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RESUMO

Essa monografia tem como objeto de estudo os seguintes temas: o contrato de promessa de
compra ¢ venda de imdveis e as disposi¢cdes contratuais do Projeto de Lei 3.057/2000, que
busca diminuir o déficit da casa propria para a populagao de baixa renda. Assim, seu principal
objetivo seré a andlise dos dispositivos deste PL que tratam dos contratos entre empreendedor
e promitente comprador a luz do CDC. Por outro lado, foi utilizada a metodologia de revisdo
bibliografica por ser capaz de alicercar cada item tematico, além de trazer conceitos
relevantes sobre o tema. Por fim, para que o Projeto de Lei 3.057/2000 seja aprovado, devera
prestigiar os direitos assegurados na Constituigdo Federal e no Cddigo de Defesa do
Consumidor, sob pena de ser caracterizada uma possivel inconstitucionalidade.

Palavras-chave: moradia, promessa de compra e venda de imdveis, projeto de lei
3.057/2000, cédigo de defesa do consumidor
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INTRODUCAO

A escolha do tema a ser estudado nessa monografia foi baseada na grande
demanda da populagdo de baixa renda em relacdo a casa propria. Tem sido constantemente
veiculado na midia o fato de que no Brasil existe consideravel déficit de moradia (prépria) e
que uma das causas ¢ a dificuldade imposta ao consumidor no momento de realizar um
contrato de compra e venda de imdvel. Tal barreira se verifica principalmente em razao das

clausulas contratuais abusivas e em razdo do desamparo Estatal com os consumidores de

baixa renda.

Desta forma, foi proposto na Camara dos Deputados o Projeto de Lei
3.057/2000, que tem como objetivo facilitar o acesso dessa camada populacional a casa
propria, além de trazer algumas alteragcdes na Lei 6.766/79 (Parcelamento do Solo Urbano).
Dai se dizer que com a aprovagdo desse PL a situacdao habitacional brasileira mudard, ¢ algo

extremamente complicado.

O objetivo desse trabalho, portanto, serd a andlise do instituto da compra e
venda em especial a promessa de compra e venda de imoveis e a analise do Projeto de Lei
3.057/2000 a luz do Cddigo de Defesa do Consumidor. Ressalta-se, também, a importancia de
serem observados os principios constitucionais, juntamente com os direitos do consumidor

para que as relagdes contratuais visem sempre ao equilibrio entre as partes.

No primeiro capitulo sera estudado o contrato de promessa de compra e

venda de imdveis, abrangendo o seu conceito, os seus direitos de natureza real, o seu



panorama legal, os seus pressupostos (coisa, preco, consentimento ¢ forma) e por fim a sua

extingcdo. Também terd como finalidade demonstrar a importancia que este instituto juridico
possui na atualidade, pois d& a oportunidade ao consumidor de parcelar o prego, conforme as
suas possibilidades, enquanto goza do imodvel até ser quitado. Sendo assim, a promessa de
compra ¢ venda de imoveis tem sido utilizada em larga escala no Brasil, caracterizando-se

como um instrumento capaz de realizar, em certa mediada, importante fungao social.

No segundo capitulo o foco do trabalho passa a ser o Codigo de Defesa do
Consumidor e algumas de suas disposi¢des. Sendo assim, serd analisada a aplicacdo do CDC
no contrato de promessa de compra e venda. Logo apds serd dado inicio a explanacao do
Projeto de Lei 3.057/2000, trazendo de forma geral suas principais proposi¢des e

principalmente as que se referem a parte contratual, ou seja, aquelas relacionadas com o

instituto da promessa de compra e venda de imdveis.

No terceiro capitulo serdo analisadas as assimetrias do Projeto de Lei
3.057/2000 em relacdo ao Cddigo de Defesa do Consumidor, sendo que o enfoque sera sobre
as disposi¢des referentes a promessa de compra e venda de imoveis inseridas na parte
contratual da proposi¢ao. Por fim tratara da adjudicacdo compulsoria, que nada mais ¢ do que
o instrumento juridico capaz de assegurar ao consumidor a titularidade do bem adquirido e

quitado.

Ressalta-se que o Projeto de Lei 3.057/2000 ainda se encontra em processo
de tramitacdo na Camara dos Deputados. Significa dizer que muitas das proposi¢des
analisadas nesse trabalho podem, ao final de todo o procedimento legal, ser alteradas.

Portanto, os 6rgdos de defesa dos direitos dos consumidores devem tomar os devidos



cuidados para que possiveis alteracdes ndo venham a afetar os direitos constitucionalmente

adquiridos, bem como os direitos assegurados no CDC.

Além disso, essa monografia visa, na seara do Direito do Consumidor,
analisar as propostas contratuais do Projeto de Lei 3.057/2000, buscando ressaltar o equilibrio
contratual entre fornecedor e consumidor. Ou seja, que esse PL proporcione, com total

seguranca juridica, a realizagdo de um contrato de promessa de compra e venda de imoveis.

Assim, para que o déficit da casa propria no Brasil possa diminuir, ¢ de
fundamental importdncia que medidas sejam tomadas. Desta feita, o Projeto de Lei
3.057/2000 tem se apresentado com um instrumento pro-habitagdo. Todavia cabe ao
Ministério Publico, juntamente com os 6rgaos de protecao dos direitos dos consumidores, nao

permitir a aprovagdo de disposicdes contrarias a Constitui¢ao Federal e ao CDC.

Portanto, caberd ao Estado, como protetor dos direitos e garantias
fundamentais de cada cidaddo, sempre buscar o equilibrio nas relagdes de consumo,
possibilitando a satisfacdo dos anseios dos consumidores. Esse fato podera se tornar realidade
na medida em que o Projeto de Lei 3.057/2000 cumprir com o objetivo de facilitar a aquisi¢ao

da tao sonhada casa propria pela populacdo de baixa renda.



1 DA PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

1.1 Conceito

No intuito de restringir este trabalho ao seu foco de estudo, ressalta-se que
os objetos serdo a modalidade contratual promessa de compra e venda de imovel e o PL
3.057/2000 que tenta promover o mercado de constru¢do de moradias e diminuir o déficit da
casa propria para a populagdao de baixa renda. Tal precaucdo ¢ demonstrada por se tratar de
uma modalidade contratual que abrange ndo somente a demanda imobilidria, mas inimeras

possibilidades que tangem ao acumulo patrimonial das partes envolvidas.

O contrato de promessa de compra e venda, em primeiro lugar, possui
diversas denominagdes sugeridas pela doutrina, como, por exemplo, compromisso de compra
e venda, compromisso, contrato de compromisso, promessa bilateral de compra e venda,
contrato preliminar de compra ¢ venda e contrato de promessa de compra e venda. Desta
forma, a nomenclatura estabelecida para este contrato nao ¢ unanime, ficando evidente este

. 1
fato na doutrina que versa sobre o tema.

Conforme descrito, alguns exemplos sdo relevantes para demonstrar esta

falta de unanimidade, sendo assim, Caio Mario da Silva Pereira traz para este instituto

1 SHERER, Ana Maria Funk. Rescisiio de promessa de compra e venda. 2. ed. Porto Alegre: Sintese, 1978, p.
27.



juridico a idéia de contrato preliminar®. Orlando Gomes reforca o entendimento de que se

trata de um contrato preliminar, denominando-o promessa de venda.’

Quanto ao conceito do contrato de promessa de compra e venda, este sera
construido tendo em vista o que versa o Codigo Civil Brasileiro. O Codigo Civil de 1916 nao
dispunha dessa modalidade contratual, restando sua tipificacdo em leis especiais (Decreto-Lei
n°® 58/37 e a Lei 6.766/79), portanto, era considerado um contrato atipico. De outro lado o
Cdédigo Civil de 2002 dispde tal instituto no artigo 1.417, sendo assim, atualmente ¢ definido

como um contrato tipico possuidor de todas as caracteristicas de um contrato valido.

Ana Maria Funk Sherer, com base no Codigo de 1916, definia o contrato de

promessa de compra e venda com as seguintes caracteristicas:

E uma espécie do género promessa de contratar. Trata-se de um contrato
preliminar, assim entendido como aquele em que ambas as partes, ou uma
delas, se comprometem a celebrar futuramente outro contrato, que sera o
contrato principal. *

O Professor Darcy Bessone definiu a promessa de compra e venda de forma
muito similar, pois também utilizou como base o diploma de 1916. Assim, o definiu da
seguinte maneira: “O contrato pelo qual ambas as partes, ou uma delas, se comprometeu a

celebrar, mais tarde, o contrato de compra e venda”.’

2 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢cées de direito civil. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2003, v. 3, p. 56.

> GOMES, Orlando. Contratos. 17 ed. Rio de Janeiro: Forense, 1959, p. 241-242.

* SHERER, Ana Maria Funk. Rescisdo de promessa de compra e venda. 2. ed. Porto Alegre: Sintese, 1978, p.
31.

> ANDRADE, Darcy Bessone de Oliveira. Da compra e venda: promessa ¢ reserva de dominio. 4. ed. Sio
Paulo: Saraiva, 1997, p. 62.
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Apo6s analise das definigdes acima, poder-se-ia concluir que o Novo
Cdédigo Civil de 2002 que dispde sobre a promessa de compra e venda no artigo 1.417,
ensejaria novo conceito na doutrina, todavia este continuou o mesmo, segundo expoe Silvio

Rodrigues:

O compromisso de venda e compra, como contrato preliminar que €, tem por
objeto um contrato futuro de venda e compra. Assim sendo, pode ser
definido como ajuste de vontades por meio do qual os contratantes
prometem, reciprocamente, levar a efeito uma compra e venda.’

Para sedimentar esta idéia, Nelson Rosenvald expde que o contrato de
promessa de compra e venda nada mais ¢ do que uma espécie do género contrato preliminar,
no qual as partes se comprometem a celebrar no futuro um contrato definitivo de compra e
venda.” Isso nos remete a idéia de sinénimo, ou seja, em diversos momentos a promessa de

compra e venda sera tdo somente tratada como um contrato preliminar.

Exemplo da utilizacdo destes termos como sindnimos estdo expressos em
Venosa o qual diz que as pessoas, ao assumirem este contrato, t€m a finalidade de realizar a
compra e venda, mas por motivos de ordem econdmica muitas vezes ndo possuem condi¢des
de efetiva-la num primeiro momento, buscando com a promessa de compra e venda assumir
um compromisso que serda realizado em prazo previamente determinado. Sendo assim,
utilizando-se do contrato preliminar, as pessoas envolvidas nesse negdcio visam concluir um

contrato principal ou definitivo.®

% RODRIGUES, Silvio. Direito civil: dos contratos e das declaracdes unilaterais de vontade. 30. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, p. 173.

7 ROSENVALD, Nelson. A promessa de compra e venda no cédigo civil de 2002. Disponivel em:
<http://www.flaviotartuce.adv.br/secoes/processoc.asp>. Acesso em: 14 ago. 2009.

¥ VENOSA, Silvio de Salvo. Teoria geral das obrigacdes e teoria geral dos contratos. 5 ed. Sdo Paulo: Atlas,
2005, v. 2, p. 453.
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Muito embora esteja presente o carater preliminar — Codigo Civil, artigos
462 a 466 - ¢ necessario salientar que possui a formatacao de um verdadeiro contrato, sendo
encontrados todos os requisitos de um contrato perfeito e acabado; em hipotese alguma
podera ser confundido com uma negociagdao preliminar. Por outro lado, com relagdo a sua
denominacdo — compromisso de compra e venda — foi consagrada com a Lei n. 6.766/79, a
qual disciplinou o parcelamento do solo urbano, denominando as partes presentes no contrato
como sendo: promitente, compromitente-vendedor ou cedente, e promissario,

compromissario-comprador, compromissario-adquirente ou cessionario.’

