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APRESENTACAO

O presente livro trata sobre polémico tema
relacionado a compra e venda de imoOveis na planta: a
devolucdo de valores pagos apdés distrato.

As empresas construtoras e incorporadoras
imobiliarias atraem os consumidores nos denominados
“stands de venda” para a compra de unidades de
empreendimentos imobiliarios.

As incorporadoras e construtoras retém boa parte
dos valores pagos pelos consumidores nos casos de
desisténcia da compra do imdvel. Tais praticas oneram
excessivamente o0 consumidor, este que € vulneravel na
relacdo consumerista de compra e venda de imdvel na
planta e necessita de uma maior protecao juridica.
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INTRODUCAO

O presente livro visa demonstrar que determinadas
praticas realizadas pelas empresas construtoras e
incorporadoras imobiliérias, no &mbito da oferta de compra
e venda de imoOveis na planta, podem onerar
excessivamente o consumidor.

Entende-se por imdveis ainda na planta aqueles que
estdo sendo ou serdo construidos pelas fornecedoras
(incorporadoras ou construtoras) e que no futuro os
promitentes compradores (consumidores) poderdo residir
no local.

Outrossim, o livro também diz respeito a realizagédo
de distrato imobiliario. Isto é, quando o consumidor desiste
do compromisso de compra do imovel na planta e ndo da
mais continuidade no pagamento das parcelas avencadas.

Segundo o ilustrissimo autor Caio Mério da Silva
Pereira, entende-se por distrato como:

“A declaracéo das partes contratantes, no
sentido oposto ao que havia gerado o
vinculo. (...) a mesma atuacdo da vontade
humana, dotada do poder de criar, opera na
diregdo oposta, para dissolver o vinculo, e
restituir a liberdade aqueles que se
encontravam atados. Qualquer contrato
pode cessar pelo distrato. Basta que o
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queiram as partes, e estejam aptas emitir a
declaragdo de vontade liberatoria”. (2013,
p. 133).

Nestes casos, quando o promitente comprador da
causa ao distrato, admite-se no direito brasileiro que as
empresas incorporadoras e construtoras retenham parte dos
valores ja pagos pelos consumidores. Deste modo, as
incorporadoras e construtoras aproveitam-se da situagdo de
vulnerabilidade dos consumidores e praticam atos abusivos.

Em muitos casos, as empresas vendedoras retém
elevados valores ou até mesmo estipulam nos contratos de
adesdo uma elevada multa penal compensatoria sobre o
valor total do contrato.

De um lado, tais empresas beneficiam-se
excessivamente com os valores retidos, sendo que as
mesmas ainda podem comercializar novamente a unidade
imobiliéria objeto de distrato que sequer foi habitado.

De outro, o0s promitentes compradores
(consumidores), vulnerdveis em relacdo as grandes
empresas do ramo imobiliario, prejudicam-se e perdem
significativa quantia monetaria.

Nos casos em que as incorporadoras e construtoras
deram causa ao distrato, as mesmas ndo possuem o direito
de retencdo de valores.

Na maioria desses casos, as empresas ndo cumprem
com os prazos estabelecidos contratualmente para a entrega
dos empreendimentos imobiliarios. E, com isso, muitos
consumidores frustram-se e deixam de realizar o sonho de
morar em seu proprio imovel.
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Mediante o abuso praticado por essas empresas que
obtém grandes vantagens em prejuizo do consumidor, tem
sido muito comum o consumidor buscar asilo perante o
Poder Judiciario.

O tema relacionado ao distrato imobiliario é alvo de
grandes divergéncias jurisprudenciais. Por isso, 0 presente
trabalho realizou levantamento jurisprudencial para
compreender os entendimentos sobre o tema do Tribunal de
Justica de S&o Paulo (TJSP) e suas Camaras de Direito
Privado.

Deste modo foram observados os determinados
padrdes: os valores dos imoveis, as empresas participantes
da lide, os percentuais de retencdo determinados, o atraso
nas obras, entre outros.

Este livro possui a intengdo de demonstrar como as
empresas incorporadoras imobiliarias e construtoras obtém
vantagens com a préatica de atos abusivos nos negocios de
compra e venda de imdveis na planta e consequentemente
oneram 0s promitentes compradores que sdo vulneraveis
nessa relagdo consumerista.

Além disso, pretende-se demonstrar os principais
entendimentos adotados pelo Tribunal de Justica de S&o
Paulo e se ha coeréncia em suas decisoes.

11
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A EXCESSIVA TAXA DE RETENCAO
NOS CASOS DE DISTRATOS NA
COMPRA E VENDA DE UNIDADES
IMOBILIARIAS NA PLANTA

O tema do presente capitulo diz respeito a pratica
das incorporadoras imobiliarias e construtoras em reter
elevados valores pagos nos casos em que os consumidores
desistem da aquisicao dos imoveis na planta.

O capitulo divide-se em dois topicos.

O primeiro trata do intenso incentivo destinado aos
consumidores para a compra de unidades de
empreendimentos imobiliarios, bem como do elevado
numero de distratos realizados.

Em diversos casos, os consumidores desistem de dar
continuidade ao pagamento das parcelas avengadas por
fatores como a ndo aceitacdo de financiamento bancario,
problemas financeiros, entre outros.

As empresas do ramo imobiliario realizam a venda
de suas unidades de maneira irresponsavel. N&o se avalia se
de fato o consumidor tera reais condi¢des financeiras em
arcar com o compromisso avengado.

Para piorar, referidas empresas vendedoras
determinam elevados percentuais de retencdo dos valores
pagos nos casos de distrato, pratica de extrema vantagem
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tendo em vista que as mesmas comercializam novamente 0s
imdveis objetos de distrato que ndo foram ocupados.

O segundo tdépico demonstra os resultados obtidos
com o levantamento jurisprudencial dos acordaos
pesquisados no ambito do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo, bem como os percentuais de retencdo
determinados pelas respectivas Camaras Julgadoras de
Direito Privado.

Durante a pesquisa jurisprudencial foram
observados padrbes, como os valores dos imoveis, as
incorporadoras e construtoras participantes dos litigios, 0s
atrasos na entrega das obras, entre outros.

1 A COMPRA E VENDA DE JMOVEIS NA PLANTA
E OS DISTRATOS IMOBILIARIOS

No atual cenario do direito imobiliario no pais,
tornou-se comum os consumidores brasileiros realizarem a
compra de imoveis ainda na planta. Essa pratica é
impulsionada constantemente. Os consumidores séo alvos
de intensa publicidade e facilidades de pagamento.

Cada vez mais se proporciona na economia um
ambiente propicio para a compra dos imdveis. Os bancos
tém dado maior énfase no crédito imobiliario de pessoas
fisicas, e, além disso, possuem o dever de direcionar 65%
dos depdsitos em caderneta poupanga para contribuir com
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a oferta de crédito de operagbes de financiamento
imobiliario?.

Recentemente, em agosto de 2018, o Conselho
Monetario Nacional aprovou uma reforma nas regras de
financiamento imobiliario (que entrard em vigor em janeiro
de 2019), o que representa ainda mais fomento para o
crédito habitacional.

Concedeu-se aos bancos maior liberdade para
estipulagio de contratos?, e, permitiu-se que 0s recursos do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) 2 fossem
utilizados na compra de imoveis de até R$ 1,5 milhdo®.

! Disponivel em:
[https://www.correiobraziliense.com.br/app/noticia/economia/2018
[07/31/internas_economia,698624/governo-edita-medidas-que-
podem-injetar-r-80-bilhoes-no-imobiliario.shtml]. Acesso em
15.09.2018.

2 Os contratos n&o precisardo ficar restritos & Taxa Referencial (taxa de
juros de referéncia, instituida pela Medida Proviséria n° 294, de 31
de janeiro de 1991) e poderdo ser utilizados indices de precos como
0 IGP-M e ICPA. (Disponivel em:
[https://www.valor.com.br/financas/5702219/governo-solta-
amarras-do-credito-imobiliario]. Acesso em: 15.09.2018).

3“0 Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) foi criado com o
objetivo de proteger o trabalhador demitido sem justa causa,
mediante a abertura de uma conta vinculada ao contrato de trabalho.
No inicio de cada més, os empregadores depositam em contas
abertas na Caixa, em nome dos empregados, o valor correspondente
a 8% do salario de cada funcionario. O FGTS € constituido pelo total
desses depositos mensais e os valores pertencem aos empregados
que, em algumas situacGes, podem dispor do total depositado em
seus nomes”. (Disponivel em: [http://www.fgts.gov.br/Pages/sou-
trabalhador/o-que.aspx]. Acesso em: 15.09.2018).

4 Permite-se que o consumidor utilize o valor total do FGTS para ser
dado como entrada do pagamento da compra de imével ou até
mesmo amortizar o financiamento realizado.
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O consumidor possui a opg¢éo de utilizar o valor total
de seu FGTS para ser dado como entrada do pagamento da
compra de um imoOvel ou até mesmo amortizar 0
financiamento realizado.

A medida aumentou o teto dos recursos do FGTS -
anteriormente permitia-se seu uso para compra de imoveis
de até R$ 950 mil — a qual incentiva ainda mais 0s
consumidores a financiarem imdveis, principalmente 0s
imoveis de alto padréo.

Além disso, como forma de incentivar a concessdo
de crédito as familias de renda mais baixa, o financiamento
de imdveis de até R$ 500 mil reais terdo peso 1,2 para 0s
bancos na contabilizacgdo do cumprimento de
direcionamento dos recursos da poupanca®.

Diante do cenario de intensas publicidades,
facilidade de pagamento e oferta de crédito disponibilizada,
a demanda pela compra de unidades imobiliarias e os
lancamentos de empreendimentos tém aumentado.

