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- SOBRE CRITERIOS ESPECIFICOS DAS RETENCOES E PRAZOS
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+ SOBRE CONTEXTO ATUAL DE APLICACAO DA LEI

+ FORMA DE APLICACAO PELOS TRIBUNAIS E STJ

+ CENARIO ECONOMICO ATUAL
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NAO E DEMAIS LEMBRAR O CONTEXTO ANTERIOR A LEl...
* PERCENTUAIS INDEFINIDOS -10% A 30%

- ALTOS iNDICES DE PEDIDOS JUDICIAIS DE RESOLUCAO*
- DEFINICAO DA SITUAGAO PELA SUMULA 543

* INSEGURANCA DO FLUXO DE CAIXA DA INCORPORACAO

(A COMPLEXA EQUACAO DE 99% DOS CUSTOS NA FASE DE

CONSTRUCAO E APENAS 30% DA RECEITA + 65% DA RECEITA N4
FASE POS ENTREGA E 5% AO FINAL)
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NAO E DEMAIS LEMBRAR O CONTEXTO ANTERIOR A LEl...
7 TEMAS DE RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS

Comissao de Resolucao
Atl‘aSO de Obl'a termoa quo jEros
Corl'etagem cccccccccc al (retengio distinta do contrato)

MCMV
996

curnulacao

971

2015 2016 2017 2018 2019
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O FONTE: https://www.migalhas.com.br/arquivos/2021/2/92B07CF7D98F42_ArtigoLeidoDistrato.pdf & =2

3
N e
. | CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |

b A
7
& A




IBRADIM WIBRADIM
A LEI n°.13.786/2018 TORNOU-SE A REALIDADE DESDE
27 DEDEZEMBRO DE 2018

QUADRO RESUMO (DIREITO DE INFORMACAO)
REGRAS PARA DEVOLUGCAO DOS VALORES E PRAZOS

REGULAMENTAGCAO DO PRAZO DE TOLERANCIA

DEVOLUCAO NAO IMEDIATA DE VALORES
POSSIBILIDADE DE REVENDA IMEDIATA DA UNIDADE ¢~

SABEMOS QUE NAO FOI UMA LEI PERFEITA! &%
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RETENCAO NA INCORPORACAO

“Art. 67-A . Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador, mediante
distrato ou resolucao por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, este fara jus a restituicao
das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no indice

contratualmente estabelecido para a correcao monetaria das parcelas do preco do imovel, delas
deduzidas, cumulativamente:

| - aintegralidade da comissao de corretagem;

Il - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento) da guantia paga.

8 1° Para exigir a pena convencional, ndo € necessario que o incorporador alegue prejuizo.

§ 2° Em funcao do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria, responde ainda o adquirente,

em caso de resolucdo ou de distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no 8 1° deste artigo, pelos
seguintes valores:

| - quantias correspondentes aos Impostos reais incidentes sobre o imovel;
Il - cotas de condominio e contribuicdes devidas a associacdes de moradores:

lIl - valor correspondente a fruicao do imovel, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre Qs
valor atualizado do contrato, pro rata die ; :

IV - demais encargos incidentes sobre o imovel e despesas previstas no contrato.
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IBRADIM IBRADIM
PRAZOS DE DEVOLUCAO NA INCORPORACAO

§ 5° Quando a incorporacao estiver submetida ao regime do patrimoénio de afetacao, de que tratam
os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzidos os
valores descritos neste artigo e atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
correcdo monetaria das parcelas do preco do imével, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apés o
habite-se ou documento equivalente expedido pelo 6rgao publico municipal competente, admitindo-se,
nessa hipotese, que a pena referida no inciso |l do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50%
(cinquenta por cento) da quantia paga.

§ 6° Caso a incorporacao nao esteja submetida ao regime do patriménio de afetacao de que trata a Lei n°
10.931, de 2 de agosto de 2004 , e apos as deducdes a que se referem os paragrafos anteriores, se
houver remanescente a ser ressarcido ao adquirente, o pagamento sera realizado em parcela unica,
apos o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data do desfazimento do contrato.

§ 7° Caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorrido o prazo a que se referem os §§ 5° ou 6;»
deste artigo, o valor remanescente devido ao adquirente sera pago em até 30 (trinta) dias da revenda. %3
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IBRADIM 2 IBRADIM
RETENCAO E PRAZOS DE DEVOLUCAO NOS LOTEAMENTOS

“Art. 32-A. Em caso de resolucao contratual por fato imputado ao adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste artigo,
deverao ser restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
correcdo monetaria das parcelas do preco do imoével, podendo ser descontados dos valores pagos 0s seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imoével, até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco
centésimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da
transmissao da posse do imovel ao adquirente até sua restituicio ao loteador:

Il - o montante devido por clausula penal e despesas administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a um
desconto de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato:

lIl - 0os encargos moratdérios relativos as prestacdes pagas em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana, contribuicbées condominiais,
associativas ou outras de igual natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como
tributos, custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisao;

V - acomissao de corretagem, desde que integrada ao preco do lote.

8 1° O pagamento da restituicdo ocorrera em até 12 (doze) parcelas mensais, com inicio apds o seguinte prazo de
caréncia:

| - em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias ap0s 0 prazo previsto
em contrato para concluséo das obras; C 4
Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12 (doze) meses apos a formalizac8o da rescisdo &
contratual.
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ABSURDO PRECISAR DEFENDER A APLICACAO DA LEI!
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IBRADIM APLICA(}AO TEMPORAL DA LEI
Noticias

RECURSO REPETITIVO

28/03/2019 09:40

Segunda Secao decide que lei de 2018 nao sera
aplicada na solucao de repetitivos sobre atraso na
entrega de imoével

Ao examinar questao de ordem levantada pelo ministro Luis Felipe Salomao, a Segunda Sec¢ao
do Superior Tribunal de Justica (STJ) decidiu que ndo seréo aplicados diretamente os
dispositivos da Lei 13.786/2018 no julgamento de dois temas repetitivos que tratam da
aplicacéo de penalidades contra a construtora em casos de atraso na entrega do imével
comprado na planta. Salom&o é o relator dos recursos.

Lei nova

Ao apresentar a questao de ordem, Saloméao citou exemplos, na doutrina e em julgados da
Terceira e da Quarta Turmas do STJ, para mostrar que, em vista da irretroatividade da lei, nao
. seria possivel a modificagao do entendimento jurisprudencial em processos pendentes de
. julgamento, mesmo com a posterior mudanga normativa.
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LEI n°. 13.786/2018

PRESCRIGAO DECENAL DEFINIDA PELO STJ £ %
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LEI n°. 13.786/2018
SEM APLICACAO DO CDC

X
LEI ESPECIAL
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QUEM TEM MEDO DO ARTIGO 413 DO CODIGO CIVIL?

Art. 413. A penalidade deve ser reduzida equitativamente
pelo juiz se a obrigacao principal tiver sido cumprida em
parte, ou se o montante da penalidade for manifestamente

excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do
negocio.
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O ART 67-A, 8§ 13 E O RISCO DA DISTORCAO PELO JUDICIARIO

§ 13. Poderao as partes, em comum acordo, por _meio de
iInstrumento _especifico de distrato, definir condicbes diferenciadas
das previstas nesta Lel.

Como o judiciario pode interpretar essas condicoes diferenciadas,
se forem fixados parametros menores?
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DIVERGENCIA NO STJ

* DECISOES SEGUINDO O TEXTO DA LEI EREFORMANDO ACORDAOS
X

* DECISOES COM PERCENTUAIS DE RETENCAO NAO RESPEITADOS

* APLICACAO DO ENTENDIMENTO ANTERIOR DO STJ - 25%
(RESP 1979096/SP)

* REDUCAO DA TAXA DE FRUIGAO NOS LOTEAMENTOS
(RESP 2104086/SP)
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TJSP - DIVERGENCIAS TJGO - DIVERGENCIAS
TJRJ - DIVERGENCIAS TJPE - APLICAGCAO
TJSC - DIVERGENCIAS TJAL - APLICACAO
TJPR - DIVERGENCIAS TJSE - APLICAGCAO
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‘ UOL Economia
https://economia.uol.com.br > noticias » 2025/02/17 > pa...

Para CBIC, no atual cenario, nao ha indicativo de ...

17 de fev. de 2025 — "No atual cenario, nao ha indicativo de crescimento de distratos", afirmou o
economista Celso Petrucci, durante apresentacao de pesquisa sobre ...

Valor Econémico
https://valor.globo.com » financas > noticia » 2024/03/12

'Distratos' voltam a mira de gestoras de ativos estressados

12 de mar. de 2024 — Petrucci, do Secovi-SP, confirma o aumento dos distratos nos ultimos trés
meses de 2023, mas frisa que € preciso esperar o primeiro trimestre ...

. CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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@ A TARDE

https://atarde.com.br > imoveis > numero-de-distratos-cre... 3

Numero de distratos cresceu 33% no primeiro trimestre

9 de jul. de 2022 — Crise e disparada dos juros sao apontados como principais causas do aumento na

quantidade de quebra de contrato na compra de imoveis novos.

G1
https://g1.globo.com > noticia » 2022/03/15 > setor-im...

Setor imobiliario registra aumento de anulagdes de contratos ...

15 de mar. de 2022 — De janeiro a abril de 2021, a Abecip aponta que foram feitos 5.751 distratos
imobiliarios, montante 18% maior do que o registrado no mesmo ...

Agéncia Brasil
https://agenciabrasil.ebc.com.br » economia > noticia »j... 3

Juros altos e inflacao aumentam risco de distratos imobiliarios

25 de set. de 2022 — Embora estejam no menor nivel em quase dez anos, distratos continuam a
representar perigo para quem compra imével na planta, apesar do bom ...

. CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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Metade dos imoveis vendidos volta a construtora devido aos distratos

Home © Metade dosimoéveis vendidos volta a construtora devido aos distratos

Por: Chezzi Advogados Ultima atualizagdo: 6 de maio de 2025 Fonte: Chezzi Advogados

Metade dos imdveis de alto e médio padrao vendidos pelas construtoras foi alvo de distratos e retornou para serem
negociados novamente nos ultimos anos. Significa dizer que, a cada dois imdveis comercializado no Pais, um foi

distratado.

Essa regra vale, pelo menos, desde 2014, de acordo com dados divulgados nesta terca-feira (25) pela Abrainc
(Associagdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias), a partir de um levantamento realizado em parceria com a Fipe

(Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas).

Nos primeiros dois meses de 2017, a relagdo de distrato por venda totaliza 53,1%. Isso quer dizer que, de cada 100
iméveis negociados no periodo, 53 tiveram seus contratos de venda cancelados pelo pretendente e voltaram para o

catalogo de unidades da construtora.
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COMO O MERCADO TEM RESPONDIDO? WiERAbIN

. / I .
BINYNIONY SFRIE HISTORICA |!m X;“f_,'ﬁﬁé"‘%fﬁ?

Comportamento dos indicadores de distratos em unidades, em base mével de trés meses:

Série histdrica do numero de unidades distratadas, total e por segmento (trimestre movel) Composicao (%)
12.000

10.000
63.7% 61,1%
8.000 ‘ 68,4%
6.000
4.000
29.4% 31,0%
5000 26,3%
6,8% 7.8% 5,4%
5 /
SIITLL222222ELEE22RR22222R R33NI TJIIITT dtimo  acumulado  acumulado
FEEVSCES NSNS VS NSNS NN NSNS ESS o 2025 nos il
E28 88588 SR8 R3S SugESeEaRgESReESRLT5% 8 rimestre  em nos dltimos

movel

12 meses
Todos os segmentos Médio e Alto Padrdo (MAP) = Minha Casa Minha Vida (MCMYV) /

Outros segmentos/sem informacao
Casa Verde Amarela (CVA)

Os Indicadores Abrainc-Fipe sdo calculados pela Fipe com base em dados de 20 empresas associadas a Abrainc. Informagdes por segmento disponiveis a partir de janeiro/2015.
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Evolucdo da relagéo entre unidades distratadas e vendidas em base mével de trés meses (%):

Série historica da relacdo distratos/vendas*, total e por segmento (trimestre mével) Relagao distratos/vendas *
(Ultimo trimestre movel)
70%