Outro fator relevante ¢ em relagdo a sua forma atualmente mais difundida,
ou seja, a promessa de compra e venda de imdveis que traz a obrigatoriedade de contratagdo
definitiva, sendo de fundamental importancia que o prazo e as condigdes estipuladas estejam
presentes para que o compromisso se caracterize ndo pela finalizacdo de outro contrato, mas,
sim, pela compra definitiva do determinado imével.'® Significa dizer que, utilizando-se desse
contrato, parcela da populagdo brasileira que se via impedida de diluir o pagamento do imdvel

agora tem condi¢des de adquiri-lo em fungdo da praticidade advinda deste instituto.

Ratificando por meio de um exemplo, o contrato de promessa de compra e
venda se destina ao cidaddo comum ndo proprietario de casa propria, com renda mensal quase
totalmente comprometida com as despesas familiares e domésticas. Assim, ao utilizar essa
espécie contratual, poderd realizar o sonho da casa propria, quitando o imével num lapso

temporal adequado a sua realidade financeira.

? VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em espécie. 6 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006, v. 3, p. 511.
' Ibidem, p. 512.



12

Portanto, trata-se de um contrato tipico que possui todas as caracteristicas
de um contrato perfeito e acabado o qual almeja seu efetivo cumprimento no futuro, mas
jamais finalizado como um contrato novo; isto faz com que o contrato de promessa de compra
e venda - em especial a promessa de compra e venda de imoveis - seja largamente utilizado no
direito civil/contratual brasileiro em conseqiiéncia da crescente demanda populacional em

busca da casa propria.

1.2 Promessa de compra e venda e direitos reais

Primeiramente, o contrato de promessa de compra e venda deve ser
compreendido como um contrato preliminar e, sobretudo, tipico, o qual estd descrito no Novo
Cdodigo Civil Brasileiro nos artigos 1.417 e 1.418, sob o titulo “Do Direito Do Promitente

Comprador”.

Desta feita serdo inevitaveis os comentarios acerca do contrato preliminar.
Pode-se extrair deste o fato de que ndo cria efeitos substanciais num primeiro momento, pois

o seu principal objetivo ¢ a celebracdo de um contrato futuro. Assim, devera gerar uma

. o . . .. 11
obrigacao de concluir outro contrato, ou seja, a outorga do contrato definitivo.

Em outras palavras, o contrato preliminar tem o objetivo de assegurar um
contrato futuro cuja celebragdo, até certo ponto, encontra dificuldade para a sua imediata
conclusdo, tornando-o capaz de servir como uma espécie de seguranca para o negocio

juridico.

"' TEPEDINO, Gustavo; BARBOSA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Cédigo civil
interpretado conforme a constitui¢do da republica. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 99.
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O Codigo Civil Brasileiro de 2002, nos seus artigos 462 a 466 descreve o
contrato preliminar. Dispde o artigo 462: “O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve

conter todos 0s requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado.” '?

Observadas tais caracteristicas, principalmente a que revela ser o contrato
preliminar um contrato verdadeiro e acabado, considerando-se os pressupostos de sua
existéncia, pode-se dizer que ¢ similar a promessa de compra e venda. Dai se falar que sao
sinbnimos ¢ uma inverdade juridica, pois no primeiro restam as perdas e danos pelo
inadimplemento (artigo 465 do Codigo Civil), enquanto no segundo o direito real a aquisi¢ao

do imével (artigo 1.417 do Codigo Civil)."?

ApoOs essa distingdo, embora a promessa de compra e venda de imoveis
tenha sido utilizada muito antes de o Novo Codigo Civil dispor sobre o tema, havia divida
quanto a natureza juridica deste instituto, ou seja, se 0 mesmo acarretava ou ndo um direito
real como ja foi visto. Portanto, no Cddigo Civil/2002, no artigo 1.417, ndo existe qualquer
davida:

Mediante promessa de compra e venda, em que se ndao pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, ¢

registrada no Cartério de Registro de Imodveis, adquire o promitente
.. e~ .y, 14
comprador direito real a aquisicdo do imdvel.

Desta forma, ao ser analisada a promessa de compra e venda, percebe-se a
sua tipicidade e a sua aptiddo para transferéncia de dominio ao compromissario comprador.
Por outro lado, o promissario vendedor conserva para si apenas a nua-propriedade, enquanto o

preco estipulado seja integralmente pago. Neste momento a propriedade plena € passada para

"2 BRASIL. Lei N°. 10.406 de 10.01.02. Institui o cédigo civil. DOU de 11.01.02.
13 .

Ibidem.
 Ibidem.
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o promitente comprador. Assim, como em qualquer outro contrato de compra ¢ venda, o

vendedor deve entregar o bem e o comprador efetuar seu pagamento. '

Consequentemente o promissario vendedor possui diferentes tipos de
obrigacdes: em primeiro lugar o dever de dar a posse do imovel — obrigagdo de dar — e, logo
em seguida, o dever de outorgar a escritura definitiva, apds o integral pagamento do prego —

obrigacdo de fazer infungivel.'®

Portanto a natureza juridica do contrato de promessa de compra e venda ¢ de
um contrato tipico, o qual proporciona ao consumidor o direito real de aquisicdo do imoével
quando celebrado por instrumento publico ou particular devidamente registrado no Cartério

de Registro de Imoveis (artigo 1.417, Codigo Civil).

1.3 Panorama legal

Quanto ao estudo da evolugdo legal em torno do contrato de promessa de
compra e venda, com o objetivo de demonstrar as principais mudangas, bem como, algumas

caracteristicas deste instituto, € necessario examinar as seguintes explanagoes.

O ingresso do contrato de promessa de compra e venda de imoveis no
ordenamento juridico brasileiro se deu por intermédio do Decreto-lei n. 58/37. Significa dizer
que o Codigo Civil de 1916 apenas conferia aos contratantes direitos obrigacionais. Neste
caso o inadimplente estaria obrigado tdo somente a reparar as perdas e danos conforme o
artigo 1.056 do referido diploma legal. Assim, como a promessa de compra ¢ venda de

iméveis somente podia ser provada por instrumento publico, a propria lei conferia aos

1S VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em espécie. 6 ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006, v. 3, p. 512.
'® GARCIA, Nei Comis. Adjudicacio Compulséria. Disponivel em: <http://www.tex.pro.br>. Acesso em: 12
nov. 2008.
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contratantes a prerrogativa de arrependimento o qual ensejava a indenizagao por perdas e

danos.!”

Ressalte-se que o Decreto-lei 58/37 possuia o condao de regulamentar os
compromissos de compra e venda de imdveis loteados e, para que sua venda fosse realizada,
era imprescindivel o registro dos loteamentos, fator determinante para a autonomia do
empreendimento. Tal Diploma foi regulamentado pelo Decreto-lei n. 3.079, de 15 de

setembro de 1938.'*

Em seguida, houve a necessidade de nova legislagdo tendo em vista as
aspiragoes da sociedade e também os interesses daqueles que utilizavam e se beneficiavam —
tanto compradores, como vendedores - da promessa de compra ¢ venda de imdveis. No que
tange a esta evolucdo, a Lei 649, de 11 de margo de 1949, estendeu o regime da modalidade
contratual citada, para os imoveis nao loteados, mas com as seguintes condi¢des: ndo conter a
clausula de arrependimento e que o contrato fosse registrado no Cartorio Imobilidrio. Assim,

o . . 19
foram atribuidas aos imoveis ndo loteados as mesmas vantagens inerentes aos loteados.

Todavia, esse diploma foi revogado em 27 de dezembro de 1973 com a
promulgacao da Lei n. 6.014 que adaptou ao novo Cddigo de Processo Civil alguns Diplomas,

dentre eles o Decreto-lei n. 58/37. Com isto, passou-se a atribuir aos compromissarios, desde

7 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: dos contratos e das declara¢des unilaterais da vontade. 30. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, v. 3, p. 175.

'8 CRUZ, Maria Luiza Pévoa. Compromisso de compra e venda com eficicia real. Disponivel em:
<http://www.marialuizapovoa.com.br/>. Acesso em: 13 ago. 2009.

19 VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em espécie. 6 ed. Sao Paulo: Atlas, 2006, v. 3, p. 513.
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que inscritos no Cartério Imobiliario, o direito real oponivel a terceiros e a prerrogativa da

adjudicagdo compulsoria.”’

No processo evolutivo inerente ao contrato estudado, tem-se que,
posteriormente, com a Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, a qual dispde sobre o
parcelamento do solo urbano, o artigo 25 corroborou a idéia trazida pelo artigo 22 do Decreto-
lei n. 58/37, com redagao atual conferida pela Lei n. 6.014/73. Portanto assim dispde o artigo
25 da Lei 6.766/79: “Sao irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessdes €
promessas de cessdo, os que atribuam direito a adjudicagdo compulsoria e, estando

. .. , . 21
registrados, confiram direito real oponivel a terceiros”.

Sendo assim, tal evolucdo da legislagdo brasileira no que concerne aos
contratos de promessa de compra e venda de imdveis se caracterizou por construir e
sedimentar a idéia de que o direito oriundo desse contrato ndo ¢ somente obrigacional -
ensejando perdas e danos - mas, estando devidamente registrado, também possui o carater de

direito real.

Além disso, trouxe o entendimento de que tal direito ¢ assegurado para
aquele que se comprometeu a pagar o preco combinado em prestagdes, ou seja, um direito real
oponivel a terceiros; sendo que, conforme Miguel Maria de Serpa Lopes possui for¢a erga

. - . 22 , . ., .
omnes, pois alcanga a todos que estdo envolvidos nesse contrato.”” Além disso, como ja foi

2 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: dos contratos e das declara¢des unilaterais da vontade. 30. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, v. 3, p. 175.

2 BRASIL, Lei 6.766, de 19.12.79. Dispde sobre o parcelamento do solo urbano e d4 outras providéncias.
DOU de 20.12.79.

> LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de direito civil: dos contratos em geral. Rio de Janeiro: F. Bastos,
1954, v. 3, p. 238.
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mencionada, trouxe o instituto da adjudicacdo compulsodria, o qual sera aprofundado em

outro capitulo.

Apos a compreensdao de como se processou a evolugdo deste instituto, €
importante verificar como era a estrutura dos contratos de promessa de compra ¢ venda. O
Decreto-lei n. 58/37 incorporou como caracteristicas a possibilidade de ser o contrato formado
por instrumento particular, manuscrito, datilografado ou impresso e, também, por instrumento
publico para os imoveis loteados, conforme a disposicdo do artigo 11; o artigo 22,
posteriormente redigido, tratou dos imdveis nao loteados dos quais nao possuiam clausula de

. .y . . 2
arrependimento, como ja mencionado anteriormente.”

De outro lado a Lei 6.766/79 surgiu com o intuito de regulamentar as
disposi¢des relacionadas aos loteamentos urbanos, substituindo os artigos do Decreto-lei
58/37 que tinham este objetivo. Isto fez com que se ampliasse a utilizagdo do contrato de

promessa de compra e venda de imodveis.

Com relagdo a outorga conjugal, esta serd sempre imprescindivel para que
todos os efeitos do contrato sejam realmente concretizados, ou seja, para a efetiva obtencao,

ao final, da escritura definitiva e o registro.

