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Introducao
Lei 13.786/2018

A Lei 13.786/2018 trouxe importantes alteracdes as Leis de Incorporacéo Imobiliaria (Lei
4.591/1964) e a Lei de Loteamentos (Lei 6.766/1979), estabelecendo:

(i) regras para o inadimplemento desses contratos.

(if) disciplinar a extincao do contrato por culpa de uma das partes;

(i) possibilidade do adquirente desistir do contrato imotivadamente no prazo de 7 (sete) dias, a
contar da data da assinatura do contrato, mediante envio de carta registrada com aviso de
recebimento

(iv) obrigatoriedade do contrato conter Quadro-Resumo

(v) legalizacdo expressa da clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias sobre o prazo

de entrega contratualmente previsto, autorizando a prorrogacao do prazo da entrega do imével
ao adquirente.
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Atividade EconOomica

A atividade econOmica desenvolvida pelo setor da construcéao civil

1) E uma atividade que desenvolve moradias e, portanto, é capaz de enfrentar o déficit
habitacional por intermédio de programas de habitacao de interesse social;

2) Ela € capaz de desenvolver infraestrutura e, assim, promover melhorias nos servi¢os
publicos (transporte, saude, educacao, saneamento, seguranca, lazer), gerando melhor
qualidade de vida a populacao;

3) Também é capaz de melhorar a infraestrutura logistica (transporte e armazenagem), de
telecomunicacoes e energética, aumentando, inclusive, a eficiéncia desses setores

econdmicos e reduzindo os custos de producéo;

4) E, por fim, uma atividade que gera milhares de empregos e renda.

. Legenda da imagem
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Incorporacao Imobiliaria: Conceito

Ciclo econdmico e consequéncias do distrato

Nas palavras do Ministro Luis Felipe Salomao, do Superior Tribunal
de Justica (STJ), “a expressao incorporagao imobiliaria designa a
iniciativa do empreendedor que, com a venda antecipada das
unidades autdnomas, obtém capital necessario para a construcao
de edificio de apartamentos, sob o regime condominial” .

O ciclo econémico de uma incorporacéao imobiliaria pode durar
entre 3 a 6 anos e, na maioria dos casos, o incorporador sujeita-se
a financiamento bancario para concluir as obras ofertadas.
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COMPRA D0 TERREMO

DESENVOLVIMENTO DO PROMOETO

ALVARA DA APROVACAD

REGISTRO DA INCORPORACAD

LANCAMENTO

FINAMCIAMENTO

INKCIO DA COMSTRUCAD 18 A 36 MESES

FIM DA COMNSTRUCAD

HABITE-SE

REPASSE
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Quadro Resumo

MINUTADE QUADRO RESTUMO

1. Da Descricio do Imovel
Empreendimento: Qruadra: Unidade:

Registro:
Regjstrado perante o Oficio de Notas do Municipio de ! » @ margem da matricula do livro
“ " de Registro Geral, com registro do memorial de incorporagao do empreendimento sob o n®

Cidade: Estado:

Caracteristicas:
sitwada & » senidao m* de drea privativa e ¥ de drea comum, abrangendo uma fracio ideal de .

3. Do Preco do Imovel
Valor Total: B§ X000

Formas de Pagamento: A vistx: | | A prazo
Tipode parcela | Quantidade | Valor Unit. Valor Total Vencimento
Comissdo de
Corretagem
Sinal {___ %)

Vencendo-se a primeira no dia
___ ¢ as demais no mesmio dia
Mensal dos meses subsequentes, com
vencimento fimal em _ , sem
prejuizo das atualizagties.

Intercalada

Entrega da

. Unidade
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Indice de correcio monetiria o Periodicidade o
(pré-entrega) de atualizacio
Indice de correcio monetéiria Periodicidade

{pos-entrega) T de atualizagio T

Juros remuneratdrios % Periodicidade o
(pos-entrega) —_— de atualizacio

Taxa de juros: nominais ou efetivas

Sistema de amortizacio:

Forma de pagamento de todas as parcelas: boleto bancario

Comissio de Corretagem devida a:

3. Dos Prazos

Prazo para quitacio das obrigagies pelo
adquirente apds a obtengio do auto de
conclusio da obra pelo incorporador

Prazo para obtencio do auto de conclusio
da obra (habite-se)

4. Da Irretratabilidade

O presente confrato é celebrado em carater irretratavel e irrevogavel para os confra-
tantes, seus herdeiros e sucessores.

£. Dos Onus Incidentes sobre o Objeto do Contrato

Sobre o presente contrato, ndo ha a incidéncia de qualquer dnms ou garantia real |
ha omms on garantia real do tipo .
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Quadro Resumo

6. Das Consequeéncias da Rescisio do Contrato por Inadimplemento

A) PENALIDADES APLICAVEIS

DESCRICAD

PERCENTUAL
DE RENTENCAD

TIPO DE RESCISAD/
DMSTRATO

Multa Penal Compensatoria

25% (vinte e cinco por cento) |/
50% (cinquenta por cento) sobre
o valor total pago

motivo imputade ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Comissio de corretagem

100% (cem por centio) do valor
pago pela comissio de corretagem

motivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Despesas de promogio, publici-
dade e despesas administrativas

7% (sete por cento) sobre o valor
total pago

motivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Reembalso do pagamento dos
tributos

4% (guatro por cento} sobre o
valor total pago

motivo imputade ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Honorarios advocaticios

10% (dez por cento) sobre o
valor total da inadimpléncia

motivo imputade ao comprador
(inadimpléncia)

Taxa condominial ou contri-
buicio devida & associacio de
moradores

10{1% {cem por cento) dols)
valor(es) em aberto

motivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Impostos reais incidentes sobre

10{1% {cem por cento) dols)

motivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de

trato (pro rata die)

a unidade valor(es) em aberto comprador adimplente
0,5% (cinco décimos por cento) motivo imputade ao comprador
Taxa de fruicio sobre o valor atualizado do con- | (inadimpléncia) / solicitacio de

comprador adimplente
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Quadro Resumo

6. Das Consequeéncias da Rescisio do Contrato por Inadimplemento

A) PENALIDADES APLICAVEIS

DESCRICAD

PERCENTUAL
DE RENTENCAD

TIPO DE RESCISAQ/
DMSTRATOD

Multa Penal Compensatéria

25% (vinte e cinco por centa) /
50% {cinquenta por cento) sobre
o valor total pago

maotive imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Comissdo de corretagem

10{% (cem por cento) do valor
pago pela comissio de corretagem

motivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Despesas de promogio, publici-
dade e despesas administrativas

7% (sete por cento) sobre o valor
total pagn

maotivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Reembaolso do pagamento dos
tributos

4% (guatro por cento) sobre o
valor total pago

motivo imputado a0 comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Honorarios advocaticios

10% (dez por cento) sobre o
valor total da inadimpléncia

maotive imputado ao comprador
(inadimpléncia)

Taxa condominial ou contri-
buigdo devida & associagio de
moradores

100% (cem por cento) dols)
valor(es) em aberto

motivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de
comprador adimplente

Impostos reais incidentes sobre

100% {cem por cento) dols)

motivo imputado ao comprador
{inadimpléncia) / solicitacio de

trato (pro rata die)

a unidade valor(es) em aberto comprador adimplente
0,5% {cinco décimos por cento) motivo imputado a0 comprador
Taxa de fruicio sobre o valor atwalizado do con- | (inadimpléncia) / solicitacio de

comprador adimplente
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Clausula de Tolerancia

E a possibilidade, prevista expressamente no contrato, de dilacdo do prazo de entrega do imovel.

“Art. 43-A. A entrega do imovel em até 180 (cento e oitenta) dias corridos da data estipulada contratualmente
como data prevista para conclusao do empreendimento, desde que expressamente pactuado, de forma clara
e destacada, nao dara causa a resolucédo do contrato por parte do adquirente nem ensejara o pagamento de
qualquer penalidade pelo incorporador”

Condrato com At Alrazo
clansula de : na na entrega
tolerancia persiste

Assinatura . Data de N i
do contrato entrega art. 43-a §a0
om §=.
L1
L

iClansula de tolerancia: estabelece

que & possivel postergar a enfrega
do imovel em ats 180
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Fruicao
« Essa taxa busca cobrir eventuais prejuizos decorrentes da impossibilidade de o vendedor

usufruir ou destinar o imével para outras finalidades durante o periodo em que esteve
ocupado pelo comprador.

STJ REsp 2.104.086 - Ministra Maria Isabel Gallotti, 42 turma do STJ (2024/2025)

Ao analisar o recurso especial, a relatora, ministra Maria Isabel Gallotti, destacou a distincdo entre contratos celebrados antes e apds a vigéncia da lei
13.786/18.

Afirmou que até 28/10/18, quando entrou em vigor a nova legislagdo, ndo havia previsao legal para cobranca de taxa de ocupacgéo ou fruicdo de lote
nao edificado, e a jurisprudéncia do STJ afastava a exigéncia presumida.

Apébs a promulgacéo da lei, entretanto, passou a ser possivel a cobranca da taxa, desde que respeitados os termos da legislacao e havendo disposicéo
expressa no contrato.

No caso, a ministra ressaltou que tendo o tribunal de origem esclarecido que a reten¢éo de valores foi feita pela incorporadora dentro dos parametros
previstos na lei 13.786/18 e que houve informacéo prévia ao comprador das consequéncias da desisténcia do negocio, ndo haveria como afastar as
disposicoes, especialmente quando néo constatada inconstitucionalidade na lei nem afronta ao CDC.

Assim, como o contrato foi celebrado ja sob a vigéncia da nova lei, a retencao da taxa foi considerada cabivel.

Pedido de vista do ministro Marco Aurélio Buzzi suspendeu o julgamento.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS universidade
IBRADIM WIiBRADI

Centro-Oeste 2025

Estrutura e Fluxo de trabalho

Desde liberagao para
construcao (TVO ou
] disponibilizagdo da
9 : _infraestrutura).
© —
B Verificar com o | | Verificar com o
- Gestor (planilha | Gestor periodo
2|2 | | com taxas). | _da cobranca.
8 |3 l —
£1'g Realizar | . o Incluir nla Minuta
E|Q nserir periodo os valores e
§ L t;f;e; g ?:;Eio da retengao prazos ~da
9 retencao Fim
8 @ T do
3 |o N | processo
3 ( ) _Verlflcar | NUmero de meses
E‘T Sltzﬁgiﬁedo @ || entre a Data da
E Solicitagao da Clignte |:|m disponibilizagéodpara
Simulagio do Inadimplente? gon;trugao e a data
Distrato / processo Dpistater
Distrato
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Estrutura e Fluxo de trabalho

Simulacao do distrato

Valores de Descontos/Acréscimos - Despesas Administrativas/Financeiras

Tipo % Sobre Valor base Coef. Descricdo Valor total
Desconto 100 Livre 24.078 89 1 Deébitos condominiais do periodo de 24.078.89
03/2022 & 08/2024
Dasconto 100 Livra 54126 1 Débitos de ITU referente aos anos 541,26
de 2023 e 2024
Desconto 06 Parcelas 8161544 1 PIS 530,50
5
Desconto 3 Pamcelas 8161544 1 CONFINS 2448 46
Desconto 22 Parcelas 8161544 1 IRFJ 1.795 54
Desconto 1,0 Parmcelas 81.61544 1 CSLL 881,45
a8
Desconto 20 Livre 51.339 34 1 Multa de Rescisdo Contratual 10.267 87
Dasconto 0,5 Valor atualizado 23561313 64 Fruigdo de 0,5%am, pelo periodo de 75.396 20

64 meses, comespondente &
indenizacéo pelo uso do imdvel uma
vez que o lote encontra-se disponivel
para construgéo

Total Descontos: 115.940,17
Total Acréscimos: 0,00
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- Obrigada

2  Rafaela Moreira Campelo Schiavinato
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