PACTO PARA O APERFEICOAMENTO DAS RELAGCOES NEGOCIAIS ENTRE
INCORPORADORES E CONSUMIDORES

A SECRETARIA NACIONAL DO CONSUMIDOR DO MINISTERIO DA
JUSTIGCA, a SECRETARIA EXECUTIVA DO MINISTERIO DA FAZENDA, ambas
localizadas em Brasilia, no Distrito Federal, neste ato representadas respectivamente por
JULIANA PEREIRA DA SILVA, portadora da cédula de identidade n° 22899091-9/SP,
inscrita no GPF sob o n° 156.284.358-30, e por ESTEVES PEDRO COLNAGO JUNIOR,
portador da cédula de identidade n° 1.418.316 SSP-DF , inscrito no CPF sob © n°®
611.417.121-72, o TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO, neste
ato representado pelo seu presidente, o DESEMBARGADOR LUIZ FERNANDO
RIBEIRO DE CARVALHO, portador da cédula de identidade n°® 2.081.727-62 Detran/RJ ,
inscrito no CPF sob o n® 024.470.967-04, a ORDEM DOS ADVOGADOS DO BRASIL —
SECCIONAL RIO DE JANEIRO - OAB/RJ, na pessoa do conselheiro ANTONIO
RICARDO CORREA, portador da cédula de identidade n° 79605 OAB RJ, inscrito no
CPF sob o n° 002.463.368-37, a ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS INCORPORADORAS
- ABRAINC, neste ato representada por RUBENS MENIN TEIXEIRA DE SOUZA,
portador da cédula de identidade CREA/MG 20353/D inscrito no CPF sob o n°
315.836.606-15 a CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUGAO - CBIC,
neste ato representada por JOSE CARLOS RODRIGUES MARTINS, portador da cédula
de identidade n° 771.222-7 PR, inscrito no CPF sob o n° 275.744669-04, a
ASSOCIAGCAO BRASILEIRA DOS ADVOGADOS DO MERCADO IMOBILIARIO -
ABAMI, na pessoa de seu vice-presidente, FREDERICO PRICE GRECHI, portador da
cédula de identidade n° 97.685 OAB/RJ, inscrito no CPF sob o n° 057.136.137-47, a
ASSOCIAGAO DE DIRIGENTES DE EMPRESAS DO MERCADO IMOBILIARIO-
ADEMI/RJ, na pessoa de seu diretor presidente, JOAO PAULO RIO TINTO DE MATOS,
portador da cédula de identidade n° 663.561.55 do IFP, inscrito no CPF sob o n°

834930.507-04, . L& ({
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CONSIDERANDO que a protegdo ao consumidor, na forma da lei, €
dever do Estado, direito e garantia fundamental do cidaddo e principio
moderador das liberdades econdmicas, conforme dispde a

Constituigao da Republica,

CONSIDERANDO que a Politica Nacional das Rela¢cdes de Consumo
tem por objetivo, dentre outros, o atendimento das necessidades dos
consumidores, o respeito & sua dignidade, saude e segurancga, a
protegdo de seus interesses econémicos, a melhoria da sua qualidade
de vida, bem como a transparéncia e harmonia das relagbes de

consumo;

CONSIDERANDO que a presencga do Estado nas relagoes de consumo
visa a garantia da harmonizagéo dos interesses dos participantes das
relag6es de consumo e a compatibilizagdo da protegao do consumidor
com a necessidade de desenvolvimento econdmico e tecnolégico, de
modo a viabilizar os principios nos quais se funda a ordem economica
(art. 170, da Constituicdo Federal), sempre com base na boa-fé e

equilibrio nas relagdes entre consumidores e fornecedores;

CONSIDERANDO a identificagdo pelo Sistema Nacional de Defesa do
Consumidor de praticas e de clausulas que comprometem o equilibrio
e a boa-fé que devem imperar nas relagdes que se desenvolvem no

mercado imobiliario,

CONSIDERANDO, por outro lado, o reconhecimento de que os
principios da equidade e da boa-fé devem garantir a satisfagdo das

legitimas expectativas de todos os agentes econdémicos que atua

P

mercado imobiliario;
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CONSIDERANDO o fato de que o agravamento da crise econémica esta
contribuindo ndo apenas para a deterioragdo do equilibrio econémico-
financeiro da base negocial dos contratos de promessa de compra e
venda de unidades auténomas em incorporacdo imobiliaria, com
graves repercussdes nao somente entre as partes, senao, também,
com sérios danos para toda a economia nacional, para a atividade
incorporadora, para o conjunto da construcao civil, para a geragdo de
empregos e renda, para a efetivagdo do direito a moradia de milhées de

consumidores;

CONSIDERANDO que as regras e praticas adotadas atualmente no
mercado imobiliario podem vir a tornar mais agudos os efeitos de uma

conjuntura de baixa atividade econémica;