60%
50%
14,0%
40%
30% 9,2%
7,9%
20%
10%
0%
T TLITTDLDDLDDNLOOWOONNENNDDDDNDNDDDDNOOOCOT TS NNNNMMMmmon T T St i
SQSSSESESESSSESSEESESESE%QQQg§g§§QQQQQQQQQ§Q Todos os Medloe~Alto Minha Casa
gi&gg,;\&gg_;&gg;%gg_;&gg_;\&gg§§$g_;&gg%§$§S§$§§3$ segmentos  Padrdio  Minha Vida
© © © © (MAP)  (MCMV)/
_— . i ! ) Casa Verde
e TOJOS OS5 SEgMeENtOSs Médio e Alto Padrdo (MAP) e Minha Casa Minha Vida (MCMV) / A
Casa Verde Amarela (CVA) (CVA)
- Os Indicadores Abrainc-Fipe sdo calculados pela Fipe com base em dados de 20 empresas associadas & Abrainc. Informagdes por segmento disponiveis a partir de janeiro/2015.

Nota: (*) a relagdo distratos/vendas é calculada pela razdo entre unidades distratadas e vendidas em um dado periodo.

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS versidade

IBRADIM  COMO O MERCADO TEM RESPONDIDO? WiErAbil

|| Indicadores
AB=AINC ’rlpc

EVOLUCAO ANUAL

Evolucdo anual do volume de langamentos, vendas, vendas liquidas* e distratos (todos os segmentos)
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1016
32,4
9,8
1
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67 '
115,0
72,1
— 106,4
N 66 '
104,3
. 002
96,6
I 10,7
104,0

M Lancamentos B Vendas Vendas Liquidas * Entregas W Distratos

Os Indicadores Abrainc-Fipe sdo calculados pela Fipe com base em dados de 20 empresas associadas a Abrainc.
Notas: (*) saldo de vendas e distratos em um determinado periodo. (**) Dados referentes aos Ultimos 12 meses encerrados em fevereiro/2025. CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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e

ULTIMO TRIMESTRE

Tabela comparativa com os resultados do Gltimo trimestre mével:

VSO TRIMESTRAL***
TODOS OS SEGMENTOS* LANCAMENTOS ~ VENDAS ENTREGAS DISTRATOS el e DREREA el
LIQUIDAS** VENDAS (FEVEREIRO/2025) OFERTA EM MESES)
ULTIMO TRIMESTRE MOVEL 41.637 42.860 32229 5 38.931 o 134.506 24,9%
VOLUME : 9,2%
(dez/24-jan/25-fev/25) UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES (12,1 MESES)

VARIAGAO. IO TRMETREMOVEL 34 19% -8,5% +22,0% -23,8% -6,6% 18 pp. -0,8% 34pp.

I | Indlcadores

ACUMULADO EM 12 MESES NC | fipe

Tabela comparativa com os resultados no acumulado dos Ultimos 12 meses (encerrados em fevereiro/2025):

h«q—.h

VENDAS DISTRATOS/ OFERTA VSO TRIMESTRAL***
TODOS OS SEGMENTOS* LANCAMENTOS VENDAS ENTREGAS DISTRATOS ’ ; K
¢ LIQUIDAS* VENDAS ~ MEDIANOPERIODO) [ (FACPODE
ULTIMOS 12 MESES 163.158 189.660 104.036 18.884 170.776 & 131.276 2%
VOLUME . 10,0%
(marco/2024 - fevereiro/2025) UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES UNIDADES (11,0 MESES)

" ULTIMOS 12 MESES X
. I VARIACAO 1 MESESPRECEDERITES +27,8% +8,8% -2,3% -13,1% +11,9% 2,0 P -5,7% +26/pp!

. l | CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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IBRADIM = IBRADIM
CONCLUSAO

Nao devem existem visoes polarizadas pela otica do
consumidor ou do incorporador:

TEMOS QUE DEFENDER A APLICACAO DA LEI, ESPECIAL.
Debates devem ser feitos no ambito do processo
legislativo.

O consumidor tem muito direitos, mas nao tem direitos
ilimitados a ponto de subverter a Lei em prol dos seus

roprios interesses
m Prop : AU YN
W e — |
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# AINDA BEM QUE EU VIM

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS universidade
IBRADIM WIiBRADI

Centro-Oeste 2025

NOS SOMOS O IBRADIM!
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TIAGO CARVALHO DE OLIVEIRA
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