Segundo dados da Fundagdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas (Fipe) em parceria com a Associacao
Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc), no
primeiro semestre do ano de 2018, as vendas de novos
imdveis cresceram 28,5% (total de 41.202 unidades) e 0s
lancamentos de empreendimentos tiveram uma alta de
32,2% (total de 40.360 unidades)®.

SDisponivel em: [https://www.pressreader.com/brazil/valor-
econ%C3%B4mico/20180801/282046212906619]. Acesso em:
15.09.2018.

& Disponivel em: [http://www.tribunadonorte.com.br/noticia/vendas-e-
lana-amentos-de-ima-veis-registram-aumento/422609]. Acesso
em: 15.09.2018.

16



Compra e Venda de Imdvel na Planta: Analise Jurisprudencial da Retengdo dos Valores Pagos Apds Distrato

Todavia, sdo elevados os casos de distrato da
compra e venda, ou seja, quando um promitente comprador
desiste da compra e ndo da mais continuidade ao pagamento
das parcelas assumidas.

Nos anos entre 2016 e 2017, a relacdo entre distrato
e vendas foi de 42% (segundo dados da Abrainc e Fipe), ou
seja, a cada dez compra de imdveis na planta,
aproximadamente quatro eram devolvidos’.

O percentual da relacdo entre venda e distrato
aumenta para 50,9% para imoveis de alto padrdo. Ja os
imdveis de empreendimentos do programa Minha Casa
Minha Vida o percentual ficou em 22,4%.8

Em 2016, o custo das vendas das unidades
distratadas somou R$ 1,6 bilh&o (dados da Abrainc e Fipe),
num total de 44.233 unidades imobiliarias, sendo a maioria
nos imdveis de altos e médios padrdes, e, em consequéncia,
mil unidades desses padrdes deixaram de ser lancadas.®

Em contrapartida, no primeiro semestre de 2018,
houve uma queda no percentual de distrato em 20,8%

7 Disponivel em: [https://www.sienge.com.br/blog/distrato-como-
analisar/?utm_campaign=website&utm_source=sendgrid.com&ut
m_medium=email]. Acesso em: 24.09.2018.

8Disponivel em:  [https://www.sienge.com.br/blog/distrato-como-
analisar/?utm_campaign=website&utm_source=sendgrid.com&ut
m_medium=email]. Acesso em: 16.09.2018.

9 Disponivel em: [https://www.valor.com.br/empresas/4948876/custo-
de-distratos-correspondeu-r-11-bi-em-2016]. Acesso em:
16.09.2018.

17



Francine Falone

comparado ao semestre anterior, totalizando 14.036
unidades™.

Apesar da queda no numero de distrato, 0 assunto
ainda é muito relevante. Até mesmo houve a criagcdo da
startup!! “Zero Distrato” que promete reduzir e prevenir o
namero de distrato, tendo j& analisado mais de trezentos mil
contratos®,

Em diversos casos, 0s promitentes compradores nao
suportam 0 pagamento das prestagdes contratas, seja por
perda do emprego, recusa de financiamento bancario ou por
dificuldades financeiras e requerem o desfazimento da
compra realizada.

A atual jurisprudéncia do pais permite que o
consumidor desista da compra de um imovel na planta e
tenha o direito de reaver imediatamente seus valores pagos.

O Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo
entende que o promitente comprador, mesmo inadimplente,
pode realizar o distrato e reaver as quantias pagas,
consoante dispde sua simula namero 01, veja-se:

10 Disponivel em: [http://www.tribunadonorte.com.br/noticia/vendas-e-
lana-amentos-de-ima-veis-registram-aumento/422609]. Acesso em:
16.09.2018.

11 “Startups sdo empresas em fase inicial que desenvolvem produtos ou
servicos inovadores, com potencial de rdpido de crescimento.”
(Disponivel em:
[https://www.valor.com.br/financas/5702219/governo-solta-
amarras-do-credito-imobiliario]. Acesso em: 15.09.2018).

12 Disponivel em: [https://link.estadao.com.br/noticias/empresas,setor-
de-construcao-busca-startups-para-romper-ciclo-de-pouca-
inovacao,70002467453]. Acesso em: 16.09.2018.
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“O compromissario comprador de imével,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisao
do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensagcdo com gastos
préprios de administracdo e propaganda
feitos pelo compromissario vendedor,
assim como com o valor que se arbitrar
pelo tempo de ocupagdo do bem.” (Sumula
do TISP aplicadas ao Direito Privado. Dje
06.12.2010).

Além disso, Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo entende que a devolugdo das quantias pagas deve
ocorrer de imediato e em parcela Gnica, conforme prevé sua
sumula de nimero 2:

Simula 2: “A devolugdo das quantias
pagas em contrato de compromisso de
compra e venda de imovel deve ser feita de
uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma de
parcelamento prevista para a aquisigdo.”
(Sumula do TISP aplicadas ao Direito
Privado. Dje 06.12.2010).

Na maioria dos casos, as incorporadoras realizam a
devolucédo das quantias pagas de maneira parcelada, o que
se afigura em vantagem excessiva aos fornecedores.

O distrato provocado pelos consumidores ocorre
antes das obras serem concluidas, deste modo, as
incorporadoras ainda terdo a oportunidade de oferecer no
mercado uma unidade habitacional nova, a qual sera objeto

19
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de aquisicao por novo consumidor, inexistindo razao para a
devolucéo parcelada. (GONCALVES, 2016, p. 482).

O consumidor ndo receberd integralmente 0s
valores pagos se foi ele quem deu causa ao distrato. A
sumula 543 do Superior Tribunal de Justica permite nesses
casos que as incorporadoras e construtoras retenham parte
desses valores, veja-se:

Stmula 543 - Na hipétese de resolucédo de
contrato de promessa de compra e venda
de imovel submetido ao Cédigo de Defesa
do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em
caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente,
caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento. (Sumula 543,
Segunda Secdo, julgado em 26/08/2015,
DJe 31/08/2015).

O STJ entende que a retencdo as fornecedoras serve
para indenizar os prejuizos suportados, como as despesas
realizadas com divulgacéo, comercializacdo, corretagem e
tributos.

Apesar de pacificada a possibilidade de retencdo
pelas incorporadoras de parte das quantias pagas pelos
consumidores, ainda ha grande divergéncia nos tribunais
sobre qual o percentual de retencdo adequado deva ser
aplicado.
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As incorporadoras e construtoras sdo quem
determinam os valores de retencao nos contratos de adeséo.
E notdrio que essas empresas estabelecem no distrato a
devolucdo dos valores que as favorecem, sem que haja
efetiva negociagéo e a auténtica convergéncia de vontades
entre as partes.

Os consumidores somente sujeitam-se as condigdes
que lhes sdo impostas. Em diversos casos, impdem-se um
elevado percentual de retencdo, chegando a até 80% sobre
os valores ja pagos.

Ainda, hé casos em que as incorporadoras, além do
percentual de retencdo sobre os valores ja pagos, também
impdem clausula de multa penal compensatoria sobre o
valor do contrato.

Nestes casos, as incorporadoras tornam-se grandes
beneficiadas e enriquecem ilicitamente, enquanto 0s
consumidores sdo excessivamente onerados.

Segundo Marco Aurélio Luz, presidente da
AMSPA, na maioria dos casos 0s consumidores necessitam
procurar o Judiciario para conseguir realizar o distrato.
Pois, por via administrativa, o consumidor ndo consegue ter
o dinheiro de volta. Algumas incorporadoras alegam que o
adquirente ndo tem direito a receber nada. J& outras
incorporadoras estipulam clausulas abusivas nos contratos,
retendo cerca de 50% dos valores ja pagos®®.

O Cddigo de Defesa do Consumidor determina a
nulidade das clausulas que preveem a retencdo integral dos

13 Disponivel em: [https://economia.estadao.com.br/blogs/radar-
imobiliario/distratos-opoem-empresas-e-consumidor/]. Acesso em:
23.09.2018.
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valores pagos pelos consumidores. Deste modo, evita-se o
enriquecimento sem causa das fornecedoras, veja-se:

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

A Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica,
no julgamento do Recurso Especial niUmero 1224921/PR,
Dje 11.05.2011, com a relatora Ministra Nancy Andrighi,
entende ser mais adequado e ndo abusivo 0s percentuais de
retencdo entre 10% a 25% sobre as quantias pagas,
conforme as circunstancias de cada caso concreto.

As incorporadoras e construtoras alegam que ha
uma superprotecdo ao consumidor. Segundo Rodrigo
Azevedo Toscano de Brito, as empresas afirmam que ha
uma ditadura do consumidor que privilegia 0s mesmos e
prejudicam as empresas, fato este que ndo é veridico, veja-
se:

E certo que quando se esta tratando dessa
questdo da protecdo do consumidor, parece
se querer afirmar a todo custo que hd uma
ditadura do consumidor, como alias foi
debatido no Congresso Nacional durante a
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tramitacdo do projeto, quando alguns
empresarios chegaram a dizer que seria 0
fim das empresas no Brasil. Na verdade,
dez anos se passaram e iSSO nao se
verificou. Deseja-se com isso dizer que
ndo é exagerada a protecdo por parte do
consumidor. Observe-se apenas um dos
aspectos do caso especifico aqui tratado,
ou seja, o profissionalismo  dos
incorporadores em face de um eventual
comprador de um imdvel em construgéo. E
claro que aquele estd em melhores
condicBes de proteger seus interesses, de
forma que seria desvantajoso para 0
consumidor se o legislador ndo cuidasse
em criar mecanismos de intervencdo na
economia contratual protegendo os
interesses da parte mais fraca. (2000, p.
100).