CONSIDERANDO a judicializagdo crescente de demandas relacionadas
aos contratos de promessa de compra e venda de unidades auténomas
em incorporagdo imobiliaria, aumentando a taxa de congestionamento
no Poder Judiciario, que pode ser contida através da autocomposigao
mediada, postura proativa que se distancia da cultura do litigio e, ao
revés, investe em mecanismos que fortalecem os proprios agentes
econdmicos, incentivando-os ao balizamento juridico de suas
condutas, com acentuado destaque para os comportamentos éticos e
para o equilibric econdémico-financeiro dos negocios juridicos

celebrados;

CONSIDERANDO, finalmente, a necessidade de se levar estabilidade e
seguranca juridica ao mercado imobiliario, resgatando-se a ética
negocial como virtude relacional e social e o equilibrio econémico
como base necessaria ao cumprimento da fungdo social dos contratos,
através de novos paradigmas que devem ser compreendidos e

observados por todos os parceiros contra uais, o que;impde a

adequacéo dos respectivos instrumentos:
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ACORDAM:

Firmar COMPROMISSOS PARA O APERFEICOAMENTO DAS
RELACOES NEGOCIAIS ENTRE INCORPORADORES E CONSUMIDORES,
FORTALECENDO AS SUAS BASES ECONOMICA E MORAL e, para tanto, decidem o

seguinte:

1. DEFINIGAO DO OBJETO

O presente pacto visa a tutela da boa-fé, dos interesses econdmico-
financeiros e da satisfacdo das legitimas expectativas tanto de vendedores, quanto de
adquirentes destinatarios finais de unidades habitacionais para fins de moradia,
negociadas em contratos de promessa de compra e venda de iméveis residenciais em

incorporacdo imobiliaria.

2. PRATICAS CONSIDERADAS ABUSIVAS - EXCLUSAO DOS
CONTRATOS

S&o consideradas abusivas todas as condutas e/ou clausulas que, de parte
a parte, contrariem os principios da equidade, da simetria, da boa-fé e da transparéncia,
rompendo o necessario equilibrio econdmico-financeiro do contrato e violando as

legitimas expectativas dos parceiros contratuais.

As condutas e/ou clausulas que foram assim identificadas n&o comportam
tratamento e, portanto, DEVERAO SER EXCLUIDAS DE TODOS OS CONTRATOS DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS EM INCORPORAGCOES LANGCADAS
APQOS A DATA DA CELEBRAGAO DO PRESENTE ACORDO. \
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S&o, pois, consideradas nulas de pleno direito e deverdo ser excluidas

de todos os contratos de promessa de compra e venda de iméveis em incorporacio

as clausulas que imponham ao adquirente o pagamento das seguintes verbas:

a) Servigos de assessoria técnico-imobiliaria ("SATI");

b) Servigos complementares extraordinarios e instalagées de
areas comuns dos edificios (“VERBAS DE DECORAGAO”):

C) “TAXA DE DESLOCAMENTO” paga a instituicéo financiadora da
obra.

3. PRATICAS CONSIDERADAS PASSIVEIS DE TRATAMENTO -
ADEQUAGCAO DOS CONTRATOS

S&o aquelas que, tal qual estipuladas, por ndo estarem em perfeita
adequacéo aos principios da equidade, da simetria, da boa-fé e da transparéncia,
colocam o adquirente em posicdo de desvantagem exagerada. Nada obstante, sanados

0s vicios que as maculam, podem ser aproveitadas.

Observadas as condigbes abaixo delineadas, sdo consideradas VALIDAS as

seguintes praticas e/ou clausulas contratuais:

3.1. COMISSAO DE CORRETAGEM

A clausula que transfere ao adquirente a obrigagéo, sem qualquer acréscimo
do prego anunciado e avencado para a venda, do pagamento da comissdo de
corretagem, porque ndo traz qualquer vantagem econdmica para o vendedor, nem
prejuizo ou onerosidade para o adquirente, sera considerada vahda e eficaz s

cumulativamente, satisfizer as segumtes condicdes:
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adduirente, em hipoteses de analogo descumprimento do contratado. -

a) deve ser prévia, clara, expressa e destacadamente informada ao
adquirente (inclusive nas pegas publicitarias e no quadro resumo do

instrumento contratual);

b) o respectivo valor (comissdo) deve ser deduzido do preco ajustado
para a venda do imével, e ndo acrescentado, nio representando,

portanto, qualquer prejuizo, direto ou indireto, para o comprador.

REDACAO SUGERIDA:

"Cléusula X. COMISSAO DE CORRETAGEM — A comisséo de corretagem
devida em razdo do presente negécio serd paga pelo VENDEDOR
diretamente a Imobilidria e/ou ao Corretor de Iméveis, em conformidade com
o0s §§2° e 3° do artigo 6° da Lei n. 6.530, de 12.05.1978 (alterada pela Lei n°
13.097/2015).

X.1 - A comissédo de corretagem PODERA SER PAGA pelo COMPRADOR,
diretamente a Imobiliaria e/ou ao Corretor de Imdveis.

X.2 - A forma de pagamento da comiss&o de corretagem e seu respectivo
montante serdo previstos em instrumento contratual, de maneira clara e
destacada, sendo certo que o valor pago a esse titulo pelo COMPRADOR,
NAQ E ACRESCENTADO, MAS DEDUZIDO, do preco do imével objeto
deste contrato.”

3.2. CLAUSULA DE TOLERANCIA QUANTO A DATA DE CONCLUSAO
DA OBRA.

Sem a previséo de contrapartidas ao adquirente, porque estabelece uma

vantagem exagerada para o vendedor, tal cldusula é considerada abusiva. Desta
forma, para a validacdo da tolerancia concedida pelo adquirente deve ser convencionada
uma contrapartida pecuniaria e, para o caso de descumprimento do prazo tolerado, as

sangOes moratdria e compensatéria devem guardar simetria com aquelas previjtas para o




Para atenuar os efeitos da incidéncia de eventual contrapartida, permitindo-
se aos Iincorporadores a previsdo de prazos de entrega um pouco mais dilatados,

entende-se por razoavel e justo definir-se como direito do incorporador a antecipagio

do vencimento das parcelas previstas até a entrega, inclusive para financiamento
imobiliario, caso seja concluida a obra antes da data de entrega inicialmente

prevista - certo que, de tudo, deve ser dada prévia ciéncia ao adquirente.

Finalmente, deve ser considerada concluida a obra - para fins de instalacao
do condominio, notificacdo ao adquirente para vistoria, recebimento das chaves e

pagamento do saldo devedor - na data em que for expedido pela Municipalidade o

certificado _de conclusdo da obra, sendo razoavel, ainda, considerar-se a data da

vistoria realizada pela municipalidade sem que sejam constatadas pendéncias que

impegam a habitabilidade.

Importante realcar que ndo se compreendera no prazo de tolerancia os

eventos considerados fortuitos externos, ou de forca maior, o que implicara no

reconhecimento de prazo de prorrogacdo da data de concluséo da obra.

REDACOES SUGERIDAS:

3.2.1 CLAUSULAS PENAIS E SANGOES

"Clausula X.X - ENCARGOS MORATORIOS - A impontualidade do
COMPRADOR no pagamento de qualquer uma das parcelas e/ou
prestacbes referidas neste instrumento, ou de qualquer encargo sob sua
responsabilidade, independentemente de prévio aviso ou notificagéo,

determinara a automatica e imediata incidéncia de:

a) multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor corrigido da

prestacédo,
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b}  multa compensatéria de 1% (um por cento) ao més, sobre o valor

corrigido da prestacdo, contados dia a dia;

c) em caso de cobranga extrajudicial ou judicial, devera o
COMPRADOR responder pelos custos incorridos pelo VENDEDOR para a
cobrancga, desde ja fixados nas bases de 10% (dez por cento) quando se
tratar de cobranga extrajudicial e de 20% (vinte por cento), quando houver
procedimento judicial, incidentes, em ambos os casos, sobre o valor total
do debito.

OBSERVACAQ: Iguais direitos, por simetria, sdo garantidos ao

COMPRADOR, em situacGes analogas de descumprimento do
contrato pelo VENDEDOR.”

3.2.2 CLAUSULA DE TOLERANCIA

“Cldusula XX - CLAUSULA DE TOLERANCIA - AS PARTES
CONTRATANTES, DE COMUM ACORDO, MEDIANTE CONCESSOES
RECIPROCAS AO LONGO DESTE CONTRATO, RECONHECENDO A
POSSIBILIDADE DE FATOS ALHEIOS A VONTADE DO VENDEDOR,
CAPAZES DE INTERFERIR NO BOM ANDAMENTO DA CONSTRUCAO,
RESSALVADOS OS FORTUITOS EXTERNOS E OS MOTIVOS DE FORGA
MAIOR, ESTABELECEM UM PRAZO DE TOLERANCIA DE 180 (CENTO E
OITENTA) DIAS CORRIDOS, CONTADOS DA DATA
CONTRATUALMENTE FIXADA PARA A CONCLUSAO DA OBRA.

X X.1 - Durante o prazo de tolerdncia, enquanto ndo concluida a obra - e

desde que adimplente o COMPRADOR com suas prestacées
pecuniarias, suportara o VENDEDOR, em contrapartida, o pagamento de
valor equivalente a 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) ao més

ou fragcdo, calculada pro rata die, sobre o montante das parcelas do

preco de aquisicdo até entdo pago’.



3.2.3 CLAUSULA DE PRORROGAGAO - FORTUITOS EXTERNOS E
FORCA MAIOR

“Cldusula X - PRORROGACAO DO PRAZO DE CONCLUSAO DA
OBRA - O prazo fixado na clausula **** sera prorrogado na ocorréncia de

fortuito externo ou motivo de forca maior, desde que ndo quardem

relacédo direta com a atuacdo do VENDEDOR, tais como:

a) greves gerais na industria da construgéo civil;

b) racionamento de energia por determinagdo do poder publico,

¢) chuvas prolongadas e/ou com consideraveis precipitacGes em periodos
de execugdo de etapas importantes da obra, devidamente anotados no
didrio da obra e comprovaveis com certiddo de dias chuvosos no meés
correspondente, emitida pelos Sinduscons;

d) embargo judicial ou administrativo da obra, desde que ndo resultante de
fato atribuivel & construtora e/ou ao VENDEDOR;

e) demora na execugdo dos servicos proprios das empresas
concessiondrias de servigos publicos;

f) exigéncias formuladas por O6rgdos publicos federais, estaduais ou
municipais, da Administracdo Direta e/ou Indireta, decorrentes de normas
administrativas ou legais, ou de sua Iinterpretagcdo, que seam

supervenientes a data de aprovagéo do projeto.”
3.2.4 CLAUSULAS DE CONCLUSAO DA OBRA - DEFINICAO DA DATA

“Cldusula X - CONCLUSAO DA OBRA - DEFINICAO DA DATA - A
unidade auténoma objeto deste contrato sera considerada pronta e acabada
com a emiss&o do respectivo CERTIFICADO DE CONCLUSAO DA OBRA

pela municipalidade.”

EXPRESSAMENTE ACORDAM que, no caso de antecipacdo do “habite-se”,

"Clausula Y - ANTECIPACAO DO “HABITE-SE"- As partes &
isto & ser o Certificado de Conclusdo da Obra expedido antes da data

/
contratualmente prevista para conclusdo destas (mencionada @em XXX ;{'
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do QUADRQO RESUMO), todas as parcelas com vencimento apés a data

de sua expedicdo terdo a incidéncia imediata de juros, na forma

estabelecida neste instrumento.

ATENCAO: A antecipacdo do “habite-se”, do mesmo modo, IMPORTARA
NA ANTECIPACAO DO VENCIMENTO DA PARCELA RELACIONADA A
QUITACAQ DO SALDO DEVEDOR, com recursos préprios do

COMPRADOR ou mediante a celebragcdo do contrato de financiamento

previsto neste contrato”.

4. APERFEICOAMENTO DOS DEVERES INFORMACIONAIS.
DESENVOLVIMENTO DE MELHORES PRATICAS

As entidades representadas neste pacto, com o intuito de estabelecerem
novos patamares negociais, sempre com foco no equilibrio € na harmonia entre os
sujeitos da relag&o de consumo em questdo, igualmente acordam as seguintes clausulas

e condicbes, que deverao constar dos contratos de promessa de compra e venda:

4.1. PRAZOS DE GARANTIA - AMPLIAGAO DAS GARANTIAS
CONTRATUAIS. ADEQUACAO DAS GARANTIAS CONTRATUAIS AOS PRAZOS
SUGERIDOS NA ABNT NBR 15575-1:2013.

REDACAO SUGERIDA:

"X.X - GARANTIA CONTRATUAL - O VENDEDOR garante que a
incorporagdo a que se vincula a unidade imobilidria descrita neste
instrumento se encontra livre de defeitos de seguranca e de vicios de
qualidade que comprometam a solidez, a seguranca e a utilidade das
acessfes, benfeitorias, sistemas, elementos, componentes e instalacbes

incorporados.




X.X.1- PRAZOS DE GARANTIA CONTRATUAL - NBR 15575 - 1:2013 - Os
prazos fixados para as garantias no "Manual do Proprietario” sdo aqueles
sugeridos na ABNT NBR 15575-1:2013 — Anexo D e, salvo disposi¢cbes
legais ou regulamentares futuras em contrario, se contam a partir da
concessdo do CERTIFICADO DE CONCLUSAO DA OBRA (“Habite-se”)”

4.2. DESPESAS NAO INCLUIDAS NO PREGCO - A IDENTIFICAGAO
CLARA E A LIMITAGAO DOS CUSTOS ATRIBUIDOS AO COMPRADOR, COM BASE
NAS DISPOSICOES DO ART. 51, DA LEI N. 4.591/64. REDACAO SUGERIDA:

“X.X - DESPESAS EXPRESSAMENTE NAO INCLUIDAS NO PRECO DO
IMOVEL - RESPONSABILIDADE DO COMPRADOR - NAQ ESTAQ
INCLUIDOS no preco do imével objeto deste contrato (item __, do QUADRO

RESUMO e cldusula ___ ), e, portanto, o custeio das mesmas constitui

obrigagdo que caberd ao COMPRADOR, na forma do disposto no artigo 51,
caput, da Lei n. 4.591/64 e seu parégrafo tnico, as seguintes despesas:

XX.1 - DESPESAS COM AS LIGACOES DEFINITIVAS DE SERVICOS
PUBLICOS - As despesas com ligacdes definitivas de servicos publicos

devidas aos Poderes Publicos ou as empresas concessionarias de servigos
publicos, inclusive aquelas de sua incumbéncia, na hipdtese de ndo estarem
elas obrigadas a realizé-las ou, caso 0 estejam, se a iSSO se recusarem ou

alegarem impossibilidade, dentre as quais:

a) taxas, emolumentos, orcamentos de concessionarias ou empresas de
servicos publicos, despesas de despachante, de servicos de credenciados
e/ou quaisquer outros pagamentos exclusivamente destinados a obtengéo,
aprovacdo, cadastramento e instalagdo de servigos definitivos de energia
elétrica, rede de abastecimento de agua, rede de esgotos sanitarios e

pluviais, gas, telefones, combate a incéndio e outros que venham a ser

necessarios ao perfeito funcionamento da edificagdo; - %{t ,
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USO E SE
SERVICOS

b) custos para execugdo do “vault”, camara subterranea, transformadores
e/ou outros equipamentos que venham a ser exigidos pela concessionaria
de energia eléetrica;

¢) custos para implementagéo de Estacdo de Tratamento de Esgotos (ETE)
e/ou outros dispositivos que venham a ser exigidos pelas Concessionarias e
outros 6rgdos publicos, quando n&o decorrentes de contrapartidas
necessarias e ja conhecidas ao tempo da estruturagéo da presente
incorporagao;

d) custos com extensées de rede de agua e esgoto, medidor individual de
4dgua e quaisquer despesas com as instalacBes e/ou servigos que séo
proprios de concessionarias de Servigos pliblicos, bem como eventuais
financiamentos exigidos pelas referidas entidades para ligacdo definitiva de
luz, gas ou outros Servigos publicos;

e) custo das obras ou modificagdes no projeto aprovado que se devam fazer
para cumprir as exigéncias dos poderes publicos ou entidades competentes,

supervenientes a presente data.

XX1.1 - TAXA DE ADMINISTRACAO. LIMITE DE COBRANCA - O
COMPRADOR deveréa reembolsar ao VENDEDOR a taxa de administragdo
relacionada as obras executadas pela construtora por este contratada, até o
Jimite de 10% (dez por cento) sobre o valor da obra, respeitado o criterio
de rateio previsto neste instrumento (cldusula ___).

XX.1.2 - LIMITE MAXIMO DE COBRANCA - Observados os principios da
informacgéo e do conhecimento prévio do contetido do contrato, previstos na
legislagdo consumerista, estabelecem as partes que o valor a sér pago em
razdo das despesas descritas na clausula XX.1 NAO PODERA
ULTRAPASSAR O EQUIVALENTE A 3% (T RES POR CENTO) DO PRECO

DO IMOVEL.”

4.3. REUNIAO DE ADQUIRENTES. INSTALAGAO DO CONDOMINIO SEM
M ONUS PARA OS ADQUIRENTES, APENAS PARA PERMITIR SEJAM
CONTRATADOS DIRETAMENTE POR ESTE. REDAGCAO SUGERI
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“ X - REUNIAO DE ADQUIRENTES - INSTALACAO DO CONDOMINIO
SEM USO E SEM ONUS - Ajustam as partes contratantes que podera ser
realizada uma reunido, antes mesmo da conclusdo das obras do
empreendimento, apenas objetivando viabilizar a inscricdo do
Condominio no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério
da Fazenda (CNPJ/MF), de forma a possibilitar a celebragdo dos diversos
contratos de prestagdo de servigos e de fornecimentos necessarios a sua
implantac&o.

XX.1 - Esse procedimento ndo implicara na possibilidade de cobranca
20 COMPRADOR dos custos do Condominio, 0 que somente podera
ocorrer apds convocagdo de nova reunido, em Assembleia, na forma

prevista na clausula . e a sua efetiva implantagdo.”.

4.3.1. INSTALACAO EFETIVA DO CONDOMINIO. APOS A OBTENGAO
DO CERTIFICADO DE CONCLUSAO DE OBRA. REDACAO SUGERIDA:

“X - CONVOCACAO PARA A ASSEMBLEIA DE INSTALACAO DO
CONDOMINIO - Uma vez obtido o “habite-se”, o COMPRADOR sera
convocado, pelas vias previstas neste instrumento, com antecedéncia
minima prevista na Minuta de Convengao do Condominio, para comparecer
a Assembleia de Instalacdo do Condominio, em primeira ou em segunda

convocagéo.”.

4.4. CLAUSULA MANDATO - A REDAGAO DAS CLAUSULAS DE
MANDATO DEVE SE DAR DE FORMA CLARA E PRECISA, VEDADA A REFERENCIA
A QUALQUER ATO QUE IMPLIQUE RESTRIGAO A DIREITOS DO CONSUMIDOR.

4.5. CESSAO DE DIREITOS - AUTORIZAGAO DE EVENTUAL CESSAO
DE DIREITOS, SEM ONUS PARA O CONSUMIDOR, SE CONSTATADA CAPACIDADE '
FINANCEIRA E CADASTRAL DO CESSIONARIO. ) ¢
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4.6. INFORMAGAO, PUBLICIDADE E OFERTA. EFEITOS VINCULANTES.
REDACAO SUGERIDA:

“XX - INFORMACAO, PUBLICIDADE E OFERTA. EFEITOS
VINCULANTES - O projeto e 0 memorial descritivo antes mencionados e 0s
documentos assinados pelo COMPRADOR, neste ato, substituem e
revogam, para todos os efeitos, quaisquer papeis, cartas, folhetos,
informacgbes, apresentacdes, publicidades e/ou documentos anterior e
eventualmente emitidos ou divulgados, de tal sorte que qualquer efeito
vinculante, nos termos da legislacdo consumerista, somente se opera
sobre o que neste instrumento é informado e apresentado ao
COMPRADOR.

XX — DECLARACAO DO COMPRADOR — O COMPRADOR declara ter
lhe sido devidamente esclarecido que as ilustrag6es constantes das
pecas promocionais sdo para referéncia e analise da possivel
disposicdo espacial do mobifidrio e elementos decorativo-paisagisticos

usuais, que ndo fazem parte integrante da obriga¢cdo do vendedor,

ratificando-se que a_entrega do imoével sera sempre nas condigc6es

constantes do Memorial da Incorporacdo e especificacbes do

empreendimento.”.

5. EXTINGAO DO CONTRATO POR DISTRATO (RESILICAO BILATERAL) OU
POR INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR

Finalmente, em relacéo & extingdo dos contratos de promessa de compra e venda
de imdveis habitacionais em incorporacdes imobiliarias, € de se ter em vista, inicialmente,

que tais contratos sdo celebrados em caréter irretratavel e irrevogavel, nos termos da

legislacdo especifica (art. 32, §2° Lei n. 4.591/64). Destarte, nao comportam
{

“desisténcia”.
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Nada obstante isso, diante da necessidade do reconhecimento de eventual
incidéncia ao contrato celebrado entre as partes de fatores externos que podem influir
sobre a capacidade econémico-financeira do adquirente, que impecam a concretizacéo de
seu projeto de vida, compelindo-o ao desfazimento do negdcio, visando & restituicdo de
parte de seu investimento e sem que isso resulte no comprometimento da conclus@o da
obra ou coloque em risco a realizacdo do mesmo projeto pelos demais adquirentes, é de

se buscar saida razoavel e justa para vendedores e compradores.

Assim, de comum acordo, entende-se pela possibilidade de se fazer constar no
instrumento contratual firmado entre o vendedor e o comprador clausula que preveja uma
das seguintes situacdes: ou (i) multa fixa, em percentual nunca superior a 10% (dez
por cento) sobre o valor do imovel prometido comprar, ou; (ii) perda integral das
arras (sinal), e de até 20% sobre os demais valores pagos pelo comprador, até

entao.

A titulo de orientacédo e de esclarecimento, deve-se considerar que as arras (ou
sinal) ndo poderéo ultrapassar o limite de 10% (dez por cento) sobre o valor do imovel e
comportam parcelamento (nunca superior a seis vezes), 0 que ndo descaracteriza a sua
natureza - notadamente a penitencial -, em caso de desisténcia do contrato pelo

?

comprador.

O comprador podera, assim, desde que adimplente com suas prestacoes
pecunidrias até entdo, pleitear junto ao vendedor a extingdo do contrato, arcando com O
pagamento da sancdo prevista na respectiva clausula penal (dentre as opgbes acima

apresentadas).

E, por derradeiro, para ndo se comprometer o fluxo de caixa da incorporacao,
preservando-se o Patriménio de Afetacao, a fim de se assegurar aos demais adquirentes
o direito ao recebimento dos seus respectivos imoveis, convenciona-se a possibilidade de
restituicio ao adquirente do saldo que lhe couber. Feitas as dedugdes dos valores que
serdo retidos pelas incorporadoras, a restituicéo do sobejante ao consumidor, corrigido

monetariamente, utilizando-se o mesmo referencial do Contrato de Promessa Compra e

Venda, se daria em_parcela unica, concedendo se ao ;ncorporador um



caréncia de seis meses, a contar da data da extingdo do contrato, ressalvada a hipétese

de nova alienagéo do imdvel devolvido em prazo anterior.
REDACOES SUGERIDAS:
1) MULTA FIXA DE 10% SOBRE O VALOR DO IMOVEL
“Cléusula X - EXTINCAO POR DISTRATO (RESILICAQ BILATERAL) OU

POR _INADIMPLEMENTO DO _COMPRADOR - MULTA - A extincdo do

presente negaocio juridico, seja mediante distrato (resilicdo bilateral) ou

resolugdo por inadimplemento de obrigagdo do COMPRADOR resultard no
pagamento de MULTA UNICA DE 10% SOBRE O VALOR DO IMOVEL,
limitado a 90% do valor pago pelo mesmo.

X.1 - Se, por ocasido da resolugdo, a unidade imobilidria ja tiver sido
disponibilizada ao adquirente, ser-lhe-8o imputados, ainda, os valores
correspondentes aos débitos relativos aos impostos reais incidentes sobre o
imovel, as cotas de condominio ou contribuicbes devidas & associacdo de
moradores e demais despesas previstas no contrato, além de quantia
correspondente a fruicdo do bem, exigivel desde a data da disponibilizag&o
do imovel até a data da restituicdo ao alienante ou a quem este vier a

revender, calculada de acordo com critério pactuado no contrato;

X.1.1 - A falta de estipulagdo contratual, o valor correspondente & fruicdo
sera equivalente ao de aluguel de imével no mesmo padréo do imével objeto

do contrato.

X.2 - Deduzidas as quantias a que se referem o caput e o item anterior, o
saldo remanescente sera. restituido ao adquirente em parcela tnica, com a
caréncia de 180 (cento e oitenta) dias corridos, contados da data da

resolucéo do contrato.
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X.3 - Os valores da restituicdo e das obrigagbes e encargos do comprador
serdo atualizados com base nos critérios de atualizagdo monetaria
pactuados no contrato, tomando-se como termo inicial a data de cada

desembolso e, como termo final, a data da restituigdo ou do pagamento.

X 3.1 - Em caso de mora, os valores atualizados serdo acrescidos das
penalidades correspondentes, de acordo com 0S critérios e taxas
estabelecidas no contrato desfeito. Os débitos do comprador poderdo ser

pagos mediante compensacéo com o valor a ser restituido, se couber.

X4 - Apbs a assinatura de Escritura Publica de Compra e Venda com
Alienacéo fiduciaria ou de Contrato Particular de Compra Venda com forga

-

de Escritura Publica e outras avencas, € expressamente vedada a

extincao do negdcio juridico por manifestacdo unilateral de vontade do

comprador.”

2) PERDA DAS “ARRAS” E RETENGAO ADICIONAL DE 20% SOBRE OS
DEMAIS VALORES PAGOS:

“Cldusula X - EXTINCAO POR INADIMPLEMENTO OU POR DISTRATO
(RESILICAO BILATERAL) — PERDA INTEGRAL DAS ARRAS E
RETENCAO ADICIONAL DE 20% DO VALOR DAS DEMAIS PARCELAS
PAGAS - A extingdo do presente negocio juridico por inadimplemento de
obrigacdo do COMPRADOR sera precedida de interpelacdo, Judicial ou
extrajudicial, na forma prevista no Decreto Lei n° 745, de 07/08/1969, para
que o COMPRADOR emende a mora, no prazo de 15 (quinze) dias,
contados da data de sua interpelagéo, efetuando o pagamento das parcelas
vencidas e ndo pagas, atualizadas monetariamente, acrescidas de multa de
2%, juros moratorios de 1 % ao mes, custas e honorarios advocaﬁcios/

(quando o caso).




X1 - O ndo atendimento do COMPRADOR a medida premonitoria
determinara, de pleno direito, a rescisdo do presente compromisso, do que
resultar4, ALEM DA PERDA INTEGRAL DAS ARRAS, A RETENCAO
ADICIONAL PELO VENDEDOR DO EQUIVALENTE A 20% (VINTE POR
CENTO) DAS DEMAIS QUANTIAS ATE ENTAO PAGAS,
MONETARIAMENTE ATUALIZADAS, ja deduzidos impostos e taxas
devidos, em obediéncia a regra do artigo 53, da Lei n° 8.078, de 11/09/1990
(Cddigo de Defesa do Consumidor).

X.1.1 - Sang¢do idéntica incidird na hipotese de extin¢do por distrato
(resilicao bilateral).

X.2 - Se, por ocasido da extingdo, a unidade imobiliaria ja tiver sido
disponibilizada ao adquirente, ser-lhe-d0 imputados, ainda, os valores
correspondentes aos debitos relativos aos impostos reais incidentes sobre o
imovel, as cotas de condominio ou contribuicbes devidas a associagdo de
moradores e demais despesas previstas no contrato, além de quantia
correspondente a fruigdo do bem, exigivel desde a data da disponibilizagdo
do imével até a data da restituicdo ao alienante ou a quem este vier a
revender, calculada de acordo com critério pactuado no contrato.

X.2.1 - A falta de estipulacdo contratual, o valor correspondente a fruigdo
serd equivalente ao de aluguel de imovel no mesmo padréo do imovel objeto
do contrato.

X.3 - Deduzidas as quantias a que se referem o caput e o item anterior, O
saldo remanescente seré restituido ao adquirente em parcela Unica, com a
caréncia de 180 (cento e oitenta) dias corridos, contados da data da extingédo
do contrato.

X 4 - Os valores da restituicdo e das obrigagbes e encargos do comprador
serdo atualizados com base nos critérios de atualizagdo monetaria
pactuados no contrato, tomando-se como termo inicial a data de cada
desembolso e, como termo final, a data da restituicdo ou do pagamento.

X 4.1 - Em caso de mora, 0s vafores atualizados serdo acrescidos das
penalidades correspondentes, de acordo com o0s critérios e taxas

estabelecidas no contrato desfeito. Os débitos do comprador poderdo ser

pagos mediante compensagdo com o valor a ser regtituido, se ?{ber -
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X.5 - Ap6s a assinatura de Escritura Pulblica de Compra e Venda com
Alienacgéo fiduciéria ou de Contrato Particular de Compra e Venda com forca

de Escritura Publica e outras avencas, é expressamente vedada a

extingdo do negécio juridico por manifestagdo unilateral de vontade do

comprador.”

6 - PRAZO PARA ADEQUAGAO DEFINITIVA DOS INSTRUMENTOS
CONTRATUAIS

Fica acordado que todos os contratos de promessa de compra e venda de
unidades habitacionais em incorporac¢do imobiliaria celebrados com o consumidor, a partir
de 1° de janeiro de 2017, deverdo estar rigorosamente adequados aos termos do

presente pacto.
7 - DAS SANQﬁES EM CASO DE DESCUMPRIMENTO

As obrigacgbes previstas no presente ajuste devem ser rigorosamente observadas
por todas as associadas da ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS INCORPORADORAS —
ABRAINC e da CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUGAQO - CBIC,

inclusive as sociedades de proposito especifico - SPEs das quais participem.

7.1 - O descumprimento das obrigagbes assumidas neste acordo sera apurado
pelos érgdos fiscalizadores competentes, mediante procedimento administrativo regular,

assegurado a empresa associada autuada amplo direito de defesa.

7.2 - Configurada a irregularidade contratual, apés a defesa apresentada nos
autos do procedimento administrativo respéctivo, 0 orgéo fiscalizador responsavel pela
autuacado podera aplicar multa de R$ 10.000,00 (dez mil reais), por contrato celebrado em
desconformidade com o presente acordo, cujo montante revertera ao Fundo de Direitos
Difusos existente em sua area de atuacdo, sem prejuizo das sangdes administrativas
previstas no art. 56, incisos | a Xll, do CDC, e das eventuais responsabilidad7§ civil e

criminal decorrentes.




8 — CONSIDERAGCOES FINAIS

8.1 - ASECRETARIA NACIONAL DO CONSUMIDOR se compromete a elaborar,
em ate 30 (trinta) dias, contados da data assinatura deste documento, nota técnica
detalhando os termos e fundamentos observados na construgdo do presente
compromisso de modo a dar ciéncia e orientar a atuacéo do Sistema Nacional de Defesa
do Consumidor no monitoramento de seu cumprimento pelas incorporadoras associadas

das entidades signatarias do Pacto.

8.2 - Comprometem-se os celebrantes deste acordo a promover ampla divulgacdo
e adequados esclarecimentos junto ao Poder Legislativo, visando conferir eficacia

normativa aos termos aqui previstos com vistas a atualizag&o da Lei n°® 4591/64.

8.3 - Compromete-se a SECRETARIA NACIONAL DO CONSUMIDOR promover
ampla divulgag&o do presente acordo junto aos membros do Sistema Nacional de Defesa
do Consumidor, bem como aos Tribunais de Justica com o objetivo de oferecer o
esclarecimento necessario sobre seus respectivos termos e condigdes almejando

respaldo jurisprudencial aos termos do presente COmpromisso.

8.4 — O presente pacto podera ser alterado na hipotese de superveniéncia de
dispositivo legal que discipline de forma diversa o ora convencionado, bem assim de

entendimento sumulado dos Tribunais Superiores.

85 — A publicacdo deste Acordo de Cooperacéo sera efetuada pela
SECRETARIA NACIONAL DO CONSUMIDOR, em extrato, no Didrio Oficial da Unigo, no

prazo maximo de 20 (vinte) dias a contar da data de sua assinatura.

i0de Janeiro, 27 de abril de 2000 .ov o mimca
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Entidades aderentes ao presente Pacto Global

/’_———J—MT)—R‘“:

ORDEM DOS ADVO SECCIONAL RIO DE JANEIRO - CAB/RJ

>

ASSOCIAGCAO BRASILE[RA AS CORPORADOR.AS ABRAINC

CAMARA BRASIVEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUQAO CBIC

W

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DOS AMADOS DO MERCADO IMOBIL

i
i

o S

ASSO0CIAGAO DE DI NTES DE EMPRESAS DO MERCADO IMOBILIARIO- ADEMI/RJ
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