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=BRASIL: CRISE ECONOMICA A PARTIR D

=AUMENTO DO DESEMPREGO

—=DIFICULDADES DE MAN
PROMESSAS DE CO
(INCORPORACAO IMOBILI

—=AUMENTO DOS DISTR
PARTE DOS ADQUIRE
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=TAXAS DE DISTRATOS:
2013 - 24%
2014 - 29%
2015 -41%
2016 -43,4%

Fonte: Agéncia de risco Fitch/Si

=|MPACTO NEGATIV
SETOR IMOBILIARI
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INCORPORAGAO IMOBILIARIA - LEI N. 4.561/1964

=NAO TRAZ REGRAMENTO ESPECIFICO SOBRE O
DISTRATO.

—=AO CONTRARIO, DIZ QUE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA E IRRETRATAVEL (ART. 32, § 22), NA PERSPECTIVA
DE NAO PREJUDICAR O ADQUIRENTE (ACOES
PETITORIAS E POSSESSORIAS)
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PROTECFO DO — PARA CORRIGIR DISTORCOES, EM SITUACOES
QUE PODIAM LEVAR ATE A PERDA TOTAL DO
VALOR PAGO, A JURISPRUDENCIA PASSOU A
APLICAR A LEGISLAGAO PROTETIVA
CONSUMERISTA

— CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR:

ADQUIRENTE = CONSUMIDOR (ART. 22 DO CDC)
INCORPORADORA ‘= FORNECEDOR (ART. 32 DO

CDC)
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= SUMULA 543/STJ: Na hipdtese de resolucdo de contrato de

promessa de compra e venda de imovel submetido ao

Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata

restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -

integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente

vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o

comprador quem deu causa ao desfazimento.

= SUMULA 602/ST): O Cédigo de Defesa do Consumidor é
aplicavel aos empreendimentos habitacionais promovidos

pelas sociedades cooperativas.
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PROTEGAO DO

CONSUMIDOR = COM ISSO, MUITOS ADQUIRENTES TEM CONSEGUIDO

REVER AS CLAUSULAS, AS MULTAS E'O PERCENTUAL DE
RETENGCAO PELA INCORPORADORA.

=INCORPORADORAS PASSARAM A APONTAR UM “RISCO
SISTEMICO” PARA O SETOR - DIFICULDADES PARA A
CONCLUSAO DAS OBRAS, O QUE PODE PREJUDICAR O
CONSUMIDOR ADIMPLENTE

= ANALOGIA COM OUTROS TIPOS DE CONTRATACAQ/

PRESTACAO DE SERVICOS: SEGUROS, FORNECIMENTO DE
ENERGIA ELETRICA, JUROS BANCARIOS
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RELACAO CONTRATUAL DESEQUILIBRADA E OSCILANTE:

CONTRATOS DE ADESAO, CLAUSULAS ESTABELECIDAS
UNILATERALMENTE PELA PROMITENTE-VENDEDORA
COM PENALIDADES EXAGERADAS
Vs.

RESCISAO PROVOCADA POR CULPA EXCLUSIVA DO
ADQUIRENTE QUE NAO CONSEGUIU ARCAR COM AS
PRESTACOES
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=BUSCA DE UM REEQUILIBRIO DESS
— CONSUMIDOR VULNERAVEL
ESPECIAL

- MAS COM MODULAC
SINALAGMA, JA QUE P
NEGATIVO AS ESTRU
QUE TAMBEM NAO
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VISAO DAS INCORPORADORAS:

“A PERMISSIVIDADE DOS TRIBUNAIS
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL
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PROTEGAO DO BUSCA DO EQUILIBRIO:
CONSUMIDOR
e CONSUMIDORES DIFERENCIADOS:

— CONSUMIDORES DE SALAS COMERCIAIS
— PEQUENO INVESTIDOR = GRANDE INVESTIDOR
— INVESTIDORES QUE ESPERAVAM A VALORIZACAO DO
IMOVEL, O QUE NAO ACONTECEU DEVIDO A CRISE,
ENTAO DESISTIRAM DAS COMPRAS (TJSP APLICOU AS
DISPOSICOES DO CONTRATO NESSES CASOS)
— ADQUIRENTE QUE ESTAVA REALIZANDO O “SONHO
DA CASA PROPRIA” E FICOU DESEMPREGADO
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PROCURAR CRITERIO OBJETIVO PARA DEFINICAO DO
PERCENTUAL DE DESAGIO (HOJE NO STJ: ENTRE 10% E
25%)

DESISTENCIA MOTIVADA = IMOTIVADA

DIREITO CONSTITUCIONAL SOCIAL A MORADIA (ART.
62, CF)

RISCO INERENTE A ATIVIDADE EMPRESARIAL V5.
MANUTENCAO DO AGENTE ECONOMICO
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BOA FE-OBJETIVA — PADRAO ET
RELACOES OBRIGACIONAIS
FUNCAO SOCIAL DO CON
VEDACAO DO ENRIQU

EQUILIBRIO DA BAS
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A INCORPORACAO

A PROPRIA LEI DA OS PARAMETROS (ART. 42, CDC)

Principio da Politica Nacional das Rela¢goes de Consumo:

lll - harmonizag¢do dos interesses dos participantes das

relacoes de consumo e compatibilizacdo da protecdo do

consumidor com a necessidade de desenvolvimento econémico

e tecnoldgico, de modo a viabilizar os principios nos quais se

funda a ordem econémica (art. 170 da Constituicdo Federal),

sempre com base na boa-fé e equilibrio nas relagcoes entre

consumidores e fornecedores;
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PROTEGAO DO 1. Principio da Vulnerabilidade — necessidade de pr
CONSUMIDOR

informacional
técnica
juridica/cientifica
fatica ou socioecon
2. Hipossuficiéncia — probatoria e e
3. Principio do Dever Governam
4. Principio da Garantia de
dos produtos
5. Principio da Boa-fé nas
6. Principio da Informaga

7. Principio do Acesso a



