diretamente ao incorporador,
atualizadas com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetdria
das parcelas do preco do imével, delas deduzidas, cumulativamente: I - a integralidade da
comissao de corretagem; Il — a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e
cinco por cento) da quantia paga. § 1° Para exigir a pena convencional, nao é necessario que
0 incorporador alegue prejuizo. § 2° Em funcio do periodo em que teve disponibilizada a
unidade imobilidria, responde ainda o adquirente, em caso de resolucio ou de distrato, sem
Prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores: T — quantias

‘correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imével; II — cotas de condominio e

ffontn'buig;ées devidas a associacdes de moradores; 111 — valor correspondente 2 frui¢io do
Imovel, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
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da “resolucgao”, figuras que nio se confundem, ainda cria uma “multa convep.
cional” cuja natureza juridica é dificil de ser definida. O “distrato” (ou “resiligzq
bilateral”) é uma forma de extin¢do do contrato que depende de mutuo consentimen.
to. Por meio do distrato, as partes de um contrato concordam em extingui-lo. Ji4
resolucdo é remédio que se aplica quando a parte prejudicada pelo descumprimenty
deseja extinguir o contrato — pressupde, portanto, o inadimplemento. Sao, portanto,
figuras que nao se confundem, nem devem ser equiparadas.

pro rata die; TV — demais encargos incidentes sobre o imével e despesas previstas no contrato,
§ 3° Os débitos do adquirente correspondentes as dedugdes de que trata o § 2° deste artigd
poderio ser pagos mediante compensagao com a quantia a ser restituida. § 4° Os descontog
e as retencdes de que trata este artigo, ap6s o desfazimento do contrato, estdo limitados a0s
valores efetivamente pagos pelo adquirente, salvo em relacéo as quantias relativas a fruigig
do imével. § 5° Quando a incorporagéo estiver submetida ao regime do patrimonio de
afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituird os valores
pagos pelo adquirente, deduzidos os valores descritos neste artigo e atualizados com base
no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetdria das parcelas do preco do
imével, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou documento equivalente.
expedido pelo 6rgao publico municipal competente, admitindo-se, nessa hipétese, quea
pena referida no inciso II do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cin-
quenta por cento) da quantia paga. § 6° Caso a incorporagao nao esteja submetida ao regime
do patrimonio de afetacdo de que trata a Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, e apés as
deducaes a que se referem os paragrafos anteriores, se houver remanescente a ser ressarcido
ao adquirente, o pagamento sera realizado em parcela tinica, ap6s o prazo de 180 (centoe
oitenta) dias, contado da data do desfazimento do contrato. § 7° Caso ocorra a revenda da
unidade antes de transcorrido o prazo a que se referem os §§ 5° ou 6° deste artigo, o valor
remanescente devido ao adquirente serd pago em até 30 (trinta) dias da revenda. § 8° O valor
remanescente a ser pago ao adquirente nos termos do § 7° deste artigo deve ser atualizado
com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do
preco do imével. § 9° Nao incidird a clausula penal contratualmente prevista na hipotese de
o adquirente que der causa ao desfazimento do contrato encontrar comprador substituto
que o sub-rogue nos direitos e obrigacdes originalmente assumidos, desde que hajaa devida
anuéncia do incorporador e a aprovacio dos cadastros e da capacidade financeira e economica
do comprador substituto. § 10. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede
do incorporador permitem ao adquirente o exercicio do direito de arrependimento, durante
o prazo improrrogével de 7 (sete) dias, com a devolucéo de todos os valores eventualmente
antecipados, inclusive a comissao de corretagem. § 11. Cabera ao adquirente demonstrar 0
exercicio tempestivo do direito de arrependimento por meio de carta registrada, com ayiso
de recebimento, considerada a data da postagem como data inicial da contagem do prazoa
que se refere o § 10 deste artigo. § 12. Transcorrido o prazo de 7 (sete) dias a que se refere0
§ 10 deste artigo sem que tenha sido exercido o direito de arrependimento, serd observada
a irretratabilidade do contrato de incorporagdo imobiliaria, conforme disposto no § 2°do
art. 32 da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. § 13. Poderdo as partes, em comul
acordo, por meio de instrumento especifico de distrato, definir condicoes diferenciadas das
previstas nesta Lei. § 14. Nas hipéteses de leildo de imovel objeto de contrato de compra
venda com pagamento parcelado, com ou sem garantia real, de promessa de compra e venda
ou de cessio e de compra e venda com pacto adjeto de alienacao fiduciria em garantia;
realizado o leildo no contexto de execucao judicial ou de procedimento extrajudicial dé
execucdo ou de resolucio, a restituicdo far-se-d de acordo com os critérios estabelecidos ié
respectiva lei especial ou com as normas aplicdveis a execucdo em geral”.
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A resolucdo por inadimplemento é remédio que estd a disposicdo do credor
lesado pelo descumprimento do contrato (e ndo ao devedor inadimplente). Assim,
como jase observou “seria necessario concluir que o art. 67-A trata efetivamente de
hipotese de resoluco por iniciativa do incorporador, nao ja do adquirente. Também o
distrato, por pressupor o acordo de vontades entre adquirente e incorporador no sen-
tido de desfazer o contrato, ndo contemplaria a hipotese mais comum de pretensio
extintiva do contrato por iniciativa do préprio adquirente que busca se desvincular
do pagamento das parcelas assumidas para a aquisicao do imével e recuperar, ainda
que parcialmente, as parcelas ja pagas”.*

Como é facil notar, o enquadramento legal da hipotese como “inadimplemento
absoluto de obrigacdo do adquirente”, além de aparentemente incompativel com a
pretensao de dissolugao contratual por iniciativa do adquirente, ainda apresenta ou-
tras inconsisténcias. Conforme ja seadiantou no inicio do capitulo, a configuragao do
inadimplemento como absoluto depende da perda do interesse 1til do credor, o que,
emse tratando de obrigacoes de pagamento em dinheiro, é no minimo complicado de
se aferir. A rigor, diante do inadimplemento do adquirente, se o incorporador ainda
tem interesse na prestacdo, ele deveria optar pela execugao especifica, isto €, pela co-
branca das prestacoes inadimplidas pelo adquirente, com a manutencéo do contrato.

Assim, ao que parece, o problema que a Lei dos Distratos tentou enderecar ndo
foi propriamente o da resolucao contratual exercida pelo incorporador diante do ina-
dimplemento do adquirente, mas, sim, o do adquirente que pretende se desvincular
do contrato e obter a restituicao das parcelas pagas pela aquisi¢do do imovel, sem que
para tanto seja necessario comprovar a ocorréncia de excessiva onerosidade. A critica
dirigida ao art. 67-A da Lein.® 4.591/64 €, portanto, absolutamente pertinente: “A ri-
gor, portanto, a hipétese nao parece ser de resolug¢do por inadimplemento, distrato
ou resolucdo excessiva onerosidade. Diversamente, se, na esteira da jurisprudéncia
consolidada antes mesmo da Lei 13.786/2018, garante-se ao adquirente o direito de
dissolver o contrato por simples manifestacao unilateral de vontade, trata-se de resili-
¢do contratual”.*” Do ponto de vista técnico, melhor teria sido se o legislador aludisse
afigura genérica da resilicao contratual.

Como se essas criticas ja ndo bastassem, a natureza da multa também é ampla-
mente debatida.*® Além de se referir 2 multa como “pena convencional”, o § 1° do

46. VIEGAS, Francisco de Assis; QUEIROZ, Jodo Quinelato de. Notas sobre a extingdo unila-
teral das promessas de compra e venda de unidades imobilidrias por consumidores a luz
da Lei 13.786/2018. Revista de Direito Privado, v. 101, pp. 203-231. Sao Paulo: Revista dos
Tribunais, set.-out./2019, p. 209.

47. VIEGAS, Francisco de Assis; QUEIROZ, Jodo Quinelato de. Notas sobre a extincdo unilateral
das promessas de compra e venda de unidades imobiliarias por consumidores a luz da Lei
13.786/2018, cit., p. 209.

48. Nesse sentido: “Trata-se de figura que por vezes ¢ referida como espécie de clausula pe-
nal, outras vezes ¢ identificada como hipotese de arras, em razdo de envolver a perda de
quantia ja transferida. De qualquer forma, a referida clausula tem sido objeto de controle

[221



W Curso de Direito Imobilidrio Brasileiro

art. 67-A da Lei n.° 4.591/64 estabelece que, para exigi-la, “ndo é necessario que o
incorporador alegue prejuizo” —dando a entender que se trata de uma clausula pena],
No entanto, parte da doutrina questiona essa natureza juridica de clausula penal, por-
que esta, como se sabe, ndo ¢ paga de antemao, nao sendo, portanto, um valor que
parte prejudicada possa, assim, reter. Ha quem, por isso mesmo, sustente que a multg
ali estipulada se aproxima muito mais da figura das arras do que da clausula pena],
j4 que, ao contrario desta, as arras s@o pagas d priori, como sinal de pagamento. Ny
entanto, ali parece que a multa é uma tentativa de pré-fixar as perdas e danos, o que
seria proprio de uma clausula penal. i
Ainda que se ultrapasse esse ponto, a “pena convencional” € alternativa a bene.
ficio do credor”, nos termos do art. 410 do Codigo Civil, de modo que o incorporadoy
ainda conservariaa possibilidade de, diante do inadimplemento do adquirente, exigir
o cumprimento especifico da obrigacao (cumulado, evidentemente, com as perdas
danos sofridas), mas essa hipétese nao parece ter sido avaliada pelo legislador. Para
se exonerar do pagamento da cldusula penal, 0 adquirente deverd “encontrar compra
dor substituto que o sub-rogue nos direitos e obrigacoes originalmente assumidos:;_,
desde que haja a devida anuéncia do incorporador e a aprovagao dos cadastros e dz
capacidade financeira e econdmica do comprador substituto”, nos termos do § 9°do
art. 67-A daLein.°4.591/64.
Para os contratos de adesao firmados entre comprador e incorporadora em que
a clausula penal tiver sido prevista apenas para o inadimplemento do adquirente, o
Superior Tribunal de Justica fixou a tese segundo a qual “havendo previsao de cldu-
sula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, deveri ela ser considerada
para a fixacao da indenizacéo pelo inadimplemento do vendedor”, objeto do Tema
Repetitivo n.° 971.* Se essa tese ja € questiondvel em sede de contrato de adesdo,
tanto mais seria no ambito dos contratos paritarios — de fato, sua extensao para esse
campo parece inadmissivel.

ga a configurar propriamente uma novidade, porque € direito ja assegurado pelo
Cédigo de Defesa do Consumidor — € o direito de arrependimento, previsto 0o
§ 10 do art. 67-A. Nos contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do
incorporador, 0 adquirente pode exercer o seu direito de arrependimento, duranteo
prazo improrrogével de 7 (sete) dias, tendo direito a devolucao de todos os valores

49.
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eventualmente antecipados, inclusive a comissao de corretagem. Transcorrido esse
razo, sem que tenha sido exercido o direito de arrependimento, serd observada a
metratablhdade do contrato de incorporacdo imobiliaria, conforme disposto no
g2°doart. 32daLein.®4.591/64.

Feita, enFéo, essa breve andlise da responsabilidade civil pelo descumprimento
dos contratos imobilidrios, passa-se agora a tratar da responsabilidade de dois impor-
(antes agentes vinculados ao ramo imobilidrio, o corretore o registrador imobilidrio

—

6.5. Responsabilidade civil do corretor imobiliario

O corretor imobilidrio, seja atuando individualmente, seja por meio de uma
imobilidria, tem como principal obrigacao aproximar os interessados para que, a
pedido do comitente, hajaa celebracao do negécio desejado.™ Para tal fim, o corret,or
¢obrigado a conduzir o neg6cio com toda diligéncia, “com sorte a satisfaze,r juridica-
mente, 0s futuros contraentes, nao podendo propiciara realizacio de contra;tos nulos
ouanuldveis. Indiferentemente, porém, que sejam ou nao proveitosos”.>* Na prética

contudo, a atuagdo do corretor nao se limita apenas a essa mediacao. ,

Aredacdo original doart. 723 do Cédigo Civil determinava que cabia ao corretor
aobrigacdo de efetuar, diligente e prudentemente, a mediacio, e estabelecia que as
perdas e danos eram devidas apenas nos casos em que deixasse de prestar ao cliente os
esclarecimentos que estivessem ao seu alcance. A Lein.° 12.236/2010 alterou a reda-
¢ao do referido dispositivo e ampliou a responsabilidade do corretor, acrescentando

de forma expressa, o dever, ja instituido pela boa-fé objetiva, relativ,o a prestacao de;
vin_formac;c“)es referentes a todos os aspectos envolvidos no negécio em andamento.”
Nesse sentido, ao omitir qualquer informacéo que possa interferir na celebracao cio
contrato principal® — como o grau de risco do negdcio e a alteracdo de valores —, o
corretor pode vir a responder por perdas e danos perante o comitente, caso sej;;m

Por fim, outra novidade trazida pela Lei dos Distratos — que, a rigor, nao che- :
constatados danos gerados por essa omissao.

3 fObserv_a-se, entdo, que a responsabilidade do corretor néo se limita a prestar
;ls_éln gfmagoeg, sobre a seguranca do negécio “que estao ao seu alcance”; deve, para
alem disso, i i i i

0, informar ao cliente corretamente tudo o que estiver diretamente ligado

-

50. Clédigo Civil: “Art. 722. Pelo contrato de corretagem, uma pessoa, nio ligada a outra em
Wrt}lde de mandato, de prestacdo de servicos ou por qualquer re’lagéo de dependeéncia
| obriga-se a obter para a segunda um ou mais negécios, conforme as instrucées recebidas”’
3l. GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 275. .

:52. géorclicligao Civil: “Art. 723.. O corretor € obrigado a executar a media¢do com diligéncia e pru-
o oCiI)E %‘;P)’res‘tar a;o €11§nte, espontaneamente, todas as informacdes sobre 0 andamento do
ch’ime [ .d ardgrafo tnico. Sob pena de responder por perdas e danos, o corretor prestard ao
T odos os esclarecimentos acerca da seguranca ou do risco do negdcio, das alteracoes
‘. Te valores e de outros fatores que possam influir nos resultados da incumbéncia”.
. dEII;I‘ED'INOZ Qustavo; KONPER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula Greco. Fundamentos
¢ Direito Civil, v. 3, 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 404.

jurisprudencial desde antes do advento do CDC, coma aplicacio, direta ou por analogia, i
redugdo equitativa da san¢do manifestamente excessiva” (KONDER, Carlos Nelson. A
e clausula penal nos contratos imobilidrios. Revista dos Tribundis., v. 5, pp. 83-104
Paulo: Revista dos Tribunais, mai.-jun./2014, p. 92). Na jurisprudeéncia, tanto ha acordd
que a identificam como cldusula penal (STJ,3.* T., REsp 88.788/SP, Rel. Min. Nilson Nav
j. 17.11.1998, DJ 01.03.1999, p. 304), quanto como arras (STJ, 3.* T., REsp 223118/MG;
Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 19.11.2001, D] 08.04.2002, p. 208). i
Sobre o tema do repetitivo, vale conferir: STJ, 2* S., REsp 1.614.721/DE Rel. Min. Lui
Felipe Salomao, j. 22.05.2019, DJe 25.06.2019; STJ, 2° S., REsp 1.631.485/DF, Rel. Mil
Luis Felipe Salomao, j. 22.05.2019, DJe 25.06.2019.

'
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a funcao que lhe é atribuida,* adotando as diligéncias minimas que dele s@ao espera.
das, capazes de conferir seguranca juridica ao negécio que se deseja celebrar,” sep
que se possa ocasionar prejuizo as partes e de formaa cumprir o negécio pretendidg
pelo cliente.”®

Ainda que o art. 723 do Cédigo Civil nao se destine a enunciar todas as agges
que devem ser adotadas pelo corretor para se eximir de futura responsabilizagao, en.
tende-se nio ser cabivel responsabiliza-lo por danos que venham a ser causados poy
questoes técnicas e juridicas alheias 2 sua compreensao. Em caso de duvidas, porém,
cabe a0 corretorindicar ao cliente a necessidade de uma orientagao especializada, que
possa apontar corretamente eventuais riscos do negocio.”

Além de responder perante o seu cliente, o corretor pode vir a ser responsab-
lizado perante terceiros. Como jd se observou: “Nao serd menor a responsabilidade
do corretor perante aqueles que, em virtude de sua intermediacdo, vierem a celebrar
negdcios com o cliente. Assim, caso o corretor atue displicentemente perante tercej-
ros, omitindo informacoes, por exemplo, podera também incorrer no pagamento de

54.

53.

56.

57.

224 |

Responsabilidade Civil no Direito Imobilidrio

rdas e danos em favor destes”.*® Para além das obrigacoes que lhe sao inerentes em
razao da prépria corretagem, a responsabilidade do corretor neste caso decorreria,
de toda forma, do principio geral do neminem laedere, que rege a responsabilidade
;aquiliana.

E importante registrar, por fim, que a relacio entre o corretor e o comitente sera
regida, no mais das vezes, pelo C6digo de Defesa do Consumidor. Assim, no que se
refere a natureza juridica da responsabilidade, quando o corretor estiver vinculado
uma imobilidria — caso em que a prépria imobilidria se obriga pela intermediaczo
dos negdcios que serdo entabulados —, cabera a ela responder, de forma objetiva,®
por eventuais danos causados pelo corretor as partes contratantes. Nessas situacdes,
¢ mais provavel que a acdo indenizatoria seja movida diretamente contra a imobi-
Jigria, que responderd independentemente da comprovacao do elemento culpa, que
neste caso so serd relevante para uma eventual acdo de regresso da imobilidria contra
o corretor, que responde de forma subjetiva. Se, porém, o corretor atuar autonoma-
mente—isto €, desvinculado de uma imobilidria —, responder4 diretamente pelo dano
causado a partir da comprovacao da culpa, enquadrando-se na excecio conferida aos
profissionais liberais pelo art. 14, § 4°, do Codigo de Defesa do Consumidor,® que
lhes atribui responsabilidade de natureza subjetiva.

")

Nas palavras de Pontes de Miranda: “A responsabilidade ordindria do corretor nao vai além
da funcio que especificamente lhe incumbe. Em todo negécio juridico bilateral e plurilate-
ral, ha duas ou mais manifestacoes de vontade que se acordam. O corretor nao € figurante,
Nenhuma manifestacio de vontade parte do correto, nem ele a lanca em nome de outrem
como procurador. Ele apenas examina quais as manifestacdes de vontade que poderiam
acordar-se e poe em ligacdo duas ou mais, que concluam o negécio juridico. Nem represemaT
nem faz os interessados manifestarem-se. Os interessados ja se manifestaram” (Tratado de
Direito Privado: parte especial. T. XLIIL, 2. ed., Rio de Janeiro: Borsoi, 1958, p. 359).
O dever de diligencia do corretor ndo exclui, porém, o dever de cautela do comprador:
“Porém, a despeito das obrigacdes do corretor, ndo parece razoavel que o comprador deixe
de adotar as medidas preventivas naturais a um processo de aquisicao de imovel. Em termos
diversos, o dever de diligéncia do corretor ndo exclui o dever de cautela do comprador, que
também deve investigar a situacio documental do imével e de seu vendedor. (...) Logo,
nao hd como responsabilizar o corretor pela existéncia do gravame, que deveria ter sido
percebido pela propria compradora, verdadeira interessada na higidez do negocio” (TJISR
6* CDPriv., AC 0011428-31.2011.8.26.0248, Rel. Des. Francisco Loureiro, j. 07.11.2013;
v, 13.11.2013).
TEPEDINO, Gustavo; BARBOSA, Heloisa Helena; BODIN DE MORAES, Maria Celina.
Codigo Civil Comentado conforme a Constituicdo da Repiiblica, v. 2. Rio de Janeiro: Renova,
2006, pp. 509-510.
Segundo Alexandre Junqueira Gomide: “Restando comprovado que somente um advogadd
especialista na drea poderia conferir seguranca juridica para o negocio pretendido, nao
nos parece existir responsabilidade do profissional. (...) E dever do corretor, na verdad
possuindo duvidas quanto a seguranca juridica do negocio, aconselhar as partes a col
tratarem advogado especializado” (“Contrato de corretagem: responsabilidades quantod
seguranca juridica do contrato pretendido e comissao pelo resultado til. Um estudo al 3
do Codigo Civil”, Migalhas, 27.09.2018. Artigo disponivel em https://www.migalhas.com. /
depe50/288168/contrato-de-corretagem---responsabilidades-quanto-a-seguranca-juri

-do-contrato-pretendido-e-comissao-pelo-resultado-util--um-estudo -a-luz-do-codigo-civt
Acesso em 31.03.2021).

6.6. Responsabilidade civil do registrador imobilidrio

As atividades notariais e de registro imobilidrio sdo exercidas por profissionais
doDireito, dotados de fé ptiblica, a quem o Poder Publico delega, em carater privado,
mediante o concurso de provas e titulos, o exercicio da atividade notarial e registral,
conforme previsto no art. 236 da Constitui¢ao Federal.®' Sao organizadas de forma
técnica e administrativa e possuem extrema importancia para a sociedade, pois, além

58. TEPEDINO, Gustavo; BARBOSA, Heloisa Helena; e BODIN DE MORAES, Maria Celina.
» Cadigo Civil Comentado conforme a Constituicao da Republica, v. 2, cit., pp. 509-510).
9. Codigo de Defesa do Consumidor: “Art. 14. O fornecedor de servicos responde, indepen-
dentemente da existéncia de culpa, pela reparacio dos danos causados aos consumidores
Por defeitos relativos a prestacio dos servicos, bem como por informagoes insuficientes ou
. inadequadas sobre sua fruicio e riscos”.
60. (‘Ic‘)c.ligo de Defesa do Consumidor: “Art. 14 (...) § 4°. A responsabilidade pessoal dos pro-
fissionais liberais sera apurada mediante a verificacdo de culpa”.
6l. Const.ituic;ﬁo Federal: “Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em cara-
ter privado, por delegacdo do Poder Publico. § 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a
reSponsabilidade civil e criminal dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e
definird a fiscalizacio de seus atos pelo Poder Judicidrio. § 2° Lei federal estabelecerd norm’als
gerais para fixacdo de emolumentos relativos aos atos praticados pelos servicos notariais e
de registro. § 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso publico
de provas e titulos, nao se permitindo que qualquer serventia fique vaga, sem abertura de
concurso de provimento ou de remocio, por mais de seis meses”.
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de garantir a publicidade, seguranca e eficicia de seus atos juridicos,” visam a res.
guardar ao particular o exercicio legitimo de suas faculdades dominiais.

A atuacdo do Oficial do Registro de Imoveis € muito ampla, abarcando a prs.
tica de todos os atos relacionados na legislagdo pertinente aos registros ptiblicos®
a averbacdo de todas as alteracOes necessarias para atualizacao dos registros dog
imé6veis efetuadas, expedicdo de certidoes etc. O Oficial de Registro de Imoveis ¢
por assim dizer, quem assegura e zela pelo direito de propriedade, devendo a sy;
atuacio ser norteada pelos principios registrais da obrigatoriedade e, sobretudo, da
fé publica. |

Com tantas atribuicdes, é natural que os registradores imobilidrios tambép
assumam grandes responsabilidades. Respondem os registradores pelos danos de-
correntes de suas atividades registrais, sejam elas ocasionadas por ato proprio, ou por
meio de seus prepostos, podendo a responsabilidade incidir na esfera administrativg
criminal e civil.**

No plano da responsabilidade civil, que € 0 que ora interessa, discute-se se a reg-
ponsabilidade dos registradores € subjetiva, dependente da comprovacio de culpa,
ou se é de natureza objetiva.

A redagdo originaria do art. 22 da Lei n.° 8.935/94 (“Estatuto de Notdrios e Re
gistradores”) previa a responsabilidade objetiva dos notdrios e oficiais de registros
pelos atos danosos de serventia praticados por eles proprios ou por seus prepostos,
Essa redacdo em muito se aproximava ao comando constitucional do art. 37, § 6°,
que trata da responsabilidade objetiva do Estado. Uma parte da doutrina, inclusive,
sustentava a nao recepgao do art. 28 da Lein.® 6.015/1973 (“Lei de Registros Publi:
c0s”)% pela Constituicdo de 1988 e, consequentemente, a responsabilidade objetiva
dos notarios e registradores desde a entrada em vigor da Constitui¢ao.®

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca encontrava-se em consonan-
cia com esta interpretacdo.®” Para a Corte, os Notarios e Registradores, por serem
delegatdrios de servicos ptiblicos, agiam por sua conta e risco, assim como no regime
das concessoes e permissoes, devendo responder de forma objetiva, enquanto o ente
delegante respondia apenas subsidiariamente.

Em meados de 2015, o artigo 22 do Estatuto teve a sua redacio alterada pelaLei
1.213.137/2015, que acrescentou que os notarios e oficiais de registros responderiam
pelos danos causados a terceiros, “inclusive pelos relacionados a direitos e encargos
(rabalhistas, na prdtica de atos préprios da serventia, assegurado aos primeiros direito
de regresso no caso de dolo ou culpa dos prepostos”. Em ambos os casos, tanto na re-
dacdo origindria, quanto na alteracio de 2015, o legislador optou por nio revogar o
elemento volitivo como fator de aferi¢ao da acao regressiva do notério ou registrador
face a0s seus prepostos, dando a entender, em contrapartida, que a responsabilidade
deles continuava puramente objetiva.

A mudanga mais significativa somente ocorreu a partir da entrada em vigor da
Lein.° 13.286/2016,% que estabeleceu uma grande mudanca de paradigma na res-
ponsabilidade civil de notarios e registradores, prevendo a culpa como pressuposto
para se admitir a sua responsabilizacdo. Além disso, a nova redacdo do art. 22 do
Estatuto também passou a prever, em seu paragrafo unico, o prazo prescricional de
rés anos para a pretensao da reparacao civil, em consonéncia com o inciso V, § 3°, do
art. 206 do Cédigo Civil. ar’

Com a intencdo de dirimir eventuais interpretacoes divergentes quanto a res-
ponsabilidade civil dos registradores e notariais, a jurisprudéncia do Supremo Tribu-
nal Federal fixou, em cardter de Repercussao Geral,” por maioria de votos, a seguinte
tese: “O Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelizes e registr’adores ofi-
ciais que, no exercicio de suas fun¢oes, causem dano a terceiros, assentado o dever de

regresso contra o responsavel, nos casos de dolo ou i i
62. Lei n.° 8.935/94: “Art. 1°. Servicos notariais e de registro sao os de organizacao técnicag B inistrativa” P o ’ ou culpa, sob pena de improbidade
15 1822 ; ; i =4 e administrativa” (Tese n.° 777).
administrativa destinados a garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e eficdcia dos .
atos juridicos”.
63. Lein.C®8.935/94: “Art. 12. Aos oficiais de registro de imoveis, de titulos e documentos e civis
das pessoas juridicas, civis das pessoas naturais e de interdicGes e tutelas compete a pratic
dos atos relacionados na legislagao pertinente aos registros publicos, de que sdo incumbidos;

60. Nesse sentido: THEODORO JUNIOR, Humberto. Alguns impactos da nova ordem consti-
tucional sobre o direito civil. Revista dos Tribunais, v. 662. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais
. gislagdo pertine is icos ‘ : de;./1990, pp. 7-17; MAIA, Ana Cristina de Souza. Responsabilidade civil dos notdrios é
independentemente de prévia distribuicéo, mas sujeitos 0s oficiais de registro de imoveis registradores. Jus Navigandi, n.° 56, abr./2002. Disponivel em: www1.jus.com.br/doutri
e civis das pessoas naturais as normas que definirem as circunscricoes geograficas”. texto.asp?id=2890. Acesso em: 31.03.2021. . Jus-com bridontrine/
64. Como explica a doutrina: “Cite-se, por exemplo, 0 caso em que € lavrada pelo tabelido d& O7. Dentre os precedentes, destacam-se os seguintes: STJ, 1* T., AgRg no REsp 1377074/R], Rel
nota uma escritura publica de compra e venda de um bem imovel de vultoso valor. Min. Benedito Gongalves, j. 16.02.2016, v.u., DJ 23.(’)2.2(5,16' S’Igj 1*T. pA Rg no E]g’l i
tarde, tal negécio juridico vem a ser anulado judicialmente por um vicio de consentime RMS 29243/R], Rel. Min. Napoledo Nunes Maia Filho j 17.09.2015, v.u gD% 25509 ZCOIIT;
um vicio social ou até mesmo, por uma hipotese de nulidade nao perceptivel quand ST, 2* T., AgRg no AREsp 474524/PE, Rel. Min. Herman Benjamin, j. 06.05.2014, vu.
momento da lavratura da escritura publica. Sob a égide da imputagdo objetiva, o tab: P] 18.06.2014; STJ, 4* T., AgRg no REsp 1027925/R], Rel I\/%in M’aJr'ia Iéab;el G ilv.tli:,
poderia ser responsabilizado pelos prejuizos decorrentes desta invalidacao de seu in J-21.03.2013, v.u., DJ 11.04.2013; STJ, 4 T., AgRg no AP:Esp .110 055/MS Rel. Mi ?vlo o
mento ptblico, mesmo no tendo concorrido de qualquer forma para os motivos 4 - Buzzi, j. 23.10.2012, vu., DJ 12.11.2012. . e
ensejaram” (BOLZANI, Henrique. A responsabilidade civil dos notdrios e dos registradorés 8. Lein.® 8.935/94: “Art. 22. Os notarios e oficiais de registro sdo civilmente responsaveis
Sao Paulo: LTR, 2007, p. 87). ) t.Odos 0s prejuizos que causarem a terceiros, por culpa ou dolo pessoalmentz elos su%(:
65. Lei n.° 6.015/73: “Art. 28. Além dos casos expressamente consignados, os oficiais & titutos que designarem ou escreventes que autorizarem assegl;rado o direito ,dpe regre
civilmente responséveis por todos os prejuizos que, pessoalmente, ou pelos prepostos ot _ (Redacio dada pela Lei n.° 13.286, de 2016)”. ’ e
substitutos que indicarem, causarem, por culpa ou dolo, aos interessados no registro’s 99 STE Tribunal Pleno, RE 842846/SC, Rel. Luiz Fux j. 27.02.2019, DJ 13.08.2019
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O recurso que gerou o debate na Repercussao Geral foi o Recurso Extraordinarig,
1n.°842.846/SC, em que se analisou os prejuizos causados pela falha dos servicos, poy
suposto erro do Cartorio de Registo Civil das Pessoas Naturais da Comarca de Sag
Carlos—SC, quanto ao erro na elaboragao de certidao de 6bito de esposa falecida, que
impediu o autor de receber pensao previdencidria. A indenizacéo foi proposta em face
do Estado de Santa Catarina, o qual alegou a sua ilegitimidade passiva, considerandg
que o responsavel pelo equivoco era o titular da serventia extrajudicial, atuante de
atividade meramente privada, conforme art. 236 da Constituicdo Federal e o art. 23
da Lei n.° 8.935/1994. O recurso foi desprovido e a Corte afastou a possibilidade de
denunciagao dalide para incluir no polo passivo o registrador responsavel pelo dano;
com base no art. 37, § 6°, da Constituicdo Federal.

De acordo com o Ministro e relator Luiz Fux, a Repercussao Geral se faziane-
cessaria para delimitar a interpretacéo e o alcance dos artigos 37, 8 6°,€ 236, 8 1°,da
Constituicdo Federal, pois, embora a jurisprudéncia do Supremo admitisse a respon-
sabilidade civil objetiva do Estado pelos atos danosos dos notarios e registradorese
o direito de regresso contra os registradores, nos casos de dolo ou culpa,’™ o Superior
Tribunal de Justica, ao contrério, entendia que a responsabilidade civil dos notdrios
e registradores era objetiva, respondendo o Estado apenas de forma subsididria, con-
forme acima mencionado.

A solugio dada pela Suprema Corte foi uma maneira de por fim aos conflitos
interpretativos até entio existentes sobre a natureza da responsabilidade civil
dos Notarios e Registradores. Passou-se a considerar, desde entdo, que os Notrios
e Tabelides, embora delegatdrios de servico ptiblico, agem em nome do Estado, de-
vendo este, portanto, responder, nos termos doart. 37, § 6°, da Constituicao Federal,
pelos atos danosos praticados nas atividades de serventia, e exercer eventual agdo de
regresso contra os autores do ilicito, sob pena de improbidade administrativa. '

Em conclusio, pode-se assim resumir a questdo: (i) Os tabelides e regis-
tradores sdo particulares em colaboragdo com o poder ptblico que exercem as
suas atividades in nomine do Estado; (ii) exercem fun¢ao munida de fé publica;
(iif) qualificam-se como agentes puiblicos, por exercerem um feixe de competéncias
estatais; (iv) o Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabeliaes e registra:
dores oficiais, podendo exercer seu direito de regresso contra o responsavel, desde
que provada a sua culpa; (v) os notrios e registradores nao podem ser equipara
dos as pessoas juridicas de direito privado prestadores de servicos publicos, por
quanto nao sao “pessoas juridicas”, prestadores de servicos publicos, conforme
diccéo do art. 37, § 6°, da Carta Magna, mas, sim, pessoas naturais delegatarias
de servigo publico que respondem, portanto, a luz art. 22 da Lei n° 8.935/94, de
forma subjetiva.

70. Nesse sentido: STE, 12 T., RE 788009 AgR, Rel. Min. Dias Toffoli, j. 19.08.2014, v.u
DJ 13.10.2014; STF, 2* T., RE 518.894 AgR, Rel. Min. Ayres Britto, j. 02.08.2011, vu
23.09.2011; e STE 2°* T., RE 209.354, Rel. Min. Carlos Velloso, j. 02.03.1999, v.u., DJ
16.04.1999.
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E_%l Precedentes

Enunciado da Siumulan.® 308 do STJ: “A hipoteca firmada entre a construtora e o agep;
financeiro, anterior ou posterior a celebragdo da promessa de compra e venda,
tem eficacia perante os adquirentes do imovel” (STJ, Segunda Se¢#o, j. 30.03.20
DJ 25.04.2005, p. 384).

Enunciado da Stmulan.° 543 do STJ: “Na hipétese de resolucio de contrato de promeggy
de compra e venda de imével submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, de
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - ip
tegralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, gy
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento” (STJ
Segunda Segdo, j. 26.08.2015, DJe 31.08.20 15).

STJ, Tema Repetitivo n.° 577: “Em contratos submetidos a0 Coédigo de Defesa do Cop.
sumidor, é abusiva a clausula contratual que determina a restituicao dos valores
devidos somente ao término da obra ou de forma parcelada, na hipétese de resolugg
de contato de promessa de compra e venda de imovel, por culpa de qualquer dog
contratantes”.

STJ, Tema Repetitivo n.® 938: “(i) Incidéncia da prescricdo trienal sobre a pretensao
restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servig
assisténcia técnico-imobilidria (SATI), ou atividade congénere (artigo 206, § 3%
IV, CC). (vide REsp n. 1.551.956/SP); (ii) Validade da cldusula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissao de corretage
nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autonoma em regim
incorporacdo imobilidria, desde que previamente informado o preco total da
sicio da unidade autonoma, com o destaque do valor da comissio de corretagen
(vide REsp n. 1.599.511/SP); (i, parte final) Abusividade da cobranca pelo pro mi
tente-vendedor do servico de assessoria técnico-imobilidria (SATI), ou ativi
congénere, vinculado a celebracao de promessa de compra e venda de imovel. (vide
REspn. 1.599.511/SP)”.

STJ, Tema Repetitivo n.° 970: “A clausula penal moratéria tem a finalidade de indeniza
peloadimplemento tardio da obrigacdo, e, emregra, estabelecida em valor equivalenté
a0 locativo, afasta-se sua cumula¢ao com lucros cessantes”.

STJ, Tema Repetitivo n.° 971: “No contrato de adesao firmado entre o comprador e
construtora/incorporadora, havendo previsao de clausula penal apenas para o iné
dimplemento doadquirente, devera elaser considerada paraa fixacao da indenizaga
peloinadimplemento do vendedor. As obrigacdes heterogéneas (obrigacoes defaze
e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial”.

STJ, TemaRepetitivon.® 996: “As teses firmadas, para osfinsdoartigo 1.036 do CPC/201
em contrato de promessa de compra e venda de imé6vel na planta, no ambito &
Programa Minha Casa, Minha Vida, para os beneficiarios das faixas de renda 1,
2 e 3, foram as seguintes; 1.1. Na aquisicdo de unidades autonomas em cons iy
cdo, o contrato deverd estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o pré2
certo para a entrega do imével, o qual ndo podera estar vinculado a concessao
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financiamento, ou a nenhum outro negodcio juridico, exceto o acréscimo do prazo
de tolerancia; 1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imével,
incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é presumido, consistente
nainjusta privacio do uso do bem, a ensejar o pagamento de indenizac¢do, na forma
de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imével assemelhado, com termo
final na d?ta da disponibilizacao da posse direta ao adquirente da unidade auténo-
ma; 1.3. E ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo equivalente,
ap6s o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade autonoma,
incluido o periodo de tolerancia; 1.4. O descumprimento do prazo de entrega do
imé6vel, computado o periodo de tolerancia, faz cessar a incidéncia de correcio mo-
netdria sobre o saldo devedor com base em indexador setorial, que reflete o custo da
construgdo civil, o qual devera ser substituido pelo IPCA, salvo quando este tltimo
for mais gravoso ao consumidor”.

J, Tema Repetitivo n.? 1.002: “Nos compromissos de compra e venda de unidades

imobilidrias anteriores a Lei n°® 13.786/2018, em que ¢é pleiteada a resolucdo do
contrato por iniciativa do promitente comprador de forma diversa da clausula
penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em julgado
da decisao”.

STE Tese 777: “O Estado responde, objetivamente, pelos atos dos tabelides e registrado-

res oficiais que, no exercicio de suas funcdes, causem dano a terceiros, assentado
o dever de regresso contra o responsavel, nos casos de dolo ou culpa, sob pena de
improbidade administrativa”.

Jurisprudéncia selecionada

* Sobre o efeito indenizatorio na resolucio por inadimplemento:

TJ/SP, 1* CDPriv., AC 1000345-45.2019.8.26.0272, Rel. Des. Enéas Costa Garcia,
j-14.12.2020, DJ 14.12.2020.

* Sobre o0 inadimplemento da promessa de compra e venda de imével no ambito de

incorporacao:

j[_]/SP, 6* CDPriv., AC 1010166-31.2016.8.26.0320, Rel. Des. Vito Guglielmi,
j-03.08.2017, v.u., DJ 03.08.2017.

* Sobre a responsabilidade civil do corretor imobilidrio:

T]/SR 6° CDPriv., AC 0611428—31.2011.8.26.0248, Rel. Des. Francisco Loureiro,
j-07.11.2013, v.u., DJ 13.11.2013.

* Sobre a responsabilidade do Estado por atos dos tabelides e registradores oficiais:

STE, Tribunal Pleno, RE 842846/SC, Rel. Luiz Fux, j. 27.02.2019, DJ 13.08.2019.

Enunciados

Ornada de Direito Civil — Enunciado 31: “As perdas e danos mencionados no art. 475

donovo Caodigo Civil dependem da imputabilidade da causa da possivel resoluc¢do”.
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111 Jornada de Direito Civil - Enunciado 253: “O promitente comprador, titular de direjyy
real (art. 1.417), tem a faculdade de reivindicar de terceiro o imovel prometidg 5
venda”.

V Jornada de Direito Civil — Enunciado 437: “A resolucio da relacao juridica contratyg]
também pode decorrer do inadimplemento antecipado”.

V1 Jornada de Direito Civil - Enunciado 548: “Caracterizada a violagdo de dever contra
tual, incumbe ao devedor o 6nus de demonstrar que o fato causador do dano njy
lhe pode ser imputado”.

- (orretagem
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