Portanto, retomando o raciocinio de forma resumida e didatica, ¢ oportuna a
andlise realizada por Agathe Elsa Schimidt da Silva a respeito da evolugdo legislativa dos

Diplomas mencionados, conforme se segue:

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em espécie. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006, v. 3, p. 518.
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O Decreto-lei n. 58 e o Decreto n. 3.079 ficaram sem valia no que se
refere ao processo do loteamento, pois a Lei n. 6.766 regulou a matéria de
maneira diferente. Subsistem os arts. 5 (efeitos do registro dos contratos); 8
(obrigatoriedade do registro do ato constitutivo ou translativo de direitos
reais); 10 (obrigatoriedade da men¢do do nimero do registro nos antiincios de
propaganda de venda); 12, salvo o paragrafo 2, de que trata a nova lei; 15
(antecipagdo do pagamento pelos compromissarios); 16 (sobre a adjudicagio
compulsoria); 17 (deposito do imovel pelo loteador); e o 22 (adjudicagdo
compulsoria dos imoéveis ndo loteados, com contrato registrado e sem
clausula de arrependimento).**

Assim, os diplomas que regularam a promessa de compra e venda de
imoveis sofreram inimeras correcoes € alteragdes que visaram ao aprimoramento na
elaboragdo deste contrato, bem como, para que fosse prestigiado o instituto da seguranca,
principalmente por se tratar de um contrato tdo utilizado pela sociedade brasileira. Esta
evolugdo foi tdo importante que o atual Codigo Civil passou a disciplinar a matéria nos artigos

1.417 e 1.418.

1.4 Pressupostos da promessa de compra e venda

O contrato de promessa de compra e venda possui duas modalidades
basicas, sendo elas a promessa bilateral e a promessa unilateral. Primeiramente, a promessa
bilateral caracteriza-se pela preparacdo e confirmagdo de um contrato o qual as partem
possuem o intuito de celebra-lo posteriormente, estando presentes todos os termos essenciais.
Ja a promessa unilateral caracteriza-se por ser de apenas uma das partes a obrigacdo de

: 2
concluir o contrato. >

Com relacdo aos elementos inerentes a todo contrato de compra e venda e,
também, a promessa de compra e venda, alguns devem ser ressaltados: a coisa, o preco, o

consentimento ¢ a forma. Além destes elementos, ressalta-se a importancia do acordo entre as

* SILVA, Agathe Elsa Schimidt da. Compromisso de compra e venda no direito brasileiro. Sdo Paulo:
Saraiva, 1983, p. 52-53.

% TEPEDINO, Gustavo; BARBOSA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Caédigo civil
interpretado conforme a constituicio da republica. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 100.
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partes para que seja concretizado o contrato. Desta maneira, o Codigo Civil de 2002
estabelece no artigo 482: “A compra e venda, quando pura, considerar-se-a obrigatoria e

perfeita, desde que as partes acordarem no objeto e no preco”. *°

1.4.1 Da coisa

Com relagdo a coisa, deve-se entender que ela se refere a tudo que possa
integrar patrimonio e que também possa ser alienado mediante determinado preco. Para que a
coisa seja considerada objeto de um contrato de compra e venda, devem ser analisados os
seguintes critérios: a individualizacao, sendo esta determinada, ou determinavel; a coisa que
efetivamente exista, ou de existéncia possivel. Portanto, deve se referir a determinado bem que seja

. ~ .. . . \ roo 27
de alienacdo permitida por lei, ou seja, que possa ser colocada a venda no comércio.

As coisas consideradas como ndo pertencentes ao campo da compra e venda
sdo as insuscetiveis de apropriacdo e as legalmente inalienaveis. Sendo assim, a venda de
coisa alheia, que na teoria ¢ considerada nula, podera ser concretizada antes que o comprador
sofra a evicgdo, tornando o vendedor proprietario dela. De outro lado, quando as duas partes
sabem que a coisa ¢ alheia o negdcio ndo prevalece como compra e venda, mas como
promessa de fato de terceiro, pois fica caracterizado que o alienante esta se comprometendo a

o . . . . . ~ 28
obter a anuéncia do proprietario para que seja vendida ao adquirente o bem em questdo.

Ja a venda de coisa futura ¢ negocio licito, pois se o contrato de compra e

venda ndo transfere o dominio, mas gera tdo somente obrigacdo de transferi-lo, podera ser

2 BRASIL. Lei n. 10.406, de 10.01.02. Institui o cédigo civil. DOU 11.01.02.

Y LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de direito civil. 6. ed. Rio de Janeiro: F. Bastos, 1996, v. 3, p. 288.

28 RODRIGUES, Silvio. Direito civil: dos contratos e das declaracdes unilaterais da vontade. 30 ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, v. 3, p. 145.
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concretizada a venda de uma coisa futura, como, por exemplo, uma casa propria possuidora

de inestimavel valor constitucional e socio-juridico.”

Pode-se dizer que o direito a moradia tem valor constitucional e estd contido
no Capitulo II — Dos direitos Sociais — que ¢ abrangido pelo Titulo II — Dos Direitos e
Garantias Fundamentais — da Constituicdo Federal. Vejamos: “Sao direitos sociais a
educagdo, a saude, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢ao

a maternidade e a infincia, a assisténcia aos desempregados, na forma desta Constitui¢io”. *°

Além disso, o direito a moradia também esta no rol dos direitos econdmicos,
sociais e culturais presentes na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos da ONU (1948),

no seu artigo XXV (1), a qual foi recepcionada pelo ordenamento juridico Patrio:

Todos tém direito ao repouso e ao lazer, bem como a um padrdao de vida
capaz de assegurar a si ¢ a sua familia saide e bem-estar, inclusive
alimentacdo, vestudrio, habitacao, cuidados médicos, e servi¢os sociais
indispensaveis, o direito a seguranga em caso de desemprego, doenga,
invalidez, viuvez, velhice, ou outros casos de perda dos meios de
subsisténcia em circunstancias fora de seu controle.’ [Grifo nosso]

Ratificando tais diplomas, José Alvaro Weisheimer diz ser indispensavel
para a afirmacdo da dignidade da pessoa humana o direito a moradia, pois estd diretamente

vinculado a idéia de condig¢des basicas para a vida, trazendo consigo um carater compulsorio

% RODRIGUES, Silvio. Direito civil: dos contratos e das declara¢des unilaterais da vontade. 30. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2004, v. 3, p. 145.

% BULOS, Uadi Lammégo. Constituicio federal anotada. 5. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2003, p. 415.

3! SARLET, Ingo Wolfgang. O direito fundamental 4 moradia na constitui¢do. Revista Brasileira de Direito
Publico, Belo Horizonte: julho/setembro, ano 1, n. 2, 2003, p. 75.
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para que o Estado assegure uma vida digna para todos os seus cidaddos, conforme prega a

Declaragdo Universal dos Direito Humanos e a Constituicdo Federal do Brasil.*?

De outro lado, ndo se pode esquecer o dispositivo que possui a caracteristica
de trazer eficdcia a tudo que foi mencionado anteriormente — artigo 5°, § 1° da Constitui¢ao
Federal — revelando que as normas que definem os direitos e garantias individuais possuem
eficadcia imediata. Portanto, segundo o Professor Marcelo Novelino, este dispositivo esta
diretamente atrelado ao Principio Instrumental da Méaxima Efetividade presente no Direito

Constitucional >

Dito isto, e convictos de que o direito a moradia esta assegurado no
ordenamento juridico brasileiro com status constitucional, o Poder Publico tem o dever de

garanti-lo principalmente para que todos gozem uma vida com dignidade.

Importante frisar que o contrato de promessa de compra e venda de imoveis
possui uma funcdo importantissima na busca do efetivo alcance desta norma constitucional,
ou seja, ¢ um valioso instrumento para a realizagao do direito a moradia e, em especial, para o

sonho da casa propria.

1.4.2 Preco

O segundo elemento essencial ¢ o preco. Quando ndo ¢ encontrada a sua
estipulagdo a venda serd considerada nula. Todavia, ndo sendo o preco determinado, em
primeiro plano, devera pelo menos ser determinavel, conforme alguns critérios objetivos

estabelecidos pelas partes no contrato. Por exemplo, conforme o artigo 486 do Codigo Civil

32 Apud DALL’AGNOL, Carla. A moradia como um direito do cidaddo a luz da Constitui¢do Federal de 1988 ¢
frente a responsabilidade do Estado. Revista Justica do Direito, Passo Fundo: v. 19, n. 1, 2005, p. 104-117.
33 Curso LFG, aula de direito constitucional, set. 09, Brasilia (DF).



22

de 2002 que expressa: “Também se podera deixar a fixagdo do preco a taxa de mercado ou

de bolsa, em certo e determinado dia e lugar”. **

Dessa maneira podera ser considerado como um dos elementos mais
importantes e caracteristicos da compra e venda, pois o consumidor estara obrigado a quitar o
valor estipulado no contrato, sendo este, o montante de capital empreendido na aquisi¢dao da

coisa.

Vale lembrar que o prego deverd ser pago em dinheiro, conforme dispde o
artigo 481 do Codigo Civil de 2002, porém a lei permite que o prego seja quitado conforme
previamente acordado pelas partes contratantes. Ressalta-se que toda e qualquer coisa objeto
da compra e venda devera ser representativa de dinheiro, ou redutivel a moeda. Portanto,
qualquer tipo de prova da existéncia do contrato de compra e venda ¢ fundamental para que se

possa exigir o prego da coisa negociada.>

1.4.3 Consentimento

O consentimento nao possui diferenca alguma, tanto nos contratos de
compra e venda, como em qualquer outra espécie de contrato, podendo ser ele expresso ou
tacito. Por outro lado, podera ser realizado pelas partes que estdo presentes no momento da

contrata¢io, como também, por meio de mandato se uma das partes estiver ausente.*

Para que ndo seja passivel de anulabilidade, o contrato de compra e venda
devera, sobretudo, ser de livre e espontdnea iniciativa entre a parte contratante ¢ a parte

contratada, tanto a respeito do preco, como a respeito da coisa. Também sera passivel de

** BRASIL. Lei n. 10.406 de 10.01.02. Institui o cédigo civil. DOU de 11.01.02.

% MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das obrigacdes. 34. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2003, v. 5, p. 93.

36 LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de direito civil. 6 ed. Rio de Janeiro: F. Bastos, 1996, v. 3, p. 300.
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anulabilidade a venda que possuir erro sobre o objeto principal do contrato ou sobre as suas

qualidades essenciais, conforme o artigo 139 do Codigo Civil de 2002.%

Para ser valida a compra, o consentimento devera coincidir sobre a coisa
que forma o objeto contratado. Sendo assim, o negdcio nao podera ser validado quando o
vendedor pensa que estd alienando um determinado bem, enquanto o comprador tem certeza

que esta adquirindo outro bem totalmente diferente.*®

1.4.4 Forma

A regra geral, atualmente, diz que os negdcios juridicos ndo sdo solenes,
sendo assim, ndo estdo subordinados a uma predeterminada forma, segundo dispde o artigo
107 do Cddigo Civil. Por outro lado, tal Diploma, no artigo 166, prevé algumas formalidades
que deverao ser observadas, sob pena de ser considerado nulo o ato juridico. Sendo assim, os
contratos de compra ¢ venda de bens imdveis, os quais se caracterizam por serem de valor
superior ao legal, deverdo necessariamente conter escritura publica para sua respectiva

formalizacdo.*’

1.5 Da extincdo da promessa de compra e venda

Agora passaremos a analisar 0s casos em que a extingdo do contrato de
promessa de compra e venda de imodveis € concretizada. O Cddigo Civil de 2002, nao
explicita regras que estabelegam a fixacdo de um percentual minimo ou maximo para a
devolugdo das parcelas pagas pelo consumidor quando este se torna inadimplente, deixando

de cumprir suas obrigagdes contratuais.

7 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil: direito das obrigagdes: parte especial. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2002, v. 6, p. 57.

** MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de direito civil: direito das obriga¢des. 34. ed. Sio Paulo:
Saraiva, 2003, v. 5, p. 97.

3 VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em espécie. 5 ed. Sio Paulo: Atlas, 2005, v. 2, p. 473.
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Para ressaltar esta assertiva, ¢ valida a transcricdo da lei, no seu artigo
475, que dispde sobre a cldusula resolutiva: “A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a
resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo em qualquer dos

casos, indenizagao por perdas e danos.”

Portanto, fica claro que ndo existe a fixacdo de percentuais quando do nado
efetivo cumprimento do contrato. Assim, surge a divida em relacao aos dois pedidos: se sdo
alternativos ou se poderdo ser usados sucessivamente. Isto faz com que este pedido deva ser

. . . . , . 4
realizado antes do pronunciamento da sentenca, pois somente assim se podera garanti-los.*’

Observa-se que, conforme o artigo 475 do Codigo Civil, em qualquer um
dos casos, seja o pedido de resolucdo, seja o pedido de cumprimento do contrato, cabera

indenizagdo por perdas e danos.

Por outro lado, conforme prevé o Codigo de Defesa do Consumidor, a

clausula de decaimento esta expressamente proibida, levando-se em conta a regra do artigo 53
que diz:

Nos contratos de compra e venda de moveis e imdveis mediante pagamento

em prestagdes, bem como nas alienagdes fiduciarias em garantia,

consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda

total das prestagdes pagas em beneficio do credor que, em razdo do

inadimplemento, pleitear a resolugdo do contrato e a retomada do produto
alienado.

Por clausula de decaimento entende-se ser a que prevé, no caso do
inadimplemento do devedor, a perda das quantias pagas no prazo e local determinados,

conforme estipulagdo contratual. Este conceito esta intimamente ligado ao que se entende por

“ TEPEDINO, Gustavo; BARBOSA, Heloisa Helena; MORAES, Maria Celina Bodin de. Caédigo civil
interpretado conforme a constituicio da republica. 2. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 122.
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funcao social do contrato, pois atualmente preza-se pela equiparagdo entre as partes para

evitar qualquer desigualdade dentro da relagdo contratual.*!

Sendo assim, discussdes nessa seara juridica sdo travadas no judiciario
diariamente. De um lado o promitente comprador (consumidor) de determinado imével pede
que seja rescindido o contrato de promessa de compra e venda com base na teoria da
imprevisao, afirmando ndo ter condi¢cdes de continuar pagando o bem e alegando que a sua
renda ndo tem aumentado na mesma propor¢ao do aumento inflacionario. Do outro lado o
promissario vendedor (fornecedor) sustenta pela impossibilidade de aplicacdo da teoria da
imprevisdo, pedindo a aplicagdo da cldusula de decaimento em razdo do principio da
obrigatoriedade inerente aos contratos. Desta forma, como ja mencionado, para que sejam
solucionadas tais demandas ¢ de fundamental importancia a observacao das nogdes/principios

da funcdo social do contrato e, também, da equidade.**

Em relagdo a possibilidade de restituicao parcial das parcelas ja pagas pelo
promitente comprador (consumidor) ao promissario vendedor (fornecedor), entende a
doutrina que podera ser ressarcido no montante de 10% (dez por cento) dos valores
devidamente pagos e corrigidos como forma de compensar os custos de criacdo e

administracdo contratuais.®

Todavia, este dado serd analisado de acordo com o PL 3.057/2000, pois, o

que o Cddigo Civil de 2002 e o CDC propdem ¢ o estabelecimento de percentual claramente

* BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagio imobiliaria a luz do cédigo de defesa do consumidor.
S&o Paulo: Saraiva, 2002, p. 280.

*2 Ibidem, p. 282.

3 AGHIARIAN, Hércules. Curso de direito imobiliario. 4. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2003, p. 302.
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estipulado em funcdo do principio da boa-f¢ o qual deve estar presente em todos os

contratos, inclusive na promessa de compra e venda de imoveis.

Logo, observando-se o que foi tratado, ¢ importante ressaltar, novamente,
que o Codigo Civil de 2002 nao faz nenhuma previsdo quanto a existéncia de percentual, seja
este minimo ou maximo, referente ao fato de que motivos fortuitos ou de for¢ca maior possam
fazer com que o promitente comprador se torne inadimplente no contrato e este venha a ser
extinto. Todavia esse diploma prevé no artigo 413 a possibilidade de o juiz, com a anélise do

caso concreto, intervir diretamente no contrato quando este for manifestamente abusivo.

Assim, no decorrer deste trabalho sera tragcado de maneira mais precisa o
entendimento que o Codigo de Defesa do Consumidor possui acerca do tema e,
posteriormente, com a analise do Projeto de Lei 3.057/2000, sera verificado se o mesmo esta

paralelamente conexo com os preceitos contratuais estipulados pelo CDC e pelo Codigo Civil.
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2 O CDC APLICADO NA PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEIS

Como ja foi demonstrado, trata-se de um trabalho que tem por objetivo
debater os direitos do promitente comprador (consumidor) nos casos dos contratos de

promessa de compra e venda de imovel baseados no Projeto de Lei 3.057/2000.

Portanto, sera enfatizado o conceito de consumidor como de fornecedor
dados pela doutrina, para alicercar o estudo das disposi¢des contratuais do Projeto de Lei no

contexto atual de nossa sociedade, a qual tanto almeja a casa propria.

2.1 Conceito de consumidor e fornecedor
Primeiramente devem ser recordados os conceitos tanto de consumidor,
quanto de fornecedor, para que se possa fazer uma avaliagdo precisa do tema a ser abordado.

Portanto, com base no entendimento doutrindrio trazido por José Geraldo Brito Filomeno,

consumidor é:

Do ponto de vista econdmico, consumidor € considerado todo individuo que
se faz destinatario da producdo de bens, seja ele ou ndo adquirente, e seja ou
ndo, a seu turno, também produtor de outros bens. Trata-se, como se
observa, da nogdo asséptica ¢ seca que vé no consumidor tdo somente o
homo economicus, € como participe de uma dada relagdo de consumo, sem
qualquer consideragdo de ordem politica, social, ou mesmo filosofico-
ideologica. **

Prosseguindo com o pensamento deste mesmo doutrinador, vejamos o

conceito de fornecedor:

*“ FILOMENO, José Geraldo Brito. Manual de direito do consumidor. 6. ed. S3o Paulo: Atlas, 2003, p. 33-34.
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Derivado do francés ‘fournir’ (fornecer, promover), de que se compds
“fornisseur” (fornecedor), entende-se por fornecedor, todo comerciante ou
estabelecimento que abastece ou fornece habitualmente uma casa ou outro
estabelecimento dos géneros e mercadorias necessarios a seu consumo. *°

Apesar de muitos darem uma defini¢do para fornecedor, este ndo tem sido
amplamente debatido e discutido em contrapartida ao conceito de consumidor. Ou seja,
fornecedor ¢ um conceito tdo amplo — abrange diversas atividades econdmicas e uma série
quase ilimitada de prestagdo de servigos — que dificulta este trabalho doutrinario. Desta forma,
em caso de duvidas ou dificuldades, basta entender o que expressa o conceito de fornecedor

advindo do CDC, Lei 8.078/90.

Sendo assim, no ambito deste Diploma Legal, a definicdo de fornecedor

vem expressa no artigo 3°, que assim dispoe:

Toda pessoa fisica ou juridica publica ou privada, nacional ou estrangeira,
bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem a atividade de
producdo, montagem, criacdo, construgdo, transformagdo, importacao,
exportagdo, distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou prestagdo de
servicos. *

Em virtude da grande relevancia juridica dos conceitos de consumidor e
fornecedor, principalmente em se tratando do tema abordado — promessa de compra e venda
de imoveis - ndo poderiam deixar de constar neste trabalho, o qual visa analisar as
possibilidades contratuais de retomada dos valores ja pagos pelo consumidor, quando nao
mais consegue, por motivos de for¢a maior, cumprir com o contrato firmado, ou seja, pagar

em dia as prestagdes referentes ao imovel que vem adquirindo.

4 FILOMENO, José Geraldo Brito. Manual de direito do consumidor. 6. ed. Sio Paulo: Atlas, 2003, p. 50.

% ALMEIDA, Jodo Batista de. A protegio juridica do consumidor. 5. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2006, p 42-43.

" BRASIL, Lei n°. 8.078, de 11.09.90. Dispde sobre a protecio do consumidor e d4 outras providéncias.
Coédigo de Defesa do Consumidor. DOU de 12.09.90.
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2.1.1 A vulnerabilidade do consumidor na CF/88 e no CDC

A protecao do consumidor surgiu tendo como base um fundamento bastante
relevante, ou seja, a evolugdo da sociedade e, principalmente das relagdes econdmicas que
caracterizaram a inferioridade do consumidor em face do fornecedor. Assim o Estado passou
a agir de forma mais intensa na busca da prote¢do do consumidor, intervindo na economia

. . 4
para que seus interesses fossem resguardados de forma mais eficaz. **

Assim, o legislador constituinte conferiu ao texto da Constitui¢do Federal de
1988 aspectos relacionados aos interesses do consumidor. Pode ser extraido deste Diploma,
no seu artigo 5°, inciso XXXII, o principio da defesa do consumidor, como uma garantia
fundamental. Na mesma linha de pensamento, esta previsto na parte que trata dos principios
gerais da atividade economica, no artigo 170, inciso V, a defesa do consumidor. J& no artigo
150, § 5° o legislador fez mencao, na secao que dispde sobre os tributos, que na lei estardo
inseridas medidas que facilitem o entendimento dos consumidores acerca dos impostos que
incidam sobre as mercadorias e os servigos. Por fim, estabeleceu-se, nos atos das disposi¢oes
constitucionais transitorias, que o Congresso Nacional, no prazo de cento e vinte dias, deveria

elaborar o Codigo de Defesa do Consumidor.*’

Desta feita, tais preceitos constitucionais, bem como o surgimento do CDC
foram e continuam sendo de extrema importancia para a tutela do consumidor nas relacdes

contratuais do dia a dia. Portanto, ¢ com muito oportunismo e precisdo as palavras de por Jodao

8 ALMEIDA, Jodo Batista de. Manual de direito do consumidor. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p. 18.
% BESSA, Leonardo Roscoe. O consumidor e seus direitos ao alcance de todos. 2. ed. Brasilia: Brasilia
Juridica, 2004, p. 27.
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Batista de Almeida ao dizer que “a tutela surge e se justifica, enfim, pela busca do

equilibrio entre as partes envolvidas”. *°

Na Constitui¢do Federal do Brasil, no seu artigo 5°, inciso XXXII, o
conceito de vulnerabilidade/hipossuficiéncia do consumidor fica caracterizado a partir do
momento em que declara o Estado como o promotor da defesa do consumidor. E o Cédigo de
Defesa do Consumidor no artigo 4°, inciso I reconhece a vulnerabilidade do consumidor no
mercado de consumo. Conseqlientemente, ndo existe mais a possibilidade de desvincular a

atividade de protecdo do Estado em face do consumidor.

Por outro lado, segundo lecionado por Leonardo Roscoe Bessa, a
vulnerabilidade do consumidor pode ser dividida em: vulnerabilidade fatica/econdmica,
caracterizada pela incapacidade do consumidor em virtude das praticas anticoncorrenciais do
fornecedor; a vulnerabilidade juridica, caracterizada pela falta de conhecimento especializado
do consumidor nas areas juridica, contabil etc.; e a vulnerabilidade técnica que significa a
dificuldade imposta pelas empresas no momento em que o consumidor estd diante de uma
compra, como por exemplo, na compra de um notebook, o qual possui uma infinidade de

. ~ . P . 51
1nformag:0es, geralmente ImMcompreensivels para um lelgo.

Portanto, este principio basilar para o Direito do Consumidor — a
vulnerabilidade - deve ser sempre colocado em pratica nas relagdes de consumo, buscando
sempre se verificar o tipo de vulnerabilidade a qual o consumidor estard sujeito, como por

exemplo, na analise da parte contratual do Projeto de Lei 3.057/2000.

3% ALMEIDA, Jodo Batista de. Manual de direito do consumidor. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p. 18.
*! Curso de direito do Uniceub, aula de direito do consumidor, fev. 09, Brasilia (DF).
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Conseqlientemente, diante de tudo o que foi mencionado, ndo se pode
deixar de vislumbrar o status que o Codigo de Defesa do Consumidor adquiriu desde o seu
promulgamento no ano de 1990 e, principalmente, sua for¢a adquirida desde entdo, capaz de
transformar o consumidor em sujeito de protecdo legitima. Sendo assim, vejamos o que

dispde o seu artigo 52:

No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de crédito, ou
concessdo de financiamento ao consumidor, o fornecedor devera, entre
outros requisitos, informa-lo prévia e adequadamente sobre:

I —prego do produto ou servigo em moeda corrente nacional;

II — montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;

IIT — acréscimos legalmente previstos;

IV — nimero e periodicidade das prestagoes;

V — soma total a pagar, com e sem financiamento. >

Nota-se que o CDC neste dispositivo como em muitos outros, teve a
preocupacao de valorizar o principio da boa-fé objetiva - contida no artigo 422 do Cddigo
Civil - nas relagdes que envolvam a liberagcdo de crédito para os consumidores, objetivando
equilibrar tal relagdo negocial, para que se evitasse a perda patrimonial deste em razdo de
possiveis abusos contratuais. Portanto, nas relagdes de outorga de crédito/financiamento ao
consumidor, conforme dispde o artigo 52 do CDC, inovadoras obrigagdes de cooperagdo das
institui¢des financeiras (Stmulas 297 > ¢ 283 ** do STJ) fariam com que o principio da boa-fé
objetiva fosse aplicado na pratica a estes contratos, evitando, assim, o superendividamento

. . 55
dos consumidores de boa-fé.

2 BRASIL, Lei n°. 8.078, de 11.09.90. Dispde sobre a protegio do consumidor e da outras providéncias.
Cédigo de Defesa do Consumidor. DOU de 12.09.90.

>3 Stimula 297 do STJ: “O Cédigo de Defesa do Consumidor ¢ aplicavel as instituigdes financeiras”.

> Sumula 283 do STJ: “As empresas administradoras de cartdo de crédito sdo institui¢des financeiras e, por isso,
os juros remuneratorios por elas cobrados ndo sofrem as limita¢des da Lei da Usura”.

» MARQUES, Claudia Lima; CAVALLAZZI, Rosingela Lunardelli (Org.). Direitos do consumidor
endividado: superendividamento e crédito. S8o Paulo: Revista dos Tribunais, 2006, p. 266-267.
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Com a andlise dos fatos apresentados em relacdo aos contratos de
financiamento previstos no Cdodigo de Defesa do Consumidor e, fazendo a ligagdo com o

contrato de promessa de compra e venda estudado, Claudia Lima Marques diz:

Em outras palavras, se o consumidor, no sistema do Codigo de Defesa do
Consumidor, tem o direito (material) a devolugdo razoavel das parcelas
pagas (art.53); tem o direito de escolher continuar a relagdo ou rescindi-la
(arts. 54, § 2°, e 51, XI), tem o direito de requer ao juiz que modifique as
clausulas excessivamente onerosas por fatos supervenientes (art. 6°, V), e o
sistema determina a continuacdo dos contratos (art. 51, § 2°), logo me parece
que o consumidor tem o direito de propor a agdo de rescisdo e restitui¢ao das
importancias pagas, mesmo que inadimplente ou em mora. *°

Portanto, a importancia que o Cédigo de Defesa do Consumidor possui nas
relacdes contratuais de longa duracdo — compra e venda de imoveis, por exemplo — torna-se
absolutamente clara quando se parte do pressuposto da boa-fé objetiva e da equidade entre
consumidor e fornecedor. Tal espécie contratual mencionada pode ser perfeitamente
interpretada com base no que disse Claudia Lima Marques, fazendo desta pratica um norte

para o judiciario brasileiro na busca da melhor formatagdo das relagcdes consumeristas.

Sendo assim, ¢ de extrema relevancia o posicionamento dos tribunais com
relagdo as desproporcionais clausulas que rondam a maioria dos contratos de promessa de
compra e venda de imovel, os quais tém gerado o superendividamento do consumidor que se
encontra muitas vezes sem saida quando fato fortuito o surpreende, fazendo com que se torne

inadimplente perante suas obriga¢des contratuais.

Dai se dizer que a andlise do Projeto de Lei 3.057/2000 ¢ relevante,
principalmente se tratando do estudo da sua parte contratual, que poderd, em certa medida,

contribuir para a seara de prote¢do do consumidor o qual tem se endividado por diversas

** MARQUES, Claudia Lima; CAVALLAZZI, Rosingela Lunardelli (Org.). Direitos do consumidor
endividado: superendividamento e crédito. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2006, p. 270.
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razdes, como por exemplo, nos contratos de financiamentos imobilidrios. Assim, € o intuito
compreender se o legislador buscara o equilibrio das partes nestes negocios juridicos,

principalmente por se tratar de um PL que busca alcangar a populacao de baixa renda.

Nessa linha de raciocinio, ¢ imprescindivel a presen¢a da ementa do /leading
case, conforme salienta Claudia Lima Marques, por se tratar de um julgado que demonstra a
sensibilidade do STJ em relagao a necessidade subjetiva que o consumidor tem para rescindir
contratos cativos de longa duracdo, objetivando evitar o seu superendividamento completo.
Assim, o Recurso Especial 109.331 - SP, Relator Ministro Ruy Rosado de Aguiar’’ foi um

divisor de aguas para o consumidor:

Tenho para mim que o enunciado principal do referido dispositivo legal
consiste em afirmar a nulidade de pleno direito das clausulas que
estabelecam a perda total das prestacdes pagas em beneficio do credor. Ao
dispor que assim serd decidido na acdo proposta pelo credor, para obter a
resolugdo do negocio pelo inadimplemento do comprador, preocupou-se o
legislador em regular a normalidade dos casos, mas ndao negou a
possibilidade de ficar esse direito, reconhecido em favor do comprador,
quando dele a iniciativa da extingdo do contrato. O devedor inadimplente
ndo tem em principio, o direito de pedir a resolucdo do contrato. Porém, se
surgir fato superveniente, suficientemente forte para justificar aquele
inadimplemento, a parte que sofreu o efeito dessa alteragdo objetiva da base
em que foi celebrado o negodcio pode vir a juizo para provocar a extingdo do
contrato. Aceita essa premissa, a jurisprudéncia tem reconhecido como fato
suficiente para a resolucdo a posterior impossibilidade relativa de cumprir o
contrato, por efeito da desvalorizagdo da moeda e da implantagdo de planos
econdmicos e critérios de atualizagdo das dividas que desequilibram o
orcamento do devedor e o impedem de continuar cumprindo o contrato.
Nessa circunstincia, pode o devedor tomar a iniciativa da propositura da
acdo de rescisdo. Reconhecido o fato, como aconteceu na sentenga, que
considerou extinto o contrato pelo desinteressa das partes, seja da vendedora
em executa-lo, seja do comprador em pagar as prestagdes restantes, cumpre
aplicar as regras comuns pertinentes ao instituto da resolugdo, entre as quais
esta a de reposi¢do dos contratantes na situagdo em que estavam antes, com
direito do credor adimplente ser indenizado pelas perdas decorrentes da
inexecucao.

E por isso que a 4* Turma, seja aplicando o artigo 53 do CODECON para os
contratos posteriores a sua vigéncia, seja o disposto no art. 924 do Cddigo

7 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. 4* Turma. Resp n° 109.331. Relator: Ministro Ruy Rosado de Aguiar.
Brasilia, DF, 24 fev. 97. DJ de 31.03.97, p. 9638.
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Civil, para os mais antigos, tem reconhecido o direito de o promissario
comprador receber parte do que despendeu na execucdo do contrato desfeito,
ficando a promitente vendedora com o suficiente para cobertura das despesas
que teve com o contrato, se mais ndo ficou discutido ¢ demonstrado nos
autos.

3. Posto isso, estou em conhecer em parte do recurso, por ofensa ao disposto
no art. 53 do CODECON e lhe dar provimento parcial, para julgar
procedente em parte o pedido e deferir a restituigdo de 90% do que o autor
pagou a ré, devidamente corrigido desde o desembolso, custas proporcionais
e honorarios de 10% sobre o valor da condenacdo, ai ja considerada a
sucumbéncia parcial.

E o voto.

Como ficou demonstrado neste voto, ao ser analisado cada contrato de
promessa de compra e venda de imdvel, ¢ importantissima a verificagdo da incidéncia do
Cddigo de Defesa do Consumidor, pois possibilita ao Poder Judiciario decidir de forma
equanime a respeito da perda total ou ndo das parcelas ja pagas pelo consumidor. Portanto,
conforme dispde o artigo 53 desta Lei, o STJ se manifestou favoravelmente a devolugdo de
praticamente todo o capital investido pelo consumidor, objetivando evitar o seu

superendividamento.

2.2 O Projeto de Lei 3.057/2000
2.2.1 Principais Proposigoes do PL 3.057/2000

O PL 3.057/2000 surgiu com o objetivo de dar nova redagdo para a Lei n°
6.766, de 19 de dezembro de 1979, a qual dispde sobre o parcelamento do solo urbano,
acrescentando o § 2° ao artigo 41 desta Lei. Assim, pretende privilegiar a populacdo de baixa
renda, facilitando o registro dos loteamentos suburbanos de pequeno valor que foram

implantados até o dia 31 de dezembro de 1999.

Compreendido tal objetivo, ressalta-se que o foco inicial sera a analise das
suas principais proposi¢des. Por outro lado, vale destacar que o PL ainda se encontra em

tramitacdo, portanto, nao foi aprovado pelo Congresso Nacional até este momento.
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Quando o PL 3.057/2000 foi encaminhado para a Comissao de
Desenvolvimento Urbano da Camara dos Deputados, designaram como Relator dessa
proposi¢ao o Deputado Jodo Sampaio. Desta forma, vejamos qual foi seu entendimento ao se

pronunciar.

Ressaltou que a Lei 6.766/79 foi durante muitos anos o tnico diploma legal
que tratava de questdes ligadas ao campo do direito urbanistico. Por outro lado, com o
advento da Lei 9.785/99 - que trouxe algumas modificagdes na Lei 6.766/79 em relacdao a
tentativa de simplificar exigéncias urbanisticas e administrativas que facilitariam a
implementa¢do de projetos habitacionais pelo Poder Publico - ndo foram suprimidas todas as

lacunas existentes.>®

A principal lacuna era a inexisténcia de disciplina quanto aos condominios
urbanisticos (condominios horizontais ou fechados). Tal brecha permitiu que muitas vezes
fossem realizados empreendimentos como condominios, mas sem os pardmetros urbanisticos

adaptados para este tipo de construgdo.”

Ressaltou, portanto, a necessidade de aprimoramento da Lei 6.766/79 em
relagdo a infra-estrutura exigida dos empreendedores e do Poder Publico. Significa dizer que a
atual redacdo desta Lei enumera as obras de infra-estrutura basica que devem ser realizadas
para que o terreno seja legalmente considerado lote. Todavia, ndo se cobra do empreendedor a

sua completa conclusio, bem como do Poder Publico.*

** CAMARA DOS DEPUTADOS. Disponivel em: <http://www2.camara.gov.br/proposicoes>. Acesso em: 20
ago. 09.

> Ibidem.

% Ibidem.
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Concluiu, apos tal entendimento, que existe a necessidade de serem feitas
adequacgdes da Lei 6.766/79 utilizando-se a Lei 10.257/2001 (Estatuto das Cidades).
Ressaltou, também, que os apensos ao PL 3.057/2000 tratam de alguns desses pontos, como
por exemplo: o PL 3.409/200, que visa garantir padrdes urbanisticos minimos para o0s
loteamentos realizados na forma de condominio e o PL 5.894/2001, que tem por objetivo a
regularizacdo de loteamentos fechados.®’ Vale destacar que, atualmente o PL 3.057/2000
possui diversos apensos além destes, todavia o objeto de estudo dessa monografia se restringe
aquele PL. Assim, apdés o Relator Deputado Jodo Sampaio pronunciar no voto esse

entendimento, foi aprovado a tramitacao o PL 3.057/2000.

Desta feita, observa-se que tal proposicao tem sido amplamente discutida e
atualmente estd tramitando em conjunto com o PL 20/2007. Portanto, ressalta-se novamente
que nao serao analisadas todas as modificagdes em cada substitutivo e em cada apenso, mas
somente as questdes de cunho estritamente relacionadas a parte contratual do PL 3.057/2000,
ou seja, os direitos do consumidor em relagdo ao contrato promessa de compra e venda de

imoveis.

Assim, levando-se em consideracdo os conteidos do Projeto de Lei
3.057/2000 - o parcelamento do solo para fins urbanos, os requisitos urbanisticos e
ambientais, a responsabilidade do empreendedor e do poder publico na implantagdo e
manutencdo do parcelamento, a entrega da obra e da licenca final integrada, o registro do
parcelamento, os contratos etc. — fica caracterizado o seu alto grau de complexidade, levando-

nos a focar somente sua parte contratual, juntamente com o que versa o CDC.

8! CAMARA DOS DEPUTADOS. Disponivel em: <http://www2.camara.gov.br/proposicoes>. Acesso em: 20
ago. 09
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2.2.2 Proposi¢oes do PL 3.057/2000 afeitas a promessa de compra e venda de
imoveis

Para se falar das proposi¢des referentes ao contrato de promessa de compra
e venda de imoveis inseridas no PL 3.057/2000 (Capitulo VI — Dos Contratos), ¢ de
fundamental importancia esclarecer que o método a ser utilizado sera a analise direta dos seus

dispositivos legais.

Em principio, ressalta-se o fato de que todo o material existente acerca do
PL ¢ do ambito das Comissdes da Camara dos Deputados e dos orgaos de defesa dos direitos
do consumidor, portanto, ndo existem doutrina e jurisprudéncia versada sobre as suas

pretensdes no ordenamento juridico patrio.

Esclarecido esse aspecto, o PL 3.057/2000, no Capitulo VI, traz no artigo 59
algo com grande relevancia para este trabalho que se baseia na defesa dos direitos dos
consumidores. Sendo assim, ao versar sobre a alienacdo de lotes ou de unidades autonomas
previu a utiliza¢do subsidiaria da Lei n® 8.078/1990 (Coédigo de Defesa do Consumidor),
remetendo as partes contratantes para o inciso III do artigo 46, o qual prevé a utilizacdo do

CDC nas cléusulas padronizadas que regem o contrato. Vejamos:

Art. 59. A alienacdo de lotes ou unidades auténomas pode ser contratada por
quaisquer das formas previstas em lei, mediante contratos regidos por
disposigdes especificas a cada contratagdo e por clausulas padronizadas,
observando o disposto no inciso III do art. 46.%

Assim, além da utilizag¢do subsidiaria do CDC, a lei prestigia, dentre outros,

a utilizacdo do instituto da promessa de compra ¢ venda ao versar que a alienagdo do bem

2 CAMARA DOS DEPUTADOS. Disponivel em: <http:/www2.camara.gov.br/proposicoes>. Acesso em: 20
ago. 09.
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podera ser feita por qualquer forma prevista em lei. Evidencia-se, portanto, a importancia

dessa modalidade, principalmente quando o objetivo do consumidor ¢ adquirir um imovel.

Agora sera analisado o que dispde o PL 3.057/2000 nas clausulas

especificas e nas clausulas padronizadas, conforme o anexo .

Portanto, ¢ necessaria a aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor a
esse contrato, sendo o promitente comprador poderia ser lesado em diversas situacoes,
principalmente nos casos previstos nos incisos Il e VIII do § 2° pois vao de encontro ao

disposto no artigo 53 do CDC, que veda o enriquecimento sem causa do empreendedor.

Alisando ainda a parte contratual do PL 3.057/2000, existem mais alguns
itens que dizem respeito ao contrato de promessa de compra e venda, sdo eles: qualquer
documento entregue pelo empreendedor, comprovando o recebimento do sinal, pode ser
considerado como contrato preliminar; o prazo de 180 dias para o contrato preliminar ser
registrado no Registro de Iméveis competente; a determinacao do responsavel pelo registro do
contrato preliminar; e a possibilidade de ser o contrato preliminar realizado por instrumento

particular.”

Portanto, a promessa de compra e venda (espécie do género contrato
preliminar) se enquadra perfeitamente ao PL 3.057/2000, podendo proporcionar a populacao
de baixa renda acesso a bens cujo valor ¢ elevado, como por exemplo, a casa propria. Dai

conclui que a protecdo do promitente comprador (consumidor) no momento da realizagdo

% CAMARA DOS DEPUTADOS. Disponivel em: <http:/www2.camara.gov.br/proposicoes>. Acesso em: 20
ago. 09.
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deste contrato ¢ fundamental, equilibrando a relacdo de consumo e tornando as clausulas

padronizadas favoraveis a ele.
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3 ASSIMETRIAS ENTRE O PL 3.057/2000 E O CDC

Neste capitulo serd estabelecido um paralelo entre o que propde o PL
3.057/2000, no Capitulo VI (Dos Contratos) e o que dispde o Coddigo de Defesa do
Consumidor. O enfoque sera as sugestdes do Ministério da Justiga, Procon-SP, Ministério
Publico e Entidades de Defesa do Consumidor em relagdo a redagdo proposta pela Comissao

de Desenvolvimento Urbano da Camara dos Deputados.

Para que o tema seja desenvolvido de forma clara e didatica, primeiro sera
transcrita a redacdo proposta pela CDU/Camara dos Deputados e posteriormente a redagao
sugerida pelos orgaos de defesa do consumidor. Vale ressaltar que a numeragdo dos artigos,
paragrafos e incisos ndo permanecerdo imutaveis em razao das mudangas realizadas no PL

durante o processo de tramitagao.

Assim, esse capitulo enfocara as consequécias da rescisdo contratual
previstas no artigo 78 da proposicao aprovada na CDU/Camara dos Deputados, pois € o cerne

- .. . 4
da questdo que envolve os direitos dos consumidores. Para tanto segue o anexo IL.°

Apo6s a andlise do dispositivo, fica evidente que a aprovagdo dessa redagdo
resultaria na apropriagdo, por parte do fornecedor, de quantidade consideravel dos valores
pagos pelo adquirente. Acarretaria, portanto, sua inconstitucionalidade por desprestigiar o que

dispde o artigo 5°, inciso XXXII da CF e o artigo 53 do CDC.

% CAMARA DOS DEPUTADOS. Disponivel em: <http:/www2.camara.gov.br/proposicoes>. Acesso em: 20
ago. 09.
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Embora o posicionamento inicial dos 6rgaos de protecao e defesa do
consumidor fosse pela supressdo do artigo 78, por considerarem que a legislacdo vigente no
Brasil possui instrumentos capazes de assegurar os direitos das partes contratantes, €

imprescindivel o estudo das alternativas propostas por eles.®’

Sendo assim, a nova redagdo sugerida do caput do artigo 78 versaria o
seguinte: “em caso de rescisdo contratual por fato exclusivamente imputado ao adquirente,
devem ser restituidos os valores pagos por ele, com excecao”: Nesse caso o consenso foi pela
colocacdo do instituto da fruigdo no incido I, retirando-o do caput, apenas por considerarem

. . 66 . ~ .. , ..
ser sistematicamente melhor.™ Assim, com a renumeragao, o inciso I passara a ser redigido da

seguinte maneira:

Inciso I - da vantagem econdmica auferida com a fruicdo do imovel, assim
entendido o efetivo aproveitamento econdmico do lote pelo adquirente, a
partir dos beneficios diretos ou indiretos advindos da construgdo de
benfeitoria, a razdo de valor maximo de 0,5 % (meio por cento) ao més do
valor total das parcelas pagas, incidindo a partir da data do inadimplemento
do adquirente.®’

Sugeriram substancial modificagdo nesse inciso porque a fruicao do imoével
deve ser considerada quando hé efetiva utilizagdo deste bem pelo consumidor, sendo que este
devera ressarcir o empreendedor somente nesta hipotese, visando ao nao enriquecimento sem
causa do deste. Destacaram também que o percentual de 0,5 % (meio por cento) se refere ao
montante total pago pelo consumidor e que o lapso temporal seja referente ao inadimplemento

do adquirente.®®

% MINISTERIO DA JUSTICA. Departamento de Prote¢do ¢ Defesa do Consumidor. Sumario executivo.
Brasilia, 25 jan. 2001. Disponivel em: <http://www.mj.gov.br>. Acesso em: 15 ago. 2008.

66 11
Ibidem.

57 Ibidem.

% Ibidem.
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O inciso II, conforme a sugestdo dada pelos orgdos de defesa do
consumidor passaria a dispor o seguinte: “do montante devido por clausula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, tudo limitado a um desconto maximo de 10% (dez
por cento) do valor total das prestacdes pagas.” Optaram por incluir um valor limitado
destinado as arras ou sinal para que a possivel perda de capital pelo consumidor ndo ficasse
em aberto.” Sendo assim seria preservada a boa-fé objetiva, que deve reger todos os
contratos, conforme dispde o artigo 4°, inciso III, o artigo 46 e o artigo 51, inciso IV do

cpe.’®

Nada foi acrescentado ou suprimido com relagdo ao inciso II (redagdo da
Comissao de Desenvolvimento Urbano/Camara dos Deputados), atual inciso III (redagdo
sugerida pelos 6rgaos de defesa dos direitos do consumidor), que trata dos juros moratorios
relativos as prestagdes pagas em atraso pelo adquirente. Todavia essa redagdo deve ser

alterada, pois fere ao artigo 52, inciso II do CDC, que dispde o seguinte:

No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de crédito ou
concessdo de financiamento ao consumidor, o fornecedor devera, entre
outros requisitos, informa-lo prévia e adequadamente sobre:

I — montante de juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;’

Os incisos III e IV (renumerados como IV e V) foram suprimidos. Aquele
por nada esclarecer acerca de quais tributos, tarifas e contribui¢des poderd incidir sobre o
imovel e este porque trata da corretagem. Todavia o inciso III podera voltar ao rol desse artigo

no momento em que esclarecer o que incidird sobre o bem, respeitado o CDC. Entretanto,

% MINISTERIO DA JUSTICA. Departamento de Protecdo e Defesa do Consumidor. Sumario executivo.
Brasilia, 25 jan. 2001. Disponivel em: <http://www.mj.gov.br>. Acesso em: 15 ago. 2008.

" BRASIL, Lei n°. 8.078, de 11.09.90. Dispde sobre a proteciio do consumidor e d4 outras providéncias.
Cdédigo de Defesa do Consumidor. DOU de 12.09.90.

! Ibidem.
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como o PL visa alcangar a populacdo de baixa renda, ¢ bizarra a contemplacdo da
corretagem, pois o empreendedor somente ira contratar um corretor se isso for vantajoso para

- 72
S1.

Agora vejamos quais foram as sugestdes dos orgdos de defesa do

consumidor em relagdo aos paragrafos do artigo 78. A nova redacao do § 1° dispde:

§ 1°. Para fins da restituicdo prevista no caput, os valores das prestacdes do
contrato devem ser atualizados monetariamente, utilizando-se o indice de
atualizacdo das prestacdes previsto em contrato e a soma dos valores das
retengdes previstas nos incisos ndo poderd ser superior a 15% (quinze por
cento) do valor das prestagdes pagas.

Nessa alteragdo foi prestigiado o artigo 39, inciso XIII e o artigo 52 do
CDC, que tratam das obriga¢des do fornecedor na prestacdo contratual estabelecida. Sendo
assim, deverdo vir expressos os valores das prestacdes e suas respectivas atualizagdes
monetérias conforme o indice estipulado contratualmente. Com relagdo aos valores retidos
pelo fornecedor, em hipotese alguma deverdo ser superiores a 15% (quinze por cento) de tudo

o que foi pago pelo consumidor.”

Apesar dessa nova redagdo, o artigo 47 do CDC dispde que as clausulas
contratuais deverdo ser interpretadas favoravelmente ao consumidor, portanto os 6rgdos de
defesa do consumidor perderam a oportunidade de sugerir a utiliza¢do do indice de corre¢ao

L. . , . - 75
monetaria mais favoravel ao consumidor no momento da rescisdo contratual.
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Além disso, deveriam frisar que as multas de mora no pagamento das
parcelas mensais ndo poderdo ultrapassar o limite de 2 % (dois por cento) das prestacdes do
bem, conforme dispde o CDC no § 1° do artigo 52. Tais medidas poderiam ser sugeridas
principalmente porque o PL 3.057/2000 tem a finalidade de possibilitar a aquisi¢do da casa

propria por aquelas pessoas que possuem baixos rendimentos.”®

A nova sugestdao do § 2° dispde que: “o valor da restituicdo prevista no
caput deste artigo sera pago em uma unica parcela, em até¢ 90 (noventa) dias da data da
solicitacao formal do adquirente, acrescido de juros e correcdo monetaria, calculados até a
data do efetivo pagamento.” A manifestagdo dos 6rgaos de defesa do consumidor foi pelo nao
parcelamento do montante a ser restituido, devendo ser pago em uma tnica oportunidade no
prazo de 90 (noventa) dias apos a solicitacdo da rescisdo contratual. Também foi consenso
que ndo se deve vincular a devolu¢ao do capital com uma provavel revenda do lote ou

unidade autébnoma.’’

Com relagdo ao § 3° e ao § 4° os orgdos de defesa dos direitos do
consumidor optaram pela supressdo de cada um deles. Salientaram que o § 3° dispde
novamente sobre a restitui¢ao das parcelas pagas, propondo que seja realizada da forma mais
favoravel para o consumidor. Todavia esta matéria ja foi superada pela nova redacdo sugerida
para o § 2° que preve a restituicdo em parcela unica. A supressdo do § 4° foi motivada em
razdo do prazo de 30 (trinta) dias, considerado curto para proporcionar em uma unica parcela
a restituicdo dos valores devidos ao consumidor. Assim, deve ser observado, conforme a

redagdo sugerida no § 2°, o prazo de 90 (noventa) dias.

" BRASIL, Lei n°. 8.078, de 11.09.90. Dispde sobre a proteciio do consumidor e d4 outras providéncias.
Coédigo de Defesa do Consumidor. DOU de 12.09.90.

77 MINISTERIO DA JUSTICA. Departamento de Prote¢do e Defesa do Consumidor. Sumirio executivo.
Brasilia, 25 jan. 2001. Disponivel em: <http://www.mj.gov.br>. Acesso em: 15 ago. 2008.




45

No § 5° a nova redagdo sugerida pelos orgaos dispdoe que: “se houver
controvérsia, o empreendedor deve, no prazo indicado no § 2°, restituir a parte incontroversa”.
Em mais uma oportunidade fizeram mengao ao prazo de 90 (noventa) dias que foi sugerido na

nova redacdo do § 2° ao invés do prazo de 30 (trinta) dias da redagio proposta Camara.”®

Conforme o entendimento dos 6rgaos de defesa dos direitos do consumidor,
0 § 6° também foi suprimido porque novamente tratou da maneira como os valores deverao
ser restituidos ao adquirente, ou seja, em uma unica parcela. Por outro lado o § 7°, que se
refere ao ressarcimento das acessoes e benfeitorias realizadas no imovel, ndo foi modificado
porque impede o enriquecimento sem causa do empreendedor, conforme dispde o artigo 53,

caput do CDC.”

As sugestoes dos Orgdos tornaram a nova redacdo do § 8° a seguinte: “as
acessOes ¢ benfeitorias feitas em desconformidade com a lei e ndo regularizaveis nao sao
indenizaveis”. Essa alteragdo estd em conformidade com a realizada no paragrafo anterior,
mas traz uma novidade, ou seja, o adquirente do imovel ndo serd indenizado quando as
benfeitorias estiverem contrarias a legislacdo ambiental. Sendo assim, ndo serdo quaisquer

. ., - .. . 80
obras realizadas dentro do imdvel que dardo o direito ao ressarcimento.

Vejamos com ficou a redacdo sugerida para o § 9% “o pagamento da
indenizacdo de que trata o § 7° pode ser realizado quando da revenda do imovel, desde que

~ . - 81 .
ndo ultrapasse o prazo de seis meses da rescisdo do contrato”. = Apesar da tentativa de
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resguardar o direito de ressarcimento pelas benfeitorias e acessdes, o consumidor corre

grande risco de nao ser restituido nessa hipodtese.

Nao se pode, portanto, condicionar o ressarcimento a uma provavel revenda
do bem, pois o empreendedor poderia se aproveitar disso e deixar de cumprir sua obrigagao,
ficando o consumidor em desvantagem exagerada, conforme o artigo 51, inciso IV do CDC
dispoe:

Sao nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao
fornecimento de produtos e servigos que:
IV — estabelegam obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o

consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-
r . 2
fé ou a equidade.®

O § 10° conforme nova redagdo em consenso dos 6rgdos de defesa dos

direitos do consumidor dispde que:

Em caso de inadimpléncia do empreendedor, as devolugdes de que trata este
artigo devem ser restituidas de forma integral e imediata, acrescidas de juros
e correcdo monetaria, bem como de clausula penal prevista contratualmente,
sem prejuizo de perdas e danos ¥

Além de todos os direitos contemplados nessa nova redacdo sugerida, o
consumidor também deve ser indenizado em perdas e danos nos casos em que a
inadimpléncia do empreendedor trouxer, de alguma maneira, efeitos negativos sobre suas
relagdes pessoais, pois se trata de um direito basico do consumidor, conforme esta expresso

no artigo 6°, inciso VI do CDC.

%2 BRASIL, Lei n°. 8.078, de 11.09.90. Dispde sobre a proteciio do consumidor e d4 outras providéncias.
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O § 11° conforme sugerido pelos orgaos de defesa dos direitos do
consumidor ficou disposto da seguinte maneira: “o empreendedor deve fornecer ao adquirente
a comprovagao das retengdes em relagdo a restituicao prevista neste artigo.” % Essa alteracio
proporciona ao consumidor saber quais sao os valores retidos pelo empreendedor € a origem
de cada um deles, obrigando-o a demonstra-los. Portanto, foi prestigiado o artigo 46 do CDC
que dispoe:

Os contratos que regulam as relagdes de consumo ndo obrigardo os
consumidores, se ndo lhes for dada a oportunidade de tomar conhecimento

prévio de seu contedo, ou se os respectivos instrumentos forem redigidos
. ~ . 85
de modo a dificultar a compreensdo de seu sentido e alcance.

Por fim os 6rgdos de defesa dos direitos dos consumidores optaram pela

inclusdo de mais um paragrafo, passando a ser numerado § 12°. Vejamos o que dispde:

Se o consumidor arrepender-se da aquisi¢cdo no prazo de trinta dias a contar
da assinatura do contrato tera o direito a restitui¢do plena dos valores
eventualmente pagos em uma so parcela, sem que haja qualquer direito a
retengdo de valores pelo fornecedor *°

Portanto manifestaram-se pela inclusdo desse dispositivo no artigo 78 do PL
3.057/2000, para que o consumidor tenha a possibilidade de refletir sobre suas reais condi¢des
financeiras, evitando assim uma futura rescisdo contratual e a consequente perda de parcela
do capital investido na aquisicdo. Além disso, vale ressaltar que o CDC traz o instituto do

arrependimento no artigo 49, ou seja, a sugestdo trazida no § 12° tem previsdo legal.*’
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Apo6s a andlise da redacao original e das sugestdes dos orgdos de defesa dos
direitos dos consumidores em relagdo as disposi¢des do PL 3.057/2000, ¢ evidente que o mesmo deve
ser sistematicamente alterado para que contemple os direitos e garantias abarcados pelo Codigo de
Defesa do Consumidor e pela Constituicdo Federal. Os debates continuam na Camara dos Deputados e
os orgdos que buscam a protecdo dos direitos dos consumidores jamais deverdo se afastar de cada
procedimento que envolve a tramitacdo, pois se assim nao procederem existe a possibilidade de ser

decretada a inconstitucionalidade do PL 3.057/2000.

3.1 Adjudicacao compulsoria

Analisadas as consideracdes feitas sobre o contrato de promessa de compra
e venda e sobre o PL 3.057/2000, ressalta-se a grande importancia - tendo em vista a larga
utilizacdo desse instituto juridico, principalmente na aquisicdo de imoéveis - de serem
resguardados os direitos que o promitente comprador adquire ao efetuar a integralidade do

pagamento do bem.

Assim, os legisladores buscaram uma maneira de proteger o consumidor de
boa-fé que fosse capaz de permitir a concretizagdo do contrato de promessa de compra e
venda de imdveis. Desta maneira, a adjudicacdo compulsdria surgiu como o instrumento

juridico revestido dessa finalidade.

A adjudicacao compulsoria, conforme Ricardo Acoverde Credie demonstra,
¢ compreendida como o ato chancelado pelo Poder Judiciario, que possui a caracteristica de
transferir determinada coisa do patriménio de alguma pessoa para o de outra.*® Portanto, ao

ser titular de um direito real, o promitente comprador possui a capacidade de requerer em

% CREDIE, Ricardo Acoverde. Adjudicacio compulséria. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1985, p. 15.
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juizo a adjudicacao do imdvel quando o promissario vendedor se recusar a prestar a outorga

definitiva do mesmo.*’

Observa-se que o contrato de compromisso de compra e venda apresenta as
caracteristicas peculiares de um contrato definitivo, sendo assim, ¢ capaz de fazer nascer
direitos e obrigacdes tanto para quem vende com para quem compra. Além disso, € pago por

determinado preco, ¢ consensual e comutativo.”

Portanto, para que seja considerado valido deve conter todos os requisitos
formais inerentes a um contrato definitivo, dentre os quais, a qualificacdo das partes, a
outorga conjugal, a perfeita identificagdo e descricdo do bem, o modo de pagamento, os dados
referentes ao registro do imovel, a declaragdo de existéncia ou nao de restricdes
administrativas, o nada consta tributario e todos os demais requisitos genéricos inerentes a
qualquer contrato, conforme dispde o artigo 11 do Decreto n. 58/37 e o artigo 26 da Lei

6.766/79.°!

Para abalizar as disposi¢des salientadas, a Simula 413 do Supremo Tribunal
Federal dispds o seguinte entendimento: “O compromisso de compra e venda de imdveis,
ainda que ndo loteados, dé4 direito a execugdo compulsoria, quando reunidos os requisitos

legais.”

Por outro lado, o entendimento que consagra a necessidade do registro para

que haja possibilidade de propositura da adjudicagdo compulsoria foi afastado do nosso

% AZEVEDO, Nydia Fischer Lacerda de. Da adjudicacio. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1986, p. 105.

% Ibidem, p. 106.

! GARCIA, Nei Comis. Adjudica¢io Compulséria. Disponivel em: <http://www.tex.pro.br>. Acesso em: 14
nov. 2008.
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ordenamento juridico.”? Sendo assim, ¢ plausivel a analise desse julgado, o Resp. 23.675 —
RS, Relator Ministro Barros Monteiro que no seu voto demonstra claramente esse

entendimento:

A jurisprudéncia desta Casa, desde o leading case a que se reportou o
acordao recorrido (Resp n°® 30-DF, Relator Ministro Eduardo Ribeito - RSTJ
vol. 3, pag. 1.043), orienta-se no sentido de que “o direito a adjudicagdo
compulsoria ¢ de cardter pessoal, restrito aos contratantes, ndo se
condicionando a obligatio faciendi a inscri¢do no registro de imoveis”.
Assim tem decidido, com efeito, ambas as Turmas que integram a 2* Se¢ado
deste Tribunal: Resp’s n°s 5.643 — RS, relator Ministro Salvio Figueiredo
Teixeira; 9.945 — SP, relator Ministro Athos Carneiro; 10.383 — MG, relator
Ministro Fontes de Alencar; 12.613 — MT, relator Ministro Eduardo Ribeiro;
17.414, relator Ministro Waldemar Zveiter.

Nao se verifica, portanto, a alegada negativa de aplicacdo do art. 22 do Dec.
Lei 58/37. O dissenso interpretativo acha-se, de sua vez, superado, nos
termos que enuncia a Sumula n° 286 do Excelso Pretorio, aplicavel ao caso
analogicamente.

Ante o exposto, ndo conhego do recurso.

E como voto.”

Assim, o Poder Judicidrio atendeu principalmente aos anseios da sociedade,
que em muitas oportunidades ndo conseguia adjudicar o imoével pela falta do registro
imobiliario, impossibilitando o alcance do objetivo maior que era a escritura definitiva da casa

propria.

Por outro lado, se o titulo ndo puder ser registrado porque o mesmo ja esta
em nome de terceiro, nada impede que o juiz receba o pedido inicial pela execu¢do da
obrigacdo de fazer em face da outorga da escritura definitiva. Desta maneira a sentenca

produzira todos os efeitos cabiveis a esta declaragdo que nao foi emitida.

Sendo assim, entende-se que a natureza da acdo de adjudicagdo compulsoria

¢ de carater pessoal, pois compete ao promitente comprador (consumidor) ajuizar tal agdo em

2 VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em espécie. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006, v. 3, p. 515.
% SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. 4* Turma. REsp n°® 23.675. Relator: Barros Monteiro. Brasila, DF, 13
out. 92. DJ de 30.11.92, p. 22.621.
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face do titular que tenha prometido - por meio de contrato de compra e venda e, também, de
promessa de compra ¢ venda - vender o imovel, mas se omitiu em relacdo a escritura
definitiva do bem. Portanto, a senten¢a obtida terd eficacia para substituir o ato nao praticado

pelo promitente vendedor (fornecedor).”

Apesar de todas essas consideragdes, o novo Cdodigo Civil de 2002 poderia
ter acabado com a obrigatoriedade imposta ao promitente comprador de lavrar em cartorio a
escritura definitiva do imével, principalmente, porque o contrato de promessa de compra e
venda de imdvel, que ndo contenha clausula de arrependimento, deve ser registrado no
Registro Imobiliario. Sendo assim, apds a quitacdo do bem, nao haveria mais a necessidade
cartorial demonstrada, facilitando o procedimento burocratico que existe na compra ¢ venda

., . 95
de imovelis.

Portanto, a adjudicacao compulsoria possui importante papel na eficacia dos
contratos de promessa de compra e venda de imoveis, ou seja, possui a capacidade de
incorporar a no¢do de seguranga juridica em tais contratos. Dai se dizer que este instituto
juridico deverd ser sempre observado como um meio capaz de trazer a satisfacdo de um
direito, o direito constitucional & moradia e assim proteger o cidaddo de bem, inclusive
aqueles desprovidos de uma situagdo financeira confortavel como ¢ o caso da populacdo de

baixa renda.

* CREDIE, Ricardo Acoverde. Adjudicaciio compulséria. 3. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1985, p. 32.
% VENOSA, Silvio de Salvo. Contratos em espécie. 6. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006, v. 3, p. 517-518.
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CONCLUSAO

Ap6s o desenvolvimento dessa monografia, focado em uma das espécies
contratuais mais utilizadas no ordenamento juridico brasileiro (a promessa de compra e venda
de imovel), bem como alicer¢ado no que versa o Codigo de Defesa do Consumidor sobre as
disposi¢des contratuais do Projeto de Lei 3.057/2000, ressalta-se a importancia que o direito
possui dentro da sociedade na solucao de diversos problemas como, por exemplo, o déficit da

casa propria no Brasil.

Com este intuito, o primeiro capitulo dispos sobre o instituto da promessa de
compra e venda de imoveis, tratando das suas caracteristicas primordiais. Desta feita, ficou
evidente que se trata de uma espécie do género contrato preliminar, sendo que no caso da
promessa de compra e venda de imdveis, cumpridos os requisitos do artigo 1.417 do Codigo
Civil, o promitente comprador adquire direito real para a aquisicdo do bem, enquanto que no
contrato preliminar, respeitando o disposto nos artigos 463 e 465 do Codigo Civil, restariam
somente as perdas e danos. Portanto, trata-se de um instrumento capaz de levar seguranca

juridica ao contrato, assegurando ao promitente comprador seus direitos como consumidor.

No segundo capitulo, com a anélise do paralelo tracado entre o Codigo de
Defesa do Consumidor, a promessa de compra e venda de imoveis € o Projeto de Lei
3.057/2000, ¢ indispensavel que o promitente comprador (consumidor) seja, em todos os
procedimentos contratuais dispostos nessa proposi¢ao, contemplado com parte vulneravel,
principalmente por se tratar da populagdo de baixa renda. Assim, alicer¢ado no principio da

boa-fé objetiva disposto no artigo 4°, inciso III e no artigo 51, inciso IV do CDC, o PL deve
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propor o equilibrio nas relagdes de consumo, fazendo com que os futuros contratos
firmados sob suas disposi¢des sejam totalmente transparentes e capazes de proporcionar o

acesso a moradia propria.

Por fim, no terceiro capitulo, diante das assimetrias entre as disposigdes
contratuais previstas no Projeto de Lei 3.057/2000 e o Codigo de Defesa do Consumidor,
ficaram evidenciados alguns retrocessos que sinalizam urgente reavaliacdo das clausulas
contratuais dispostas. Portanto, apesar de evolugdes desde a sua propositura na Camara até o
presente momento, seria totalmente prejudicial sua aprovagdo em desconformidade com o
CDC e a Constituicdo Federal, pois ao invés de desencadear a redugdao do déficit da casa
propria no Brasil, dificultaria o acesso da populacao de baixa renda a este bem tao desejado.

Além disso, poderia vir a ser considerada uma lei inconstitucional.

Portanto, o estudo desse tema tdo recorrente na sociedade brasileira, a
questdo da casa propria, revela a importancia do Projeto de Lei 3.057/2000 na
desburocratizacdo do acesso a moradia para a populacdo de baixa renda. Por outro lado, esse
procedimento deve ser realizado sem deixar de preservar os direitos dos consumidores que
utilizardo da promessa de compra e venda. Assim, para que o fim almejado por este PL seja
concretizado, os direitos assegurados no CDC e na Constituigdo Federal deverdo ser
contemplados, permitindo que o sonho da cada propria se torne uma realidade para boa parte

da populagao.
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ANEXOS

ANEXO I

§ 1° As disposicdes especificas devem conter, no minimo:

I— o nome e a qualificagdo das partes;

II — a identificacdo do lote ou unidade auténoma, com o respectivo nimero de matricula;

IIT — o prego, o prazo ¢ a forma de pagamento;

IV — a forma de atualizagdo monetaria e os juros se houver.

§ 2° As clausulas padronizadas devem conter, no minimo:

I — a descri¢do do empreendimento, bem como as restrigdes administrativas, convencionais e legais;

II — o local para realizacdo dos pagamentos;

IIT — as penalidades e os encargos da mora para o empreendedor ¢ o adquirente;

IV — a descri¢do da infra-estrutura a cargo do empreendedor;

V — o prazo de entrega do empreendimento;

VI - 0 momento a partir do qual o adquirente assume os tributos e os demais encargos incidentes sobre
o lote ou a unidade auténoma;

VII — a solugdo em caso de divergéncias quanto as dimensdes do lote ou unidade auténoma com
aquelas constantes da matricula;

VIII — as hipoteses de rescisdo e suas conseqiiéncias, incluindo as condi¢des relativas a restitui¢ao dos

valores pagos pelo adquirente.”

% CAMARA DOS DEPUTADOS. Disponivel em: <http:/www2.camara.gov.br/proposicoes>. Acesso em: 20
ago. 09.
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ANEXO II

Art. 78. Em caso de rescisdo contratual por fato exclusivamente imputado ao adquirente, devem ser
restituidos os valores pagos por ele, com excegdo da vantagem econOmica auferida com a fruicdo do
imovel pelo lapso temporal em que este ficou indisponivel, contado a partir da emissdo do termo de
vistoria e recebimento de obras ou da efetiva imissdo na posse do imovel, o que ocorrer por ultimo,
respeitado o limite maximo de 0,5% (meio por cento) ao més do valor do imdvel previsto em contrato,
e:

I — do montante devido por clausula penal e despesas administrativas, tudo limitado a um desconto
maximo de 10% (dez por cento) do valor total das prestagdes pagas;

IT — dos juros moratorios relativos a prestagoes pagas em atraso pelo adquirente;

IIT — dos tributos, das tarifas e contribuigdes irrecuperaveis para o empreendedor;

IV — da corretagem, se tiver sido paga pelo empreendedor.

§ 1° Para fins de restituigdo prevista no caput, os valores das prestagdes ¢ do imovel constantes do
contrato devem ser atualizados monetariamente, utilizando-se o indice de atualizagcdo das prestagdes
previsto em contrato.

§ 2° O valor pode ser devolvido no mesmo nimero de parcelas em que for pactuada a revenda do
imovel, ou na forma acordada entre as partes, respeitando o prazo contratual inicialmente previsto.

§ 3° Caso o imovel seja revendido em niimero menor de parcelas que aquele do contrato original, a
devolucdo deve ser feita no prazo mais favoravel ao consumidor.

§ 4° O inicio da restituicdo prevista no caput deve ocorrer 30 (trinta) dias apds a solicitagdo do
adquirente.

§ 5° Se houver controvérsia, o empreendedor deve iniciar, no prazo indicado no § 4°, a restituicdo da
parte incontroversa.

§ 6° Caso o empreendedor, injustificadamente, negue-se a efetuar a devolugdo ou a protele, o

adquirente tem direito a exigi-la de uma tnica vez.
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§ 7° Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as acessdes e benfeitorias por
ele levadas a efeito devem ser indenizadas, sendo de nenhum efeito qualquer disposigdo contratual em
contrario.

§ 8° As acessoes ¢ benfeitorias feitas em desconformidade com a lei ndo serdo indenizaveis.

§ 9° O pagamento da indenizacdo de que trata o § 7° pode ser realizado quando da revenda do imével.
§ 10° em caso de inadimpléncia do empreendedor, o ressarcimento deve ser integral, acrescido de
juros e atualizacdo monetaria, bem como da clausula penal prevista contratualmente.

§ 11° O adquirente tem o direito de obter, junto ao empreendedor, a comprovagdo das despesas a

serem descontadas do ressarcimento devido na forma do inciso I do caput.
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