Desta forma, o consumidor deve ser protegido, pois
é a parte mais fraca na relagcdo consumerista na compra de
um imovel em construcéo.

Além disso, ndo se deve esquecer que a clausula que
prevé a perda das quantias pagas, ndo pode perder de vista
a finalidade que deve alcangar o contrato, qual seja, o
equilibrio entre as partes, evitando-se um dano exagerado
aos contratantes (BRITO, 2000, p. 96).

Com isso, 0s magistrados ao estipularem um
percentual de retencdo devem levar em consideracdo que o
consumidor ndo pode sofrer dano desproporcional ou
excessivo prejuizo, assim como, as construtoras e
incorporadoras também ndo podem ser prejudicadas.
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A parcela da populacdo brasileira consumidora e
também as empresas incorporadoras e construtoras s&o
afetadas diretamente com os entendimentos adotados pelas
Cémaras Julgadoras.

Ante a importancia do tema em questdo, o préximo
topico averigua referido assunto perante a jurisprudéncia do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

2 Levantamento Jurisprudencial

Para compreender o entendimento do Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo quanto a estipulacdo do
percentual de retencdo dos valores pagos pelos
consumidores nos casos de distrato de compra e venda de
imovel foi realizada uma pesquisa de levantamento
jurisprudencial.

O material objeto da andlise corresponde as decisdes
proferidas no repertorio de jurisprudéncias do Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo, disponibilizada para
consulta no website www.tjsp.jus.br.

A Ultima consulta foi realizada no dia 19 de maio de
2018, as 20 horas. O levantamento limitou-se pelos
acordaos proferidos no periodo entre 01.01.2015 a
31.12.2017.

A busca por acorddos contemplou as palavras-
chaves “distrato imobilidrio”, no icone “jurisprudéncia” no
campo de “pesquisa livre” do referido website resultando
em 3.385 (trés mil trezentos e oitenta e cinco) acordaos.
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Reputou-se adequado excluir os acorddos nao
relacionados ao tema problematizado pesquisado e também
0s acordaos destinados tdo somente a assuntos processuais.
Também foram excluidos os acorddos de embargos
declaratdrios, pois os mesmos ndo modificam o resultado
decisorio dos acord&os.

Segundo o artigo 1.022, caput, do novo Cédigo de
Processo Civil (Lei ndmero 13.105 de 2015), cabem
embargos de declaragdo contra qualquer decisdo judicial
para esclarecer obscuridade ou eliminar contradicdo; suprir
omissdo de ponto ou questdo sobre o qual devia se
pronunciar o juiz de oficio ou a requerimento e corrigir erro
material.

Além disso, o paragrafo unico do artigo 1.022 do
novo Cddigo de Processo Civil determina ser omissa a
decisdo que deixe de se manifestar sobre tese firmada em
julgamento de casos repetitivos ou em incidente de
assuncdo de competéncia aplicavel ao caso sob julgamento
ou incorra em qualquer das condutas descritas no art. 489,
§1°.

Deste modo, os acdrdaos de embargos declaratdrios
foram excluidos, pois 0s mesmos ndao modificam o
resultado decisorio dos acordaos.

A amostra final da andlise jurisprudencial foi
composta por 1.266 (um mil duzentos e sessenta e seis)
acordaos.

Em maiores esclarecimentos, o conjunto dos
acorddos que compdem a amostra final estudada foi
inicialmente submetido a uma analise com enfoque
quantitativo, observando-se quais 0s percentuais de
retencdo foram estabelecidos.
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Ap0s a analise de enfoco quantitativo, verificou-se
o0s argumentos utilizados na fundamentagédo dos acordéos e
a possivel existéncia de uma homogeneidade na definicdo
dos percentuais de retencéo.

Também foram observados padrdes de informacaes,
tais como, os valores dos imdveis, as empresas construtoras
e incorporadoras participantes da relagdo de consumo.

2.1 Resultados Obtidos

Foram analisados 1.331 (um mil trezentos e trinta e
um) acordaos que decidiram a respeito da estipulacdo do
percentual de valor a ser retido pelas construtoras ou
incorporadoras apos a realizacdo do distrato imobiliario.

Os percentuais de retencéo estipulados em 10% e
20% foram predominantes nos casos cujos consumidores
deram causa ao distrato. No ano de 2015, o percentual de
retencdo estipulado em 20% predominou nos acordaos
proferidos, seguido do percentual de 10%.

Apesar da predominancia dos referidos percentuais,
observou-se a falta de homogeneidade em certos acérdaos,
a estipulacdo de percentual elevado como é possivel
observar no grafico 05, ocorreu em menor ndmero,
totalizando 16  acorddos (0 que  representa
aproximadamente 7,4% dos acord&dos observados no ano de
2015). Nestes casos, houve a estipulacdo de retencdo dos
valores pagos pelos consumidores em até 80% (oitenta por
cento).
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Gréfico 05 — Percentuais de retenc¢éo sobre valores pagos em 2015
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

J& no ano de 2016, o percentual de 10% predominou
nos acordaos proferidos, seguido do percentual de 20%.

Também foram observados elevados percentuais de
retencdo, em até 80% (noventa por cento). A estipulacao de
percentual elevado como é possivel observar no grafico 06,
ocorreu em menor nimero, totalizando 16 acérddos (o que
representa  aproximadamente 7,8% dos acordaos
observados no ano de 2017).
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Grafico 06 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos em 2016
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O ano de 2017 teve o maior numero de acérdaos
obtidos como resultados no levantamento jurisprudencial.
Os acordaos obtidos como resultado do levantamento no
ano 2017 totalizaram 978 acérdéos, sendo mais que o dobro
da soma dos anos de 2015 e 2016.

O percentual de 20% de retencdo predominou-se,
seguido do percentual de 10%. Assim como nos anos
anteriores, observou-se em certos acdrddos elevados
percentuais de retencdo em até 70% (setenta por cento).

A estipulacdo de percentual elevado como €
possivel observar no gréfico 07, ocorreu em menor nimero,
totalizando 75 acorddos (0 que  representa
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aproximadamente 7,6% dos acérdaos observados no ano de
2017).

Grafico 07 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos em 2017
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Merece destaque a aplicacdo da simula 543 do
Superior Tribunal de Justica nos acérddos. Nos casos cuja
parte fornecedora deu causa ao distrato, determinou-se a
ndo retencdo dos valores pagos pelos consumidores
adquirentes (descrito nos gréaficos como percentual de 0%).

Nos anos de 2015 e 2016 a maioria dos acordaos
decididos, o distrato deu-se em raz&o da parte fornecedora.
Deste modo, determinou-se a nao retencdo dos valores
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pagos, com o retorno das partes contratantes aos Seus
“status quo ante”.

Ja no ano de 2017, observou-se uma queda dos
acordaos cujo distrato tenha sido causado pelas
fornecedoras.

As fornecedoras foram responsabilizadas pela causa
do distrato por diversas situacbes: obras embargadas;
construcdo em local inadequado; alteracdo de projeto do
imovel sem autorizacdo do comprador; o consumidor nao
ter obtido financiamento de crédito em razéo das préprias
fornecedoras'®, mas principalmente por mora na entrega das
obras.

2.2 Percentuais de retencao estipulados sobre o valor
contratual

Durante 0 levantamento  jurisprudencial
observaram-se acérddos cujo percentual de retencao foi
estipulado sobre o valor contratual. Nesses casos, a retencéo
dos valores foi determinada proporcionalmente ao valor do

14 Neste sentido, acdrddos entenderam a responsabilidade das partes
vendedoras pela ndo obtencéo de financiamento dos consumidores,
nos casos, por exemplo, da ndo entrega de documentos necessarios
ou comprovantes de evolucdes da obra. Veja-se: “Ementa: Compra
e venda Indenizatoria e restitutdria rescisdo pelas vendedoras - ndo
concretizacdo de financiamento alegacdo de falta de documentos
autor que cumpriu o que lhe foi solicitado. demandadas que néo
adotaram as medidas necessarias para evitar o resultado (...) —
Recursos providos, em parte”. (5 Camara de Direito Privado do
TJSP, Apelagdo Civel n° 0042776-47.2012.8.26.0114, Dje
12.12.2015, Rel. Des. A. C. Mathias Coltro).
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imovel objeto de contrato, e ndo sobre os valores ja pagos
pelos consumidores.

Tal medida é abusiva e de grande prejuizo ao
consumidor. As empresas construtoras e incorporadoras sao
extremamente favorecidas, em prejuizo do consumidor.

Outrossim, merece destaque a apelacdo 1016680-
18.2015.8.26.0002 e 1007251-69.2016.8.26.0009, que
além de estipular o percentual de retencdo sobre o valor do
imével também determinaram a retengdo sobre os valores
pagos, veja-se:

“COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO. DEVOLUCAO E
RETENQAO DE PARCELAS PAGAS.
Sentenca de procedéncia, rescindido o
contrato de compra e venda firmado entre
as partes, declarada nula clausula do
contrato, para que a retencdo pelaré limite-
se a 10% (dez por cento) dos valores pagos
pelos autores, e condenada a ré a devolver
0 remanescente do valor pagos, apés a
retencdo. Irresignacdo da ré. Devolugdo e
retencdo de parcelas pagas. Previsdo
contratual de clausula penal em caso de
rescisdo. Possibilidade de retencdo de 10%
(dez por cento) dos valores pagos, como
custos administrativos, e de 10% (dez por
cento) do valor total do contrato, por multa
compensatdria. Valores ndo abusivos. (...)
Devolucdo das parcelas pagas, com
retencdo apenas dos valores previstos nas
alineas “a” e “e¢” da clausula VIII do
contrato. Juros moratérios incidentes
desde a citacdo. Inteligéncia do artigo 405
do Cddigo Civil c/c artigo 240 do Cédigo
de Processo Civil. Inaplicabilidade, no
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caso, do artigo 394 do Codigo Civil.
Sentenca reformada em parte, para que a
restituicdo observe a retencdo dos valores
previstos pelas alineas “a” e “¢” da
clausula VIII do contrato, mantida a
correcdo monetéria a partir da data da
notificacdo e os juros moratdrios desde a
citacdo (art. 240, CPC). Sucumbéncia
reciproca e proporcional (art. 86, CPC).
Recurso parcialmente provido”. (32
Cémara de Direito Privado do TJSP,
Apelacao Civel n° 1007251-
69.2016.8.26.0009, Dje 31.10.2017, Rel.
Des. Carlos Alberto de Salles).

Em maiores esclarecimentos, os julgadores optaram
pela manutencdo do distrato celebrado entre as partes
extrajudicialmente e alegaram a auséncia de vicio de
manifestacdo da vontade para modificacdo do percentual de
retengao.

Ignora-se o fato de que por muitas vezes 0S
contratos celebrados na compra de imével na planta sdo
impostos pelas incorporadoras.

O consumidor ao entrar em contato com a
incorporadora para anunciar a desisténcia da compra do
imovel, ndo vé outra saida sendo assinar o contrato de
distrato estipulado pela propria empresa.

Desta forma, as incorporadoras estabelecem
clausulas abusivas e previsdes de penalidades de multas no
distrato para obterem demasiada vantagem, onerando
excessivamente o consumidor.
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Grifico 08 - Percentuais de retencio sobre valores contratuais (valores

dos iméveis)
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

2.3 Padroes de informacdes observados

A fim de compreender se as Camaras de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo
estabeleciam critérios ao considerar o percentual de
retencdo nos acérdaos, foram estabelecidos padrdes a serem
observadores durante a realizacdo do levantamento
jurisprudencial.

Deste modo, observou-se se as fundamentacGes dos
acordaos consideravam tais padrGes para estabelecer a
retengdo as incorporadoras.

Os padrdes estabelecidos foram os valores dos
imoveis objetos de distrato entre as partes, as empresas
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construtoras e incorporadoras participantes dos litigios e se
o0s promitentes compradores adquiriram mais de um imaével.

a) Percentuais de retencdo nos casos de compra de
mais de 01 (um) imovel

Nos casos cujos adquirentes realizaram a compra de
mais de um imdvel, comumente considerou-se a relacdo
entre os adquirentes e as incorporadoras como consumerista
e aplicou-se o Codigo de Defesa do Consumidor.

Desta forma, os compradores que ndo realizaram tdo
somente o desejo de adquirir a casa propria, mas sim,
adquiriram diversos imdveis, inclusive iméveis comerciais,
eram vistos como consumidores.

Com isso, as Camaras de Direito Privado decidiram
na maioria dos acérddos pelos percentuais de retencédo as
incorporadoras entre 10% a 20%, valores estes previstos
como adequados para ndo onerar excessivamente o
consumidor.
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Gréfico 09 - Percentuais de retengdo sobre valores pagos apés distrato
nos casos de compra de mais de 01 (um) imovel
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Todavia, surgiu um novo entendimento entre 0s
julgadores. Os adquirentes de diversos imoveis ou de
imdveis ndo residenciais, passaram a ser Vistos como
investidores ou especuladores imobiliarios.

Merece destaque o entendimento da 10* Camara de
Direito Privado do TJSP que entendeu pela inaplicabilidade
da legislagdo consumerista nesses casos:

“de inicio, inaplicavel a legislacdo
consumerista ao caso em aprego, vez que a
compra de trés imdveis, simultaneamente,
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no mesmo empreendimento, em blocos
diferentes, a evidéncia retira da autora a
caracteristica de consumidora final”.
(Apelacéo Civel n° 1000158-
56.2015.8.26.0602, Dje 07.12.2016, Rel.
Des. J. B. Paula Lima).

Outrossim, a 4% Cémara de Direito Privado do
Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, majorou o
percentual de retencdo dos valores pagos as incorporadoras
apos entender que os adquirentes eram investidores, como
merece destaque:

Em primeira instancia a empresa Yuni
Projeto Imobiliario VV S/A foi condenada a
devolver 90% dos valores pagos ao
promitente comprador. Entretanto, a 42
Cémara de Direito Privado do TJSP
determinou a devolucéo de somente 70%
dos valores pagos (previstos
contratualmente). No caso, 0s adquirentes
foram vistos como investidores ao adquirir
10 unidades do empreendimento da
empresa, de carater misto
(plurihabitacional e  supermercado).
Destacou o relator: “O  mercado
imobiliario estd congelado, situagdo
agravada pela crise econdmica que se vem
acentuando. Muitos adquirentes que
compraram seus iméveis por volta de 2012
e estdio pagando as parcelas do
financiamento com as construtoras estéo
encontrando dificuldades para adimplir
suas obrigagdes. O quadro é mais grave
qguando é a construtora que ndo esta
conseguindo executar a obra nas condi¢Ges
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e prazo pactuados no contrato. Como
resultado, ha uma avalanche de acdes
versando sobre distratos de compromissos
de compra e venda, cujos pedidos devem
ser analisados com cuidado, para evitar a
guebra das construtoras com o excesso de
rescisOes e, pior, condenagdes a devolugédo
de valores em percentual maior do que a
prevista em contrato. Alids, sempre
distantes do preco atual do objeto (o
imével). E quando se trata de
consumidores-investidores, 0
desequilibrio se mostra ainda maior:
outro ponto a ser levado em conta é que
nem todo comprador adquire o imdvel
para nele residir. Muitas pessoas
compram imdveis residenciais ou
comerciais, no periodo de aquecimento
do mercado, como investimento,
esperando vendé-lo com ganhos apds a
conclusdio das obras. Como a
valorizagéo que se esperava nao ocorreu
(em comparagdo com outros ativos
financeiros), esse grupo de
consumidores-investidores
simplesmente desiste da compra,
equiparando-se ao adquirente da casa
propria que eventualmente ndo tenha
condi¢do de saldar seu débito. Contudo,
da forma como estdo sendo julgados
atualmente os pedidos de distratos, tais
consumidores-investidores se
equiparam aos demais, mais uma vez em
evidente prejuizo do adquirente da casa
propria que quer se manter no
empreendimento”  (Grifei.  Apelagdo
Civel n° 1116739-74.2016.8.26.0100, Dje
15.08.2017, Rel. Des. Teixeira Leite).

Em primeira instdncia a empresa Yuni
Projeto Imobilirio VV S/A foi condenada a
devolver 90% dos valores pagos ao
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promitente comprador. Entretanto, a 42
Cémara de Direito Privado do TJSP
determinou a devolucdo de somente 70%
dos valores pagos (previstos
contratualmente). No caso, 0s adquirentes
foram vistos como investidores ao adquirir
10 wunidades do empreendimento da

empresa, de carater misto
(plurihabitacional e  supermercado).
Destacou o relator: “O  mercado

imobiliario estd congelado, situagdo
agravada pela crise econémica que se vem
acentuando. Muitos adquirentes que
compraram seus imoveis por volta de 2012
e estdo pagando as parcelas do
financiamento com as construtoras estdo
encontrando dificuldades para adimplir
suas obrigacdes. O quadro é mais grave
guando é a construtora que ndo esta
conseguindo executar a obra nas condi¢Ges
e prazo pactuados no contrato. Como
resultado, hd uma avalanche de acGes
versando sobre distratos de compromissos
de compra e venda, cujos pedidos devem
ser analisados com cuidado, para evitar a
quebra das construtoras com o0 excesso de
rescisdes e, pior, condenacdes a devolucao
de valores em percentual maior do que a
prevista em contrato. Alids, sempre
distantes do preco atual do objeto (o
imével). E quando se trata de
consumidores-investidores, 0
desequilibrio se mostra ainda maior:
outro ponto a ser levado em conta é que
nem todo comprador adquire o imovel
para nele residir. Muitas pessoas
compram imoveis residenciais ou
comerciais, no periodo de aquecimento
do mercado, como investimento,
esperando vendé-lo com ganhos apos a
conclusdo das obras. Como a
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valorizagéo que se esperava nao ocorreu
(em comparacdo com outros ativos
financeiros), esse grupo de
consumidores-investidores
simplesmente desiste da compra,
equiparando-se ao adquirente da casa
propria que eventualmente ndo tenha
condicéo de saldar seu débito. Contudo,
da forma como estdo sendo julgados
atualmente os pedidos de distratos, tais
consumidores-investidores se
equiparam aos demais, mais uma vez em
evidente prejuizo do adquirente da casa
propria que quer se manter no
empreendimento”  (Grifei.  Apelacgéo
Civel n°® 1116739-74.2016.8.26.0100, Dje
15.08.2017, Rel. Des. Teixeira Leite).

De fato, os especuladores ou investidores no ramo
imobiliario devem receber tratamento diferenciado no caso
de distrato.

O investidor que desiste da compra de um imdvel
pelo simples fato de que o mesmo ndo teve a valorizacdo
esperada prejudica o consumidor que deseja possuir a sua
casa prépria. O aumento no numero de distrato em grade
escala causado pelos investidores podem desestabilizar o
mercado imobiliério.

Segundo Alberto Ajzental, professor especialista
em negocios imobilidrios da Fundacdo Getulio Vargas
(FGV), o interesse individual do investidor em realizar o
distrato  prejudica todo o0 empreendimento e,
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consequentemente, os outros clientes que estdo esperando a
entrega dos imdveis prontos'®.

De acordo com Ajzental houve langcamentos nos
quais 50% dos compradores pediram o distrato, porque o
apartamento estava desvalorizando. O que gera um ciclo
vicioso com consequéncias para todo o setor.®

Ajzental explica que os distratos aumentam o
estoque das incorporadoras, o que faz com que 0s precos
caiam. E, quando ha& desvalorizacdo, ha ainda mais
devolucdo e o estoque continua crescendo, o que pode
desestabilizar o mercado imobiliario e influenciar
negativamente o indice de desemprego, podendo haver um
“colapso” .

Deste modo, a atitude individualista de investidores
pode causar impactos negativos tanto aos consumidores que
desejam possuir uma moradia prépria, quanto as empresas
incorporadoras.

Segundo estudos da FGV, caso prevaleca essa
postura individualista dos investidores, no futuro os precos
dos empreendimentos ficardo mais elevados a fim de
acomodar a alta dos custos da incorporagéo.*®

15 Disponivel em: [https://feconomia.estadao.com.br/blogs/radar-
imobiliario/distratos-opoem-empresas-e-consumidor/]. Acesso em:
23.09.2018.

16 Disponivel em: [https://economia.estadao.com.br/blogs/radar-
imobiliario/distratos-opoem-empresas-e-consumidor/]. Acesso em:
23.09.2018.

17 1hidem. Acesso em: 23.09.2018.

18 Disponivel em: [https://www.abrain c.org.br/wp-
content/uploads/2018/05/1932-17-Produto-2.pdf]. Acesso em:
05.10.2018.
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O consumidor ao adquirir um imovel na planta, com
0 objetivo de torna-lo moradia, cria sonhos e expectativas,
e, na maioria dos casos, realiza o distrato por fatores
imprevisiveis, tais como a perda de emprego, problemas
financeiros, a recusa de financiamento bancario, entre
outros.

Ja o investidor possui poderio econémico e um alto
grau de instrucdo quando realiza a celebragdo do
compromisso de compra e venda.

Na maioria dos casos, como salientado, o distrato
da-se devido a desvalorizacdo do imovel e o ndo alcance do
lucro almejado, ou seja, o investidor realiza o distrato tdo
somente por entender que nao obterd tanta vantagem.

Deste modo, os compradores que possuem a
intencdo de moradia devem ser favorecidos.

Os investidores ndo devem ser equiparados como
consumidores, suas condutas devem ser coibidas. Punicdes
mais severas devem ser realizadas, como um percentual de
retencdo mais elevado ou a aplicacdo de multa penal
compensatdria a ser analisada casuisticamente.

b) Percentuais de retencdo e os valores dos imoveis

Os imoveis que tiveram seus valores divulgados nos
acorddos foram divididos em grupos para maior
compreensdo dos resultados obtidos.

Com isso, os imoveis foram separados por
categorias: valores de até duzentos mil reais; de duzentos
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mil reais até quatrocentos mil reais; de quatrocentos mil
reais até seiscentos mil reais; de seiscentos mil reais até
oitocentos mil reais e imdveis acima do valor de oitocentos
mil reais.

Os imdveis populares com valores de até duzentos
mil reais destacaram-se por ser a categoria com mais
acérddos cujas incorporadoras deram causa ao
desfazimento do contrato.

Em boa parte, as incorporadoras atrasaram na
entrega do imovel (mora), de modo que a ndo retencdo dos
valores pagos pelos consumidores foi determinada na
maioria dos acordaos.

Grafico 10 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato na
compra de imoveis nos valores de até R$ 200 mil reais
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Fonte: elaborado pela autora, 2018
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Na maioria das vezes, os imoOveis populares em
construcdo sao comprados por familias de baixa renda que
sonham em possuir a primeira casa prépria.

E curioso notar como as empresas incorporadoras
ndo gerenciam corretamente suas obras populares. As
empresas aproveitam-se do menor grau de instrugdo e
poder aquisitivo dessas classes mais baixas para atuar de
maneira ociosa e desrespeitosa.

Exemplo disso € o caso dos consumidores Anderson
e Adriana e o filho de seis anos, que guardaram todas as
suas roupas, parte dos moveis comprados para 0
apartamento em um quarto, pois o casal morava de favor
na casa da mae do Anderson. O apartamento comprado na
planta em 2010, deveria ser entregue no prazo de 01 ano e
meio, mas sé ficou pronto depois de 04 anos. Cansados de
tanta espera e frustracdo, o casal optou por buscar seus
direitos no Judiciario e rompeu com o compromisso de
compra firmado. (Reclamacg®es por atraso na entrega de
apartamentos novos crescem em SP, 2018. O Globo.
Disponivel em: http://g1.globo.com/bom-dia-
brasil/noticia/2016/11/reclamacoes-por-atraso-na-
entrega-de-apartamentos-novos-crescem-em-sp.html.
Acesso em: 23 de setembro de 2018).

Os imoveis com valores entre duzentos mil reais e
quatrocentos mil reais foram os que mais tiveram distratos
realizados pelos consumidores.

Os percentuais de retencdo estipulados em 20%
foram predominantes nos imoveis de até R$ 400 mil reais.
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Grafico 11 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato na
compra de imoveis nos valores de R$ 200 mil reais até R$ 400 mil reais
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Ja nos imdveis com valores entre quatrocentos mil
reais e seiscentos mil reais, 0s percentuais de retencédo
estipulados em 20% e 10% predominaram-se igualmente,
seguido do percentual de 25%. Também houve percentuais
de retencdo elevados em até 80%.
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Gréfico 12 - Percentuais de retengdo sobre valores pagos apés distrato na
compra de imoveis nos valores de R$ 400 mil reais até R$ 600 mil reais
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Nos imdveis com valores entre seiscentos mil reais
e oitocentos mil reais, também o percentual de retencao
estipulado em 20% foi majoritario, seguido do percentual
de 25%. Nao havendo percentuais de retencdo acima de
35%.
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Grafico 13 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato na
compra de imoveis nos valores de R$ 600 mil até R$ 800 mil reais
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Nos imoveis com valores acima de oitocentos mil
reais, também o percentual de retencéo estipulado em 20%
foi majoritario, seguido do percentual de 10%. Também
houve percentuais de retencdo elevados em até 70%.
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Gréfico 14 - Percentuais de retengdo sobre valores pagos ap6s distrato na
compra de imdveis nos valores acima de R$ 800 mil reais
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Deste modo, foi possivel observar que o maior
namero de distrato realizado pelos consumidores ocorreu
nos imoveis de classe média nos valores de R$ 200 mil a
R$ 400 mil reais.

Ja 0 maior ndmero de distrato realizado pelas
fornecedoras ocorreu nos imdveis de classe popular nos
valores de até R$ 200 mil reais.

Também foi possivel observar nos imdveis de todos
0s padrGes que o percentual de 20% de retencédo
predominou-se, seguido do percentual de 10%, e também
houve em menores numeros elevados percentuais de
retengao.
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c) Percentuais de retencdo e as empresas
incorporadoras e construtoras

As empresas com maior nimero de participacdo nos
acorddos pesquisados e 0s respectivos percentuais de
retencdo foram averiguadas.

A Even Construtora e Incorporadora S.A compds a
maior parte dos acorddos pesquisados, seguidos das
empresas Brookfield IncorporacGes S.A, Gafisa S.A, PDG
Realty S.A Empreendimentos e Participacgoes.

Em relacdo a empresa Even o percentual de retencao
de 20% foi predominante, seguido do percentual de 10%,
ocorrendo também acordaos minoritarios com percentuais
elevados de até 80%.
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Gréfico 15 - Percentuais de retengdo sobre valores pagos apés distrato
imobiliario empresa Even S.A
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Em relacdo a empresa Gafisa o percentual de
retencdo de 20% também foi predominante, seguido do
percentual de 10%, ocorrendo também acordaos
minoritarios com percentuais elevados de até 66%.
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Grafico 16 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato
imobiliario empresa Gafisa S.A
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Fonte: elaborado pela autora, 2018
Outrossim, empresas como a Odebretch S.A e Esser

Holding LTDA, também tiveram o percentual de retencao
definido em 20% majoritariamente.
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Grafico 17 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato
imobiliario empresa Odebrecht
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Fonte: elaborado pela autora, 2018
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Grafico 18 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato
imobiliario empresa Esser
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Ja as empresas Brookfield Brasil LTDA, a PDG
Realty S.A, Tecnisa S.A e MRV Engenharia e ParticipacGes
S.A deram causa ao distrato na maioria dos acord&os,
prevalecendo-se a ndo retencédo de valores.

A empresa PDG Realty S.A reflete a ma gestdo que
ocorre nas grandes empresas incorporadoras e construtoras.
Em 2010, a empresa foi eleita a maior incorporadora do
pais. Entretanto, em fevereiro de 2017 requereu
recuperacdo judicial. Em abril de 2017, mais de cinco mil
adquirentes ainda aguardavam a finalizagdo das obras por
atraso e, ainda, cerca de 15 mil clientes estavam com
problemas com a empresa, como 0 ndo pagamento de
distratos. (Atraso em obras muda planos de consumidor.
Estadao, 2018. Disponivel em:
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[https://economia.estadao.com.br/noticias/geral,atraso-em-
obras-muda-planos-de-consumidor,70001732849]. Acesso
em: 25 de setembro de 2018).

Como salientado, as empresas incorporadoras e
construtoras ddo causa aos distratos principalmente por
atrasarem a entrega das obras.

Isso demonstra a falha de uma mé gestéo por parte
dessas grandes empresas, que deveriam avaliar melhor suas
reais condi¢Oes antes de divulgarem aos consumidores
futuros langcamentos de seus empreendimentos.

As incorporadoras e construtoras devem manter
uma postura mais cuidadosa, buscando sempre reduzir seus
estoques para sO depois priorizar a colocacdo de novos
empreendimentos no mercado.

Grafico 19 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato
imobiliario empresa Brookfield
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Fonte: elaborado pela autora, 2018
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Grafico 20 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

Grafico 21 - Percentuais de retencdo sobre valores pagos apds distrato
imobiliario empresa Tecnisa S.A
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Fonte: elaborado pela autora, 2018
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Gréfico 18 - Percentuais de retengdo sobre valores pagos apés distrato
imobiliario empresa MRV
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

d) Percentuais de retencdo: quantidade de parcelas
pagas e a duracdo do contrato de compra e
venda.

No decorrer do levantamento jurisprudencial foi
possivel identificar que os julgadores observaram
determinados requisitos para estipular os percentuais de
retencdo as construtoras e incorporadoras.

As quantidades dos valores ja pagos pelos
consumidores (inclusive o nimero de parcelas) e também a
duracdo contratual do compromisso de compra e venda,
foram levadas em consideracéo.
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Vem ganhando corpo 0  entendimento
jurisprudencial no sentido de quanto maior o desembolso
por parte do consumidor, menor sera a retengao.

A reciproca também se aplica. Alega-se que a
retencdo tem por escopo cobrir as despesas administrativas
da apelante.

Em diversos acdrddos houve a majoracdo do
percentual de retencdo em instancia superior quando 0s
compradores realizaram o pagamento de poucas parcelas do
valor do imével ou quando o contrato se perdurou por
pouco tempo.

Neste sentido decidiu a 30* Camara Extraordinaria
de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo:

“Ementa: RESCISAO CONTRATUAL.
Prerrogativa da ré de reter parte do
numerario (20%) para ressarcimento
das despesas e prejuizos havidos.
Inteligéncia do art. 51, Il, do CDC.
Precedentes deste Tribunal de Justica e
do Colendo Superior Tribunal de
Justica. Irrisorio o percentual aplicado
na sentenca (10%), tendo em vista o
tempo de duracdo do contrato (desde
2012) e a quantidade de parcelas pagas.
Reforma da sentenca.” (Apelacdo
1007236-94.2016.8.26.0011, 30* Camara
de Direito Privado, 12.12.2017, rel. Des.
Enio Zuliani).
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“Ementa: Apelacdo - Compromisso de
compra e venda Rescisdo contratual
administrativa e cobranca judicial das
parcelas pagas. Sentenga que determina
a retencéo de 10% do montante. Apelo
para a reforma. Provimento, em parte,
para determinar a retencdo de 15% dos
valores pagos, 0 que se coaduna com o
caso concreto, em que 0 contrato
perdurou por pouco tempo (cerca de 10
meses). Provimento, em parte, para este
fim”. (Apelacdo 1039740-
10.2016.8.26.0576, 30% Camara de Direito
Privado, 12.12.2017, rel. Des. Enio
Zuliani).

Também houve casos cujo pouco montante pago foi
motivacdo para um elevado percentual de retencdo. A 10?
Camara de Direito Privado estipulou o percentual de
retencdo em 50% devido a pouca quantia de parcelas pagas:

“Assim, para cobrir eventuais despesas
com publicidade, venda e formalizagdo da
documentacdo, justa a aplicacdo do
desconto de 50% sobre o valor a ser
devolvido pela vendedora, considerada a
pequena monta deste”.  (Apelacdo
0001665-34.2011.8.26.0077, 10* Camara
de Direito Privado, Dje 08.04.2015, rel.
Des. Cesar Ciampolini).

Em contrapartida, determinados acord&os tiveram o
percentual de retencdo minorados em instancia superior,
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devido os valores ja pagos terem sidos considerados
elevados.

Neste sentido decidiu a 92 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo,
veja-se:

“Apelacdo. Acdo com  pedidos
declaratdrio e condenatdrio.
Compromisso de compra e venda.
Sentenga de parcial procedéncia.
Inconformismo das partes. Rescisdo por
culpa dos compradores. Retencdo de
25% do valor pago determinada em
sentenga. Percentual de retengdo
reduzido para 10%, dado o alto valor ja
arcado pelos autores e a auséncia de
comprovacao de maiores prejuizos pela
ré”. (Apelacdo 1043963-
76.2016.8.26.0100, 92 Camara de Direito
Privado, Julgamento 12.12.2017, rel. Des.
Piva Rodrigues).

58



Compra e Venda de Imdvel na Planta: Analise Jurisprudencial da Retengdo dos Valores Pagos Apds Distrato

O quadro a seguir demonstra determinados acordaos
com os requisitos explicitados acima, veja-se:

Quadro 01
Céamara
Ndmero do recurso Di?:ito Percentual retido Argumentos
Ano Privado
Poucas parcelas
0043897- a o foram pagas, apenas
2015 13.2012.8.26.0405 10 30% 5% do valor do
imovel.
0001665- 2 o Pouca quantidade de
2015 34.2011.8.26.0077 10 50% parcelas pagas.
. Considerou o
1043963- Minorado de -
2017 9 N o elevado valor ja
76.2016.8.26.0100 25% para 10% pago RS 184.187,82
. O contrato
1039740- a Majorado de )
2007 1 10.2016.8.26.0576 30 10% para 15% | Perdurou-se por
pouco tempo.
Poucas parcelas
2017 1007236- 300 Majorado de foram pagas, apenas
94.2016.8.26.0011 10% para 20% 8% do valor do
imoével.
Poucas parcelas
1003257- a o foram pagas, apenas
2017 | g82017.8.26.0529 ! 25% 8,48% do valor do
imovel.
Poucas parcelas
1064684- a o foram pagas, apenas
2017 | §32015.8.26.0100 ! 20% 7% do valor do
imével.
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1023398-

Poucas parcelas
foram pagas, apenas

a
2017 57.2017.8.26.0100 ! 25% 4% do valor do
imoével.
Poucas parcelas
1053477- foram pagas, apenas
2017 80.2016.8.26.0576 & 20% 19% do valor do
imoével.
Considerou tal
1042583- a o .
2017 18.2016.8.26.0100 7 10% percer)?ual devido o
valor ja pago.
Considerou tal
1041140- a o percentual devido o
20171 35 9016.8.26.0100 7 25% valor j pago, 33%
do valor do imével.
Poucas parcelas
1045761- a o foram pagas, apenas
2017 | 36.2015.8.26.0576 2 25% 5% do valor do
imovel.
Poucas parcelas
1046509- a o foram pagas, apenas
2017 | 472016.8.26.0100 10 30% 15% do valor do
imovel.
Poucas parcelas
1007319- a o foram pagas, apenas
2017 | 7 2015.8.26.0001 2 20% 5% do valor do
imovel.
Poucas parcelas
1080347- a o foram pagas, apenas
2017 | 7 2015.8.26.0100 8 20% 13% do valor do
imovel.
Poucas parcelas
1024143- a o foram pagas, apenas
2017 | 0g8.2014.8.26.0564 10 30% 15% do valor do

imodvel.
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Poucas parcelas
1022353- a o foram pagas, apenas
2017 26.2014.8.26.0002 2 25% 10% do valor do

imoével.

Fonte: elaborado pela autora, 2018

2.4 Percentuais de retencéo elevados

A maioria dos acordé@os pesquisados decidiram 0s
percentuais de retengdo de acordo com o referido
entendimento do STJ (entre 10% a 25%). Entretanto,
acorddos com elevados percentuais de retencdo também
foram identificados.

Foram observados 108 (cento e oito) acorddos que
determinaram percentuais de retencdo acima do
entendimento do STJ. Os percentuais variaram entre 27%
até 80%.
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Gréfico 22 - Namero de decisdes com percentuais de retencgéo elevados
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Fonte: elaborado pela autora, 2018

As Cémaras Julgadoras mantiveram a retengédo
abusiva imposta pelas empresas incorporadoras e
construtoras aos consumidores em distrato anteriormente
celebrado. A fundamentacdo utilizada foi a de que os
consumidores estavam cientes das clausulas dispostas na
celebracdo do distrato. De maneira que nao estariam
presentes vicios de vontade capazes de anular o distrato
celebrado.

Merece destaque o acoérddo proferido pela 72
Céamara de Direito Privado na Apelacao Civel n. 1000349-
15.2016.8.26.0005, que manteve o elevado percentual de
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retencdo em 40%, alegando-se que era dever dos
consumidores analisar suas condi¢Ges financeiras:

“Ademais, era dos autores também o dever
de analisar suas condicBes financeiras e
optar pelo imével que entendessem mais
adequado, uma vez que ndo ha qualquer
noticia de que foram coagidos a compra de
imével de padrdo superior ao que alegam
terem procurado inicialmente”
(Apelagd01000349-15.2016.8.26.0005, 72
Camara de Direito Privado, Julgamento
20.10.2016, rel. Des. Mary Grin).

No caso, 0s consumidores buscavam comprar um
imovel de padrdo popular. Mas, 0s corretores
convenceram-nos a adquirir um imovel de melhor padrao.
Entretanto, os consumidores realizaram o distrato, pois
tiveram seu financiamento recusado e 0S mesmos n&o
teriam condicdes de arcar com as parcelas avencadas.

A relatora Desembargadora entendeu ser dever dos
consumidores avaliar suas reais condigdes financeiras
antes de realizar um negdcio. Todavia, como ja salientado,
os consumidores sdo hipervulneraveis nas relagcdes de
compra e venda de imoveis na planta.

As empresas incorporadoras e construtoras s&o
quem devem avaliar as condi¢cdes financeiras dos
promitentes compradores antes de concluirem um negécio
de compra e venda. Tais empresas alegam que o distrato
imobiliario gera impactos negativos em seu caixa e em seu
funcionamento. Entretanto, as mesmas ndo se munem para
prevenir a ocorréncia de distrato.
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A incorporadora Cyrela afirmou que os distratos
geraram impacto de R$ 500 milhdes em seu caixa no
periodo de 2016. Ja a empresa Tecnisa afirmou que a
pratica dos distratos representou um impacto negativo de
R$ 2,4 bilhdes entre 2013 a 2017. (Distrato de imovel
persiste e vira pesadelo para consumidor. Estadéo, 2018.
Disponivel em:
[https://economia.estadao.com.br/noticias/seu-
dinheiro,distrato-de-imovel-persiste-e-vira-pesadelo-
para-consumidor,70001781608]. Acesso em: 21 de
setembro de 2018).

As unidades dos empreendimentos imobiliarios séo
ofertadas em massa para toda populacdo, ndo sendo
avaliado se os adquirentes realmente conseguirdo arcar
com o pagamento das parcelas.

Na pratica apenas ocorre uma simulagéo de valores
de parcelas e de financiamento aos consumidores, sem
saber se de fato ocorrera aceitacao deste crédito perante as
institui¢Oes financeiras. Apos a simulagdo, o consumidor
incentivado pelos corretores assina 0 compromisso de
compra e venda.

Ocorre um grande apelo a compra de imoveis sem
que os riscos do negdcio fiqguem totalmente claros para o
comprador (0 consumidor se quer sabe se seu
financiamento sera aceito e se realmente conseguira arcar
com as parcelas assumidas).

Em consequéncia disso, observou-se na pesquisa
realizada que em diversos casos ocorre o distrato apos o
consumidor ndo ter obtido financiamento bancario.

As empresas sdo quem devem melhor avaliar a
situacdo financeira dos clientes antes de realizarem a
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venda de suas unidades. E comum a realizacio de distrato
apos o consumidor ndo ter obtido o financiamento
bancério para pagar as parcelas avencadas. Exemplo disso
é 0 adquirente Claudemir de Melo que em 2012 comprou
um imovel na planta, e, apos a realizacdo do pagamento
da entrada do imdvel, teve um financiamento, no valor de
R$ 360 mil reais, recusado. Na época a construtora
ofereceu somente a devolucao de 60% dos valores pagos
na entrada, pratica comum realizada entre as
incorporadoras e construtoras. (Distrato de imovel
persiste e vira pesadelo para consumidor. Estadéo, 2018.
Disponivel em:
[https://economia.estadao.com.br/noticias/seu-
dinheiro,distrato-de-imovel-persiste-e-vira-pesadelo-
para-consumidor,70001781608]. Acesso em: 21 de
setembro de 2018).

As empresas incorporadoras devem adotar medidas
para evitarem o numero de distrato. Um exemplo a ser
citado é a empresa MRV Engenharia e Participagdes S/A,
que passou a adotar um projeto denominado “venda
garantida”.

Por meio desse projeto, a empresa somente passou a
concluir suas vendas ap0s a aprovacao do financiamento
habitacional dos consumidores junto as instituicdes
financeiras, o que diminuiu o0 numero de distrato
consideravelmente®®.

19 No primeiro trimestre de 2016 a relagéo de distrato sobre vendas caiu
para 20,5% de 26%. E, no segundo semestre de 2016 o distrato teve
0 seu menor resultado (23,3%) desde 2014. Apds a adocgdo da
“venda garantida” as vendas brutas do primeiro trimestre de 2016
teriam aumentado em 12%, mas s6 aumentaram 7%. 1sso demonstra
uma postura adequada, com vendas mais conscientes. Apesar das
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Na maioria dos casos, as construtoras e
incorporadoras somente alegam em suas agdes que
tiveram prejuizos causados pelo distrato. Entretanto, ndo
demonstram efetivamente quais custos e prejuizos de fato
foram sofridos para serem ressarcidas.

Deste modo, durante a pesquisa jurisprudencial,
notou-se que as Camaras Julgadoras determinam
genericamente um percentual de retencdo favoravel as
empresas, 0 qual muitas vezes podem ultrapassar os reais
prejuizos sofridos pelas mesmas.

2.5 Atraso na entrega das obras

Geralmente, no compromisso de compra e venda de
imovel na planta as incorporadoras estipulam um prazo de
entrega das unidades imobiliarias em cerca de até 36 meses.
Todavia, as empresas incorporadoras possuem diversas
obras em andamentos e empreendimentos a serem
finalizados. E, por ma geréncia dessas obras atrasa a
finalizacdo da construcdo. (PFEIFFER, 2016, p. 95).

Em diversos casos as incorporadoras entregam 0s
imoveis ao consumidor ap6s o decurso do prazo

vendas serem menores, 0 numero de distrato também é menor, e,
ambas as partes (consumidores e fornecedores) ndo serdo

prejudicadas. (Disponivel em:
[https://br.reuters.com/article/businessNews/idBRKBN17J1P2-
OBRBS e

https://www.em.com.br/app/noticia/economia/2016/07/15/internas
_economia, 783739/construtora-mrv-esta-na-contramao-da-
crise.shtml]. Acesso em: 21.09.2018).
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estipulado contratualmente. Pelo entendimento da Simula
543 do Superior Tribunal de Justica, havendo
imputabilidade as incorporadoras pelo atraso da obra, as
mesmas devem devolver os valores pagos integralmente
aos consumidores.

E comum as empresas incorporadoras e construtoras
alegarem que houve atraso nas obras por diversas razoes:
incidéncia de chuvas, auséncia de méo de obra, entraves
administrativos, entre outros. Ou seja, as empresas ndo
admitem que o atraso se deu por ma-geréncia. Tais
contratempos alegados pelas incorporadoras devem ja
estar previstos no cronograma da obra.

Nesse sentido, a Sumula 161 do Tribunal de Justica
do Estado de S&o Paulo estipulou que:

“N&o constitui hipétese de caso fortuito ou
de forga maior, a ocorréncia de chuvas em
excesso, falta de méo de obra, aquecimento
do mercado, embargo do empreendimento
ou, ainda, entraves administrativos. Essas
justificativas encerram “res inter alios
acta” em relagdo ao compromissario
adquirente.” (Stumula do TJSP aplicadas
ao Direito Privado. Dje 01.02.2016).

Apesar da devolucéo dos valores, o atraso nas obras
¢ um verdadeiro desrespeito ao consumidor. As
incorporadoras  ndo  respeitam 0  estipulado
contratualmente e ndo sofrem puni¢bes necessarias.

A SUmula 164 do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo determina ser valida a clausula contratual que
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prevé um prazo de tolerdncia de até cento e oitenta dias
para a entrega de imovel em construcdo estabelecido em
compromisso de compra e venda:

“E valido o prazo de tolerancia ndo
superior a cento e oitenta dias, para entrega
de imovel em construcao, estabelecido no
compromisso de venda e compra, desde
que previsto em clausula contratual
expressa, clara e inteligivel”. (Simula do
TJSP aplicadas ao Direito Privado. Dje
01.02.2016).

As construtoras e incorporadoras ndo necessitam
cumprir  suas obrigacbes no prazo estipulado
contratualmente, e, ainda, o consumidor ndo pode
requerer desavenca contratual dentro de um periodo de até
seis meses por correr riscos de ndo receber integralmente
seus valores pagos.

Desta forma, a disposi¢édo unilateral de um prazo de
180 dias de flexibilidade utilizado pelas incorporadoras é
ilegal e configura abusividade. Os principios da isonomia
contratual, boa-fé objetiva e funcéo social do contrato sdo
feridos. (GONCALVES, 2016, p. 475).

Além da abusividade caracterizada, a pratica de
extensdo do prazo para entrega do imdvel também pode
ser considera uma publicidade enganosa. As
incorporadoras e as corretoras nos “stands de vendas”,
durante a divulgacdo do empreendimento, ndo informam
ao consumidor a possibilidade do atraso de até seis meses
para a entrega da unidade imobiliaria.
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O Cdbdigo de Defesa do Consumidor veda a
publicidade enganosa em seu artigo 37, 81°:

"E proibida toda publicidade enganosa ou
abusiva. E enganosa qualquer modalidade
de informagdo ou comunicacdo de carater
publicitério, inteira ou parcialmente falsa,
ou, por qualquer outro modo, mesmo por
omissdo, capaz de induzir em erro o
consumidor a respeito da natureza,
caracteristicas, qualidade, quantidade,
propriedades, origem, preco e quaisquer
outros dados sobre produtos e servigos”.

Muitos consumidores poderiam deixar de fechar o
negocio se tal prorrogacdo de prazo fosse destacada na
publicidade da fornecedora, em razao de que a vida social
hoje em dia se organiza em funcdo do tempo.
(GONCALVES, 2016, p. 477).

Além do prazo adicional de 180 dias, as
incorporadoras também estabelecem nos contratos de
compra e venda uma clausula de multa penal para quando
0 consumidor esteja em mora com 0 pagamento das
parcelas. Entretanto, as incorporadoras ndo preveem
multa nestes contratos de adesdo quando as mesmas
atrasam na entrega das obras.

Deste modo, muitos consumidores requerem
judicialmente a inversdo dessa multa penal, ou seja, que
as incorporadoras recebam tal punicdo por equidade. Essa
aplicacdo ocorre em atencao a boa-fé objetiva e a regra da
interpretacdo mais favoravel ao consumidor, estabelecida
no artigo 47 do Codigo de Defesa do Consumidor que
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determina serem as clausulas contratuais interpretadas de
maneira mais favoravel ao consumidor. (PFEIFFER,
2016, p. 96).

Como forma de protegdo as empresas do ramo
imobiliario, estas que possuem grande poder aquisitivo e
econdmico comparado aos consumidores, a Sumula 159
do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo determinou
a impossibilidade dessa aplicacéo:

“E incabivel a condenagdo da vendedora
ao pagamento de multa ajustada apenas
para a hip6tese de mora do comprador,
afastando-se a aplicagdo da penalidade por
equidade, ainda que descumprido o prazo
para a entrega do imoével objeto do
compromisso de venda e compra.
Incidéncia do disposto no artigo 411, do
Cddigo Civil.” (Sumula do TJSP aplicadas
ao Direito Privado. Dje 01.02.2016).

Neste cenario, observa-se que apesar dos
compradores serem  hipervulneraveis na relacdo
consumerista de compra de imoveis na planta, as Camaras
de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo protegem expressamente as incorporadoras.

O consumidor é extremamente prejudicado no
atraso da entrega de seu imovel. Em diversos casos, 0
consumidor frustra-se por ndo conseguir concretizar seus
planos e expectativas. Os compradores ao adquirirem seu
primeiro imovel na planta, continuam tendo que morar em
imdveis alugados (suportando gastos) ou em casas de
conhecidos e familiares.
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Nestes casos, seria adequado a devolugdo dos
valores despedindo com os alugueres. As Camaras
Julgadoras tém determinado o ressarcimento de 0,5% ao
més do valor total do imovel como forma de ressarcimento
do prejuizo do consumidor.

A jurisprudéncia vem reconhecendo que o0
comprador tem direito ao recebimento de valor
equivalente ao aluguel de um imovel similar por todo o
periodo de inadimplemento, independentemente se
pretendia residir no local ou mesmo aluga-lo. Entende o
Colendo Superior Tribunal de Justica que:

“Presume-se a ocorréncia de lucros
cessantes em razdo da ndo entrega de
imével na data estipulada.” (REsp
826.745/RJ, relator Ministro Jodo Otavio
de Noronha, DJU 22/3/10). E este Egrégio
Tribunal de Justica tem entendido que o
valor justo, ante a privacdo da fruicdo,
deve corresponder a 0,5% ao més sobre 0
valor atualizado do imovel ou o valor do
aluguel pago, desde que devidamente
comprovado. Ndo havendo comprovagdo
do pagamento de aluguel deve
corresponder a 0,5% ao més sobre o valor
atualizado do imovel”. (Apelacdo
1027369-90.2015.8.26.0562, 5% Camara de
Direito Privado, Julgamento 25.10.2017,
rel. Des. Erickson Gavazza Marques).

Outrossim, os compradores que ja possuem sua casa
propria, também sdo prejudicados. Em certos casos, 0
comprador deixa de ter os valores que receberia apos
alugar a unidade, 0 que posterga o aumento de sua renda
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mensal, fato este que gera o direito do recebimento de
lucros cessantes.

Apesar de os consumidores sofrerem excessivo
prejuizo com o atraso de entrega das obras, em muitos
casos as Camaras Julgadoras entendem ndo haver causa
para indenizagdo por danos morais. Em regra, na
fundamentacédo dos acdrddos pesquisados, entende-se que
a mera inexecugdo contratual ndo gera ensejo a danos
morais.

Neste sentido decidiu a 22 Cémara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo,
veja-se:

“APELACAO CIVEL - Acio de
obrigacdo de fazer c.c. inadimplemento
contratual, danos materiais e morais —
Contrato de compra e venda — Atraso na
entrega da obra — Lucros cessantes
presumidos — Autores que somente serdo
ressarcidos do periodo compreendido entre
a aquisicdo do imovel e sua respectiva
cessdo — Condenacdo por danos morais

afastada — Mero inadimplemento
contratual - Recurso parcialmente
provido”. (Apelagéo 4018899-

73.2013.8.26.0114, 2% Camara de
Direito Privado, Julgamento 17.01.2017,
rel. Des. José Carlos Ferreira Alves).

Deste modo, as incorporadoras, que ndo gerenciam
corretamente suas obras e atrasam a sua entrega, Sdo
favorecidas e recebem pouca punicéo.
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O consumidor ao comprar um imovel cria
expectativas, desejos e planos. Entretanto, frustra-se ao
ndo ter seu imoével entregue no prazo acordado. Além
disso, ao romper contratualmente com a empresa, em
diversos casos, ndo recebem indenizacdo por todo
sofrimento causado.
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CONCLUSAO

Este trabalho defendeu que as construtoras e
incorporadoras imobilidrias obtém vantagens através de
retencdo de elevados valores quando os consumidores
desistem da compra do imdvel na planta.

Em muitos casos, 0s consumidores ndo conseguem
mais arcar com as parcelas avencadas no pagamento do
imovel e necessitam realizar o distrato do compromisso de
compra e venda.

As incorporadoras e construtoras aproveitam-se da
situacdo e impOem contratos de adesdo de distrato
imobilidrio com previsdo em clausula contratual de
elevados valores j& pagos pelos consumidores. Com isso,
tais empresas obtém excessiva vantagem em prejuizo do
consumidor, pois a unidade imobilidria podera ser
novamente vendida no mercado sem nem ter sido ocupada.

Diante desse cendrio, os consumidores buscam asilo
no Poder Judicidrio. Entretanto, o tema de distrato
imobiliério ainda é alvo de grandes divergéncias judiciarias.

No levantamento jurisprudencial realizado foi
possivel observar que o Tribunal de Justica de Sdo Paulo e
as suas Camaras Julgadoras de Direito Privado ndo
possuem hegemonia ao decidirem sobre os percentuais dos
valores a serem retidos.

Na maioria dos acordéos prevaleceu-se o percentual
de 20% seguido do percentual de 10% dos valores ja pagos
pelos consumidores. Entretanto, também foi possivel
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observar casos de elevados percentuais de retencédo de até
80% dos valores ja pagos, 0 que onera excessivamente 0
consumidor. Nestes casos, mantiveram-se 0s percentuais
estipulados pelas incorporadoras e construtoras nos
contratos de distrato.

Todavia, os julgadores ndo se atentaram pelo fato de
que o0s contratos de distrato sdo impostos pelas
fornecedoras, e 0s consumidores ndo possuem autonomia
para discordar e estabelecer percentual de retencdo
diferente do estipulado.

Nos acérddos houve a fundamentacdo de que 0s
valores retidos seriam para cobrir despesas e gastos das
fornecedoras com o distrato. Porém, as fornecedoras ndo
comprovam de fato quais foram os gastos desembolsados
com o distrato. Com isso, muitas sentengas determinaram
percentuais de retencdo as empresas sem ter apurado 0s
reais gastos ocorridos.

Deve ser 6nus das fornecedoras comprovar 0s reais
gastos sofridos com os distratos, porque 0s percentuais de
retencdo podem ultrapassar 0s prejuizos sofridos e
prejudicar os consumidores.

Também foi possivel concluir através do
levantamento jurisprudencial que os imoéveis de classe
popular foram os que mais tiveram distratos causados pelas
fornecedoras, na maioria dos casos causados por atrasos na
entrega das obras. Ja os imdveis de classe média foram os
que mais tiveram distratos causados pelos promitentes
compradores.

Observou-se que o0s valores dos imdveis e as
construtoras participantes dos acorddos ndo foram
influenciaveis nos resultados dos percentuais estipulados.
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Na maioria dos casos o percentual de 20% de retencdo
também foi predominante, seguido do percentual de 10%.

Por outro lado, a quantidade dos valores pagos e a
duracéo contratual foram fatores importantes na estipulagédo
dos percentuais retidos. Quanto maior o desembolso por
parte do consumidor e o tempo de duracdo do contrato,
menor o percentual de retengéo.

Tambeém foi possivel observar o surgimento de um
novo entendimento adotado pelo Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo. De maneira correta, 0s investidores
passaram a receber tratamento diferenciado.

Os investidores imobiliarios passaram a ser vistos
ndo mais como consumidores. Assim, tiveram a
manutencdo do distrato celebrado com as construtoras ou a
estipulacdo de percentuais de retencdo mais elevados.

Na maioria dos casos, 0s investidores realizam o
distrato por entender que ndo ganhara lucro suficiente com
a compra. Ocorre que, as atitudes dos investidores
prejudicam tanto as fornecedoras como os consumidores. O
aumento no nimero de distrato em grande escala, causado
pelos investidores, desestabiliza 0 mercado imobiliario.

Em relacdo aos atrasos de entrega de obras,
observou-se que nos anos de 2015 e 2016 a mora das
fornecedoras foi 0 que mais deu causa aos distratos do
levantamento estudado. Isso demonstra a falta de
responsabilidade e ma-gerenciamento por parte das
fornecedoras, estas que devem receber maiores punicoes
com o0s atrasos, como a aplicacdo de multa penal
compensatdria por mora.
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Os consumidores ao comprar um imovel na planta
criam expectativas e frustram-se ao serem obrigados a adiar
0 sonho de possuir a casa propria. O que gera o direito de
serem ressarcidos devidamente.

Os julgadores devem levar em consideracdo que o
consumidor ndo pode sofrer dano desproporcional ou
excessivo prejuizo, quando estipularem um percentual de
retengdo. Cada distrato deve ser avaliado casuisticamente a
fim de evitar que ocorram sentencas com fundamentacgdes
genéricas e 0 consumidor seja prejudicado.

Além disso, foi possivel concluir que as empresas
incorporadoras e construtoras devem adotar medidas para
evitar que os distratos ocorram, avaliando a real situagédo
financeira dos consumidores antes de concluirem um
negdcio de compra e venda.
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