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RESUMO: A Lei n° 13.786/2018 promoveu significativa alteracdo no regime juridico do
distrato imobiliério, ao disciplinar a resolu¢do do contrato de promessa de compra e venda
decorrente do inadimplemento do adquirente de unidade em incorporagdo imobiliaria. Entre
as inovacOes, destacou-se a incluséo do artigo 67-A, 85° que autoriza a estipulacdo de
clausula penal de até 50% do valor pago, nos casos de empreendimentos submetidos ao
regime de patrimonio de afetacdo. Nao obstante a expressa previsdo legal, a jurisprudéncia,
em determinadas situacOes, entendeu pela relativizacdo desse dispositivo, reduzindo a
penalidade a patamares inferiores, 0 que gera relevante inseguranca juridica. Diante desse
cenario, a presente pesquisa tem como objetivo analisar a jurisprudéncia recente a fim de
verificar a efetividade pratica do 85° do artigo 67-A da Lei n° 13.786/2018, bem como o
eventual impacto causado no ordenamento juridico. Busca-se, por fim, compreender a
compatibilidade da jurisprudéncia com o comando legal e debater a (in)seguranga juridica no
mercado imobiliario.

Palavras-Chave: CLAUSULA PENAL. DISTRATO IMOBILIARIO. INSEGURANCA
JURIDICA. JURISPRUDENCIA. LEI N° 13.786/18.

1 INTRODUCAO

Nas Ultimas décadas, o mercado imobiliario brasileiro apresentou expressiva evolucao,
movimentando anualmente elevados recursos financeiros, especialmente por meio da venda
de imoveis em regime de incorporacdo imobiliaria, formalizada, em regra, mediante contrato

de promessa de compra e venda.

Paralelamente a esse crescimento, observou-se 0 aumento significativo das rescisdes
contratuais, em grande parte motivadas por dificuldades financeiras dos adquirentes,
impossibilitando o adimplemento das parcelas mensais do contrato.

A auséncia de regulamentacdo especifica para a realizacdo de distrato imobiliario estava
gerando intensa inseguranca juridica. A jurisprudéncia enfrentava consideravel dificuldade
para uniformizar o entendimento acerca da matéria, que sempre se baseou nos principios

gerais dos contratos. O resultado dessa auséncia normativa ocasionou solucdes distintas para
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casos semelhantes, comprometendo a previsibilidade dos negocios e a estabilidade do setor

imobiliario.

Somente apos sancionada a Lei n° 13.786/2018, foram disciplinados os efeitos da resolucao
dos contratos de aquisi¢do de imdveis em regime de incorporacao imobilidria ou loteamento,
especialmente quando motivada pelo inadimplemento do adquirente. Foram introduzidos

prazos, penalidades, devolucdo de valores pagos e formalidades contratuais.

O presente trabalho, valendo-se da pesquisa bibliografica, analise legislativa e jurisprudencial,
por meio do método dedutivo, tem por objetivo analisar o impacto da Lei n° 13.786/2018 no
ordenamento juridico, com enfoque nos direitos garantidos ao adquirente, a seguranca juridica
dos contratos e ao entendimento dos tribunais acerca da matéria. A pesquisa busca
compreender se o diploma legal atingiu seu propdsito de equilibrar as relaces contratuais ou

se, ao contrario, representou um retrocesso na defesa do consumidor.

Para tanto, serdo utilizados os instrumentos da pesquisa bibliografica e documental, com base
em doutrina especializada, legislagéo vigente e jurisprudéncia dos tribunais superiores, a fim
de compreender os impactos da referida norma nas relacdes contratuais firmadas entre

incorporadoras e adquirentes de imoveis.

2 FUNDAMENTOS DO DIREITO CONTRATUAL E IMOBILIARIO

O direito contratual ocupa posicdo de destaque no ordenamento juridico brasileiro, na medida
em que regula as relacBes privadas e busca assegurar o equilibrio entre os contratantes,

conciliando a autonomia da vontade com os principios da funcéo social e da boa-fé objetiva.

O contrato € conceituado por um ato bilateral em que ao menos duas partes envolvidas
ajustam interesses, assumem obrigacdes e estabelecem expectativas reciprocas quanto a
prestacdo de servicos, fornecimento de bens ou realizacdo de negdcios juridicos. Também
pode ser conceituado como um negdcio juridico que visa a criagdo, modificagdo ou extingédo

de direitos e deveres envolvendo um valor patrimonial.2

2 TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume tnico. 5. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Método, 2015,
p. 446.



Em toda relacdo contratual deve ser observada a fungéo social, nos termos do artigo 421 do
Codigo Civil Brasileiro® que impde o exercicio da liberdade contratual ndo de uma maneira
absoluta, mas em conformidade com os interesses da coletividade e com os fins econdmicos e

sociais do negdcio juridico.

Os contratos ndo servem apenas aos interesses individuais, mas exercem papel importante
para toda a sociedade. Por isso, violagcdes a funcdo social geram a nulidade do contrato, ja que
se trata de regra de ordem publica. Logo, a boa-fé subjetiva e objetiva deve ser observada

pelas partes nas fases pré-contratual, contratual e pos-contratual®,

Dessa forma, o ordenamento juridico estabelece limites claros as relagcdes contratuais, com o
objetivo de coibir o abuso de direito, assegurar o cumprimento da funcdo social e evitar o

enriquecimento sem causa.

No campo do direito imobiliario, os contratos de promessa de compra e venda de imdvel
também devem observar a funcdo social e a boa-fé, principios que orientam ndo apenas a

celebracdo, mas também a execucdo e eventual resolucdo do negécio juridico.

O instrumento particular de promessa de compra e venda consiste em ato irretratavel pelo
qual o promitente vendedor obriga-se a comercializar ao promissario comprador determinado
imovel, com preco, condicdes e modo de pagamento expressamente estipulados, outorgando-
Ihe, por conseguinte, a escritura publica de compra e venda quando houver o adimplemento

da obrigac&o®.

E caracterizado como uma espécie de contrato preliminar, no entanto, a promessa produz
efeitos imediatos substanciais pois ao tempo da sua celebragdo, ocorrera a imissdo na posse do
comprador, enquanto o vendedor do imovel retém o direito de propriedade até a satisfacédo

integral do valor devido®

3 BRASIL. Cddigo Civil. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Artigo 421: “A liberdade contratual sera
exercida nos limites da funcédo social do contrato.”
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Na visdo de Pablo Stolze e Rodolfo Pamplona’, a promessa de compra e venda possui

conceito e caracteristicas especificas e se difere de um simples contrato de compra e venda:

O contrato de compra e venda é o negécio juridico principal pelo qual uma das
partes (vendedora) se obriga a transferir a propriedade de uma coisa mével ou
imovel a outra (compradora), mediante o pagamento de uma quantia em dinheiro
(preco). J& o contrato de promessa ou compromisso de compra e venda é um
contrato preliminar que tem como objeto um negdcio futuro de venda e compra. Por
meio dele, o vendedor continua titular do dominio que somente sera transferido ap6s
a quitacdo integral do preco, constituindo excelente garantia para o alienante.

Apds concretizada a obrigacédo definitiva, origina-se o direito real sobre o imdvel, nos termos
do artigo 1.417 do Cadigo Civil®, mediante celebragdo de instrumento publico ou particular e

devidamente averbado no Registro de Imdveis, em que ndo se pactuou arrependimento®.

Em incorporacdo imobiliaria, o contrato de promessa de compra e venda regulamenta a
relagdo em que incorporador se compromete a realizar uma construcdo destinada a alienacdo
das unidades autbnomas, com pagamento a vista ou em prestagdes, sendo efetivada a posterior

entrega aos futuros proprietarios para uso e gozo'°.

No ambito pratico, a promessa de compra e venda é amplamente utilizada no mercado
imobiliério para viabilizar o pagamento parcelado e permitir que o comprador organize seu
financiamento ou quitacdo de saldo devedor antes da lavratura da escritura definitiva.
Entretanto, este instrumento envolve cuidados essenciais, como a verificacdo da titularidade

do imdvel, da inexisténcia de énus e da regularidade documental.

Neste negdcio juridico, as clausulas contratuais podem prever ou ndo direito de
arrependimento, conforme artigo 49 do Codigo de Defesa do Consumidor!!, que assegura ao
consumidor um prazo de 7 dias, contados da assinatura ou do recebimento do bem ou servico,

para desistir do negécio com devolucéo integral dos valores pagos.

" GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de Direito Civil. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2022, pag. 1533.
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10 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 313.
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Quando ndo ha clausula de arrependimento, o descumprimento injustificado por qualquer das
partes enseja a aplicacdo de penalidades contratuais e, no caso do comprador, resultara no
desfazimento da avenca e retencdo parcial de valores pagos, dentro dos limites estabelecidos
Lei n° 13.786/2018.

O grande cerne da questdo envolve saber quanto o promitente comprador recebera a titulo de
restituicdo dos valores pagos, sendo certo que nos compromissos de compra e venda em geral,
caso seja constatado o inadimplemento do adquirente, o promitente vendedor fara jus as

penalidades pactuadas®.

Neste cenario, resta imperioso estabelecer um equilibrio entre a aplicacdo das penalidades
decorrentes da rescisdo do contrato e o valor a ser efetivamente restituido ao adquirente,
visando evitar eventual enriquecimento ilicito do vendedor e desequilibrio na relacdo de

consumo entabulada.

A compreensdo dos principios contratuais e das peculiaridades da promessa de compra e
venda é essencial para analisar as transformacdes legislativas recentes, sobretudo a introdugédo
da Lei n° 13.786/2018, que disciplinou o distrato imobiliario. Tal legislacdo interfere
diretamente nos parametros contratuais tradicionais, sobretudo no que tange a clausula penal e
a limitacdo das penalidades aplicaveis em caso de desisténcia, conforme previsto no artigo 67-
Ae 85°,

Este capitulo, portanto, estabelece o fundamento tedrico necessario para a analise critica das

inovacOes legais e sua repercussao pratica.

3 A CLAUSULA PENAL NO DIREITO BRASILEIRO

O conceito de clausula penal pode ser definido como uma obrigacdo acesséria a um contrato,

em que o devedor assume a obrigacdo de arcar com a prestacdo determinada no caso de

12 BRASIL. Lei n° 13.786, de 27 de dezembro de 2018. Dispde sobre o distrato nas incorporacdes imobiliarias e
da outras providéncias.
13 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 597.



descumprimento do contrato ou de qualquer uma de suas clausulas. A clausula penal também

é chamada de multa contratual ou pena convencional®*,

O objetivo deste instrumento visa garantir seguranca juridica entre as partes envolvidas no
negécio, pois fixa antecipadamente as consequéncias patrimoniais de eventual
descumprimento, conferindo previsibilidade e reduzindo a litigiosidade em torno da prova de

danos.

Sua natureza juridica é acessoria, 0 que significa que depende da existéncia de uma obrigacéo
principal, a qual estd vinculada. O acessério segue o principal (principio da gravitacdo
juridica), fazendo com que no caso de nulidade do contrato principal a multa também seja

declarada nula®®

O artigo 409 do Cddigo Civil'® estabelece que a clausula penal pode se referir & inexecucéo
completa da obrigacdo, a de alguma clausula especial ou simplesmente a mora. Da analise
desta norma, a doutrina e jurisprudéncia entendem pela existéncia 02 (duas) espécies de

clausula penal: compensatdria ou moratoria.

A clausula penal compensatoria € estipulada e aplicada quando ocorre o descumprimento
culposo da prépria obrigacdo. Neste caso, o credor podera exigi-la a titulo das perdas e danos
sofridos, no valor pactuado, ou executar o contrato, forcando o cumprimento da obrigacdo
principal, por meio da imposicdo de multa cominatéria, se a natureza da prestacdo pactuada o

permitir’.

Esta modalidade atua como indenizacgdo prefixada que substitui as perdas e danos, evitando a
necessidade de comprovacdo posterior do prejuizo, a menos que 0 contrato preveja

expressamente a possibilidade de indenizag&o suplementar.

14 SCHREIBER, Anderson; TARTUCE, Flavio; SIMAO, José Fernando; MELO, Marco Aurélio Bezerra de;
DELGADO, Mario Luiz. Cédigo Civil comentado. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2021, p. 760.

5 TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume Gnico. 5. ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Método, 2015,
p. 356.

16 BRASIL. Codigo Civil. Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Artigo 409: A clausula penal estipulada
conjuntamente com a obrigacdo, ou em ato posterior, pode referir-se a inexecugdo completa da obrigagdo, a de
alguma clausula especial ou simplesmente a mora.
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A cldusula penal com a funcdo moratéria preleciona que, caso ocorra o simples atraso
culpéavel no cumprimento da obrigagdo contratada, ensejard a sua aplica¢do. Esta incide nos
casos de atraso no cumprimento da obrigacdo, funcionando como espécie de multa diéria ou
periddica, destinada a estimular o adimplemento pontual. Nesta hipotese, a pena podera ser

exigida juntamente com a obrigacdo principal®.

Flavio Tartuce®® distingue ambas as modalidades:

A multa admite uma classificacdo de acordo com aquilo com que mantém relagdo.
No caso de mora ou inadimplemento parcial, é denominada multa moratdria
enquanto, no caso de inexecucdo total obrigacional, € chamada multa compensatoria,
de acordo com o art. 409 do CC. Na esteira da melhor doutrina e jurisprudéncia,
apenas a multa compensatéria tem a funcéo de antecipar as perdas e danos.

Em ambos os casos, a previsdo contratual deve ser clara e objetiva, evitando ambiguidades
gue possam gerar interpretacGes divergentes. A clausula penal ndo pode servir como
instrumento abusivo, sob pena de contrariar a boa-fé objetiva e o equilibrio contratual. A
fixacdo de valores desproporcionais ao real prejuizo, especialmente em contratos de adeséo,

pode ser interpretada como clausula abusiva, passivel de revisdo judicial.

No ambito do direito imobiliario, a clausula penal possui importancia especial sobretudo em
contratos de promessa de compra e venda de imoOveis em que é comum as partes ajustarem
penalidades para hipdteses de atraso na entrega do bem, inadimplemento do comprador, ou

rescisdo contratual.

Com o desfazimento do contrato de promessa de compra e venda, realizado por distrato
consensual ou por resolucdo em razdo de inadimplemento do adquirente, surge,
inevitavelmente, a duvida de quanto o promitente comprador recebera a titulo de restituicdo

dos valores pagos®.

Geralmente € aplicada a clausula penal compensatdria, cuja indenizacdo visa cobrir os

prejuizos decorrentes do inadimplemento absoluto do contrato. Somente em casos de

18 FIUZA, Cezar. Curso de direito civil. 24. ed. Belo Horizonte: Inter Saberes, 2023, p. 867.

¥ TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume Gnico. 5. ed. rev., atual. e ampl. S&o Paulo: Método, 2015,
p. 357.

20 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 597.



prejuizos extraordinarios, a indenizacdo poderd ultrapassar 0 montante estabelecido referente

a multa?®.

Em contratos de compra e venda em que o imovel fora comercializado por uma incorporadora
ou loteadora, além da clausula penal compensatoria, sera possivel pleitear o desconto de
eventuais prejuizos causados pelo comprador do valor ja pago pelo mesmo que sera restituido

em momento posterior??,

A titulo de exemplificacdo, pensemos que num contrato entre um vendedor e comprador,
havendo clausula penal compensatéria por inadimplemento, e diante do inadimplemento do
preco pelo comprador, o vendedor podera exigir, cumulativamente, o pagamento da pena
avencada e valor correspondente a fruicdo do imovel a partir da entrega da posse. Tais valores
poderdo ser descontados do montante ja pago pelo adquirente, o qual deve ser restituido pelo

incorporador/loteador.

Nesses casos, a clausula penal ndo apenas confere seguranca juridica, mas também serve para
equilibrar os riscos inerentes a negociacdo de bens de alto valor econémico e de execucdo
prolongada no tempo. A fixacéo antecipada da indenizagdo permite que o credor tenha clareza
guanto ao montante a ser recebido e o devedor compreenda de antemé&o as consequéncias de

seu descumprimento, favorecendo a previsibilidade e a estabilidade contratual.

Com a edicédo da Lei n° 13.786/2018, que regulamentou o distrato no ambito da incorporacao
imobiliaria e do loteamento, o papel da clausula penal ganhou maior relevancia, sobretudo
porque a nova legislacdo trouxe parametros especificos para a retencdo de valores pelo

vendedor em caso de desisténcia ou resolucdo contratual por iniciativa do adquirente.

Embora o estudo detalhado dessa norma seja objeto de topico préprio, a mencionada lei ndo
afastou a aplicacdo dos dispositivos do Cdédigo Civil sobre a clausula penal, mas sim
estabeleceu critérios especiais para determinados contratos imobiliarios, harmonizando a

liberdade contratual com a protecdo do adquirente e a seguranca do empreendedor.

2L CARVALHO, Allan Sim@es. Contrato de compra e venda de imével. Migalhas — De Peso, 2023. Disponivel
em: https://www.migalhas.com.br/depeso/384059/contrato-de-compra-e-venda-de-imovel. Acesso em: 10 ago.
2025.

22 SOUSA, Gustavo. Clausula penal nos contratos de compra e venda de imdvel. JusBrasil, 2022. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/clausula-penal-nos-contratos-de-compra-e-venda-de-imovel/1586668525.
Acesso em: 10 ago. 2025.



Em que pese a possibilidade de estipular a clausula penal até o limite da obrigacéo pela regra
geral do Caodigo Civil, encontra sopesamento no artigo 413 do referido diploma legal?3, que
determina a reducdo jurisdicional da clausula penal convencionada caso seja constatado que o

percentual ajustado foi considerado excessivo ou houve o cumprimento parcial da obrigagéo.

Em razéo do principio da especialidade, esta redugédo deve ser analisada em caso de contratos
firmados com incorporadoras ou loteadoras devido as inovacOes trazidas pela Lei n°
13.786/2018 que contempla uma regra especial e surge com a mens legis de gerar mais
seguranca juridica as atividades das incorporadoras e loteadoras, considerando que a atividade
da construcdo civil é fundamental para geracdo de empregos, havendo interesse social que se

sobrepde ao interesse individual do promitente comprador?,

Verifica-se um objetivo protetivo pretendido pelo Cédigo Civil, mas que também deve ser
aplicado de forma razodvel e proporcional em casos especificos para ndo causar um

desequilibrio entre as partes envolvidas na relacéo juridica.

Dessa forma, a clausula penal no direito brasileiro constitui mecanismo de tutela preventiva e
reparatoria, que conjuga interesses privados com valores juridicos de ordem publica, mas

sempre objetivando assegurar que seu exercicio seja legitimo e proporcional.

A clausula penal mantém-se como instrumento indispensavel de equilibrio e previsibilidade,
devendo ser compatibilizada com a legislacdo especifica e interpretada a luz da funcéo social

do contrato e da boa-fé objetiva.
4 A LEI N° 13.786/2018 (LEI DO DISTRATO IMOBILIARIO)
No dia 05 de dezembro de 2018, o Congresso Nacional aprovou a Lei n° 13.786/2018 que foi

publicada em 28/12/2018, sendo incluido, entre outros, o artigo 67-A na Lei n° 4.591/1964 e

0 artigo 32-A na Lei n° 6.766/1979 para regulamentar, em razdo do desfazimento do contrato,

23 BRASIL. Cadigo Civil. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Artigo 413. A penalidade deve ser reduzida
eqlitativamente pelo juiz se a obrigagdo principal tiver sido cumprida em parte, ou se 0 montante da penalidade
for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do negécio.

24 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 598
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0 procedimento para restituicdo de valores pagos por promitentes compradores de lotes
adquiridos do loteador e de unidades condominiais adquiridas dos incorporadores?°.

Estabeleceu-se novas regras para as resilicdes e resolucfes de contratos de venda de imdveis
na planta, mas que somente poderiam ser aplicadas em contratos firmados ap6s a publicacdo
da lei. Assim, caso um adquirente incorrer em inadimpléncia em relagéo a um contrato antigo,
0 caso deverd ser disciplinado pela legislacdo anterior, sob pena de se chancelar uma

retroatividade minima, o que seria inconstitucional®

Antes da edicdo da Lei n° 13.786/2018, a rescisdo dos contratos imobiliérios era tratada de
forma fragmentada, gerando inseguranca tanto para os adquirentes quanto para 0S

incorporadores.

Em 31/08/2015, data em que foi publicada a Simula n° 543 do Superior Tribunal de Justica?’,
a Corte firmou o entendimento no sentido de que na hipotese de resolucdo do contrato de
promessa de compra e venda de imovel, deve ocorrer a restituicdo integral dos valores pagos
pelo adquirente em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor, ou parcialmente, caso a

avenca tenha sido desfeita por culpa do comprador.

Houve a regulamentacdo jurisprudencial acerca do reembolso dos valores pagos, mas inexistia
regras claras e legais para a rescisdo contratual de imodveis na planta. A jurisprudéncia
oscilava e quando os adquirentes desistiam na compra, enfrentavam situagdes variaveis. Em
alguns casos, o consumidor recepcionava parte significativa dos valores pagos. Em outros,
enfrentava retencGes abusivas, sem uma previsdo legal expressa sobre os percentuais

maximos a serem descontados pela incorporago?®.

25 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito Imobiliario. 15. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 603

2 OLIVEIRA, Carlos Elias de; NETO, Jodo Costa. Direito civil: volume Unico. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2023.
p. 182.

27 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Simula n. 543, de 10 de junho de 2015. “Na hip6tese de resolugdo 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.” Disponivel
em:https://www.stj.jus.br/internet_docs/biblioteca/clippinglegislacao/Sumula_543 544 2015 Segunda_Secao.p
df.

28 Gabriel de Sousa Pires. A lei do distrato e a protecdo do comprador de imdveis na planta. Migalhas — De Peso,
28 mar. 2025. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/426391/a-lei-do-distrato-e-a-protecao-do-
comprador-de-imoveis-na-planta. Acesso em: 10 ago. 2025.
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Nesses casos, restava somente recorrer ao Poder Judicirio para solucionar controvérsias
relacionadas a retencdo dos valores pagos, a incidéncia de clausula penal e ao procedimento
para desfazimento dos negocios juridicos, ocasionando morosidade e onerosidade excessiva.
Além disso, com a inexisténcia de um regramento legal especifico, originava-se manifesta

inseguranca juridica entre os tribunais devido as diversas decisdes conflitantes.

Diante desse cenario, a lei do distrato regulamentou as regras sobre a rescisao de contratos de
compra e venda de imoveis na planta, definindo hipoteses de resolugédo contratual, prazos para
manifestacdo das partes, critérios para retencdo dos valores pagos e aplicacdo de
penalidades?.

O dispositivo introduzido mais relevante foi o artigo 67-A, que trata sobre o desfazimento de
contrato celebrado exclusivamente com o incorporador mediante distrato ou resolugdo por
inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, em que este fard jus a restituicdo das
guantias que houver pago diretamente ao incorporador, devidamente atualizadas, mas com a
deducdo da pena convencional estabelecida de acordo com o limite legal de 25% da quantia

paga, além de autorizar a deducdo da integralidade da comissio de corretagem, no inciso I°°.

A nova norma finalmente dispds parametros para aplicacdo da clausula penal compensatéria e
delineou os limites para imposicdo da penalidade, com o fito de garantir maior seguranca e

previsibilidade as incorporadoras na gestao de riscos contratuais.

Outro dispositivo inovador foi o §5° do citado artigo®!, que prevé a possibilidade de estipular
pena convencional compensatéria de até 50% do valor pago, quando a incorporacao estiver

submetida ao regime do patriménio de afetacao.

29 Gabriel de Sousa Pires. A lei do distrato e a protecdo do comprador de imdveis na planta. Migalhas — De Peso,
28 mar. 2025. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/426391/a-lei-do-distrato-e-a-protecao-do-
comprador-de-imoveis-na-planta. Acesso em: 10 ago. 2025.

30 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de Direito Civil. 6. ed. Sédo Paulo:
Saraiva, 2022, pag. 561.

31 BRASIL. Lei n° 13.786, de 27 de dezembro de 2018. Artigo 67-A, §5: Quando a incorporagdo estiver
submetida ao regime do patriménio de afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador
restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzidos os valores descritos neste artigo e atualizados com base no
indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetéria das parcelas do prego do imével, no prazo
méaximo de 30 (trinta) dias ap6s o habite-se ou documento equivalente expedido pelo 6rgdo publico municipal
competente, admitindo-se, nessa hip6tese, que a pena referida no inciso Il do caput deste artigo seja estabelecida
até o limite de 50% (cinquenta por cento) da quantia paga.
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Se a incorporacdo adotar o regime juridico do patriménio de afetacdo e ocorrer a extingdo da
promessa de compra e venda, seja mediante distrato ou resolucdo, podera ser aplicada uma
clausula penal de até 50%, devendo ser deduzida do valor a ser restituido, além da comisséo
de corretagem na integralidade. O reembolso dos valores devera ser realizado em até 30 dias

apos o habite-se ou 30 dias apds a revenda do imovel®2,

No mesmo sentido, Carlos Elias e Jodo Costa Neto® sintetizam a norma:

A Lei do Distrato expressamente estipulou como teto: (1) o percentual de 25% ou,
se houver patrimdnio de afetacdo, o percentual de 50% da quantia paga no caso de
incorporagdo imobiliaria; ou (2) o percentual de 10% do valor atualizado do imovel
no caso de loteamento (art. 67-A, 1l e § 5°, da Lei n°® 4.591/64 e art. 32-A, 11, da Lei
n® 6.766/76, respectivamente). Patrimonio de afetacdo, conforme exporemos na
Secdo de “Coisas”, ¢ uma espécie de fundo que reune bens para custear a obra. Esse
patrimdnio tem finalidade vinculada e oferece maior seguranca juridica para quem
compra imével “na planta”. A Lei do Distrato fixou valores maximos diferentes para
a clausula penal, a depender de haver, ou ndo, patriménio de afetac&o.

O instituto do patrimdnio de afetacdo caracteriza-se por uma segregacdo patrimonial
constituida com o fim especial de proteger os credores do empreendimento perante outros
credores pessoais do incorporador. Trata-se de uma excecao ao principio da patrimonialidade
previsto que blinda o patrimdnio da obra perante eventuais constrices de credores do
incorporador alheios ao fim da afetacdo, justificando, assim, a possibilidade de ser ajustado

um percentual de clausula penal elevado®.

Se trata de uma recomposi¢do imediata dos patriménios individuais dos adquirentes de imovel
em construcdo ou a ser construido, em eventual situagdo em que o incorporador figura um

estado de hipossuficiéncia financeira®.

Nesse contexto, verifica-se que a Lei n® 13.786/2018 ndo apenas disciplinou, de forma inédita
e detalhada, as consequéncias do distrato imobiliario, mas também promoveu alteracfes de
grande impacto no equilibrio contratual e na previsibilidade das relagdes entre incorporadores

e adquirentes.

32 CHALHUB, Melhim Namem. Incorporagédo imobiliaria. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2023, p. 475.

33 OLIVEIRA, Carlos Elias de; NETO, Jodo Costa. Direito civil: volume Gnico. 2. ed. Sdo Paulo: Método, 2023.
p. 1.041.

3 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; SILVA, Bruno Mattos e. A recente Lei do Distrato (Lei n°® 13.786/2018): o
novo cenario juridico dos contratos de aquisicdo de imdveis em regime de incorporacdo imobilidria e em
loteamento. Publicado em 06 jan. 2018. Disponivel em: [https://www.conjur.com.br/dl/ar/artigo-lei-distrato.pdf].
Acesso em: 10 ago. 2025.

35 ROCHA, Mauro Antdnio. O regime da afetagdo patrimonial na incorporagdo imobiliaria: uma visdo critica da
lei. Revista de Direito Imobiliério (RDI). Disponivel em:
https://academia.irib.org.br/xmlui/handle/123456789/854. Acesso em: 10 ago. 2025.
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O artigo 67-A assume um papel central ao estabelecer hipoteses especificas e consequéncias
juridicas proprias para o desfazimento contratual, cujo alcance e aplicacdo pratica tém sido
objeto de relevante debate nos tribunais. A andlise jurisprudencial desse dispositivo revela
como o Poder Judiciario interpreta os limites da clausula penal e a compatibilizacéo entre a
nova disciplina legal bem como os principios protetivos do direito do consumidor.

Na visdo dos 6rgdos de defesa ao consumidor, os percentuais permitidos para aplicacdo da
clausula penal compensatéria na hipotese de resolucdo por culpa do adquirente foram
considerados elevados e desmedidos, principalmente quando a incorporacdo estd submetida
ao patrimonio de afetacdo. Além disso, a nova norma causou revoltas por conferir a permissdo

de o incorporador entregar a obra para além do prazo fixado no contrato®®.

Critica-se, ainda, a atecnia no uso do termo “distrato” pela nova legislacdo, tendo em vista
que o termo € atribuido de forma superficial ao longo do texto da lei, em determinado
momento se referindo a resilicdo unilateral, ou a um mero contrato de confissdo ou de
renegociacdo de divida oriunda de uma resolucdo do contrato de promessa de compra e

venda®’.

O novo regramento inovou o ordenamento juridico, mas também apresentou inconsisténcias

que geraram um grande debate perante a doutrina e jurisprudéncia brasileira.

5 ANALISE JURISPRUDENCIAL SOBRE O §5° DO ARTIGO 67-A DA LEI N°
13.786/18

A jurisprudéncia patria vem se dividindo entre a manutencdo da validade da clausula penal
ajustada em 50% em contratos de promessa de compra e venda de imdveis e a sua limitacdo
ou reducdo, tendo como base os principios da boa-fé, funcdo social do contrato, o equilibrio

contratual e sobretudo o objetivo protetivo trazido pelo Codigo de Defesa do Consumidor.

3 GOMIDE, Alexandre Junqueira. Lei 13.786/2018 (lei dos “distratos”): primeiras impressdes a respeito da
extincdo da relacéo contratual. Migalhas. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/arquivos/2019/1/art20190116-11.pdf>. Acesso em: 11 ago. 2025.

37 GOES, Marcilio Mesquita de. Panorama sobre Direito Imobiliario apos Lei 13.786/2018 e Atualidades
Jurisprudenciais. Natal: OAB/RN, 2020, p. 8.
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Existem entendimentos dos tribunais onde se sustenta a aplica¢do da clausula penal de 50%,
que entendem pela reducéo ao limite de 25%, e aqueles que a afastam integralmente em razéo

da abusividade ou desproporcionalidade.

O Superior Tribunal de Justica, apesar de ja ter fixado vérias teses juridicas nesse tema, deve
uniformizar o entendimento de corroborar ou ndo com as orientagcbes contidas na Lei n°
13.786/2018 para verificar a permissdo da imposicdo da clausula penal em percentual

considerado abusivo por alguns tribunais®,

O fato é que os processos discutindo a validade do artigo 67-A, 8§5° da Lei n° 13.786/2018 ja
estdo sendo julgados pelo Superior Tribunal de Justica, sendo adotados posicionamentos
favoraveis e contrarios ao quanto disposto no regramento legal, refletindo uma inseguranca

juridica.

5.1 Jurisprudéncia favoravel a aplicacdo da clausula penal no percentual de 50%

Em abril de 2022, o Min. Luis Felipe Salomao do Superior Tribunal de Justica, Relator do
ARESsp n° 2062928/SP%, ao corroborar com a clausula penal e validar a retencdo de 50% dos
valores pagos em um caso que houve a resolucdo por inadimplemento do adquirente,
esclareceu que se a clausula penal for estabelecida em consonéncia com a lei, ndo ha como
declarar sua nulidade, ante a prevaléncia do principio da pacta sunt servanda, conforme

trecho do julgado abaixo™:

No caso em aprego o contrato foi realizado em junho de 2019, ou seja, posterior a
entrada em vigor da Lei n. 13.786/2018, que introduziu o art. 67- A, 1l, da Lei
4.591/1964 apontado como violado. N&o obstante, o aludido art. 67-A, 1l, da Lei
4.,591/1964, prevé a possibilidade de a pena contratual ser estipulada em até 25%
dos valores pagos em caso de rescisdo ou resolucdo. Sendo certo que, como alega o
agravante, esse percentual pode ser estabelecido até o limite de 50% da quantia
paga, quando a incorporagado estiver submetida ao regime do patriménio de afetacéo,
tratados nos arts. 31-A a 31-F da Lei n. 4.591/1964, como no caso dos autos. Desse
modo, estando o limite estabelecido na clausula de devolucdo de valores pactuada
entre as partes em conformidade com o estabelecido na lei, ndo hd como declarar sua
nulidade, ante a prevaléncia do principio da pacta sunt servanda. Ante 0 exposto,

38 OLIVEIRA, Carlos E. Elias de; SILVA, Bruno Mattos e. A recente Lei do Distrato (Lei n° 13.786/2018): o
novo cenario juridico dos contratos de aquisicdo de imoéveis em regime de incorporagdo imobiliaria e em
loteamento. Publicado em 06 jan. 2018. Pag. 4. Disponivel em: [https://www.conjur.com.br/dl/ar/artigo-lei-
distrato.pdf]. Acesso em: 20 ago. 2025

39 Agint no REsp 2062928/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, publicado no DJe em 04/04/2022.

4 MIGALHAS. Pena convencional: quatro anos de vigéncia da Lei do Distrato Imobiliario e a aplicabilidade do
seu artigo 67-A, § 5°. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/379002/pena-convencional-4-anos-
de-vigencia-da-lei-do-distrato-imobiliario. Acesso em: 20 ago. 2025.



15

conhego do agravo para dar provimento ao recurso especial para restabelecer a
sentenca - que considerou valida a clausula de retencdo de 50% (cinquenta por
cento) dos valores pagos -, inclusive quanto aos énus sucumbenciais.

O argumento principal utilizado pelo Ministro para considerar a validade do percentual
ajustado a titulo de clausula penal foi a consonancia do limite estabelecido com o regramento
disposto em lei, prevalecendo o principio do pacta sunt servanda. Além disso, o julgador
também ndo verificou desvantagem excessiva do consumidor no caso exposto, sendo

incabivel a reducéo da pena convencional.

Seguindo esta linha de fundamentacdo, no ano de 2023, o Ministro Raul Araujo, da Quarta
Turma do Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Agint no Recurso Especial n°
2055691 - SP (2023/0058369-5)*, debateu as questdes trazidas no acorddo recorrido que
considerou o percentual de 25% como adequado para indenizar o construtor das despesas

gerais e do rompimento unilateral do contrato.

A Corte entendeu pela validade da clausula penal estipulada em 50% quando a incorporagéo
estiver submetida ao regime do patrimonio de afetacdo, diante da expressa previsdo legal

autorizadora, bem como do quanto previsto em contrato.

As razdes expostas pelo Excelentissimo Ministro do STJ no julgamento destacado confirmam
a legalidade/possibilidade de aplicacdo do percentual de 50% (cingquenta por cento) a titulo de

pena convencional no caso exposto.

Na hipotese, o contrato foi firmado em dezembro de 2019 (fl. 267), portanto,
posterior a entrada em vigor da Lei 13.786/2018, que introduziu o art. 67-A, II, da
Lei 4.591/64, apontado como violado. Tal situagdo é clara nos autos, visto que a
propria parte ora recorrente afirma que o instrumento contratual foi firmado sob a
égide da Lei 13.786/2018, e prevé a restituicdo do percentual de 50% do montante
pago. Dessa forma, consoante salientado alhures, a retencdo em questdo pode ser
estabelecida até o teto de 50% da quantia paga, quando a incorporagdo estiver
submetida ao regime do patrimdnio de afetagdo, tratado nos arts. 31-A a 31-F da Lei
4.591/64, como no caso dos autos. Destarte, encontrando-se o limite previsto na
clausula de devolugdo de valores pactuada entre as partes em consonancia com o
contido na lei, ndo ha como reconhecer sua nulidade, ante a primazia do principio do
pacta sunt servanda. Assim, é correta a decisdo agravada ao dar parcial provimento
ao recurso especial, para considerar valida a clausula de retengdo de 50% (cinquenta
por cento) dos valores pagos pelo ora agravante.

41 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agint no Recurso Especial n. 2.055.691/SP. Rel. Min. Marco Aurélio
Bellizze. Julgado em 15 maio 2023. DJe 18 maio 2023.
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Vislumbra-se novamente que a linha de fundamentacdo adotada pela Corte para considerar a
validade da pena convencional é justamente a previsdo legal expressa aliada com a disposi¢do

contratual, em respeito ao principio da forca obrigatdria dos contratos (pacta sunt servanda).

Os Tribunais de Justica brasileiros também estdo acompanhando o entendimento exarados nos
julgados destacados, entendendo pela admissibilidade da pena convencional.

O Relator Adilson de Araujo, nos autos da Apelacdo Civel n° 1047505-32.2021.8.26.0002
que tramitou no Tribunal de Justica do estado de S&o Paulo, adotou 0 mesmo posicionamento.
Restou consignado que inexiste ilegalidade na previsdo contratual ou abusividade que
eventualmente viole o CDC, inexistindo onerosidade e enriquecimento ilicito da promitente

vendedora®?.

Fato é que o ordenamento juridico entende pela validade da disposicdo legal e clausula

contratual que preveja a aplicacdo da clausula penal, ainda que parcialmente.

5.2 Jurisprudéncia favoravel a reducdo da clausula penal estipulada no percentual de
50%

Embora haja inimeros julgados que reconhecem a validade da clausula penal fixada em 50%,

verifica-se que a jurisprudéncia ndo se mostra uniforme.

O proprio Superior Tribunal de Justica, em diversas oportunidades, ja afastou a aplicacdo
integral do percentual de 50%, considerando-0 excessivamente oneroso ao consumidor.
Nesses casos, a Corte tem aplicado os principios da proporcionalidade e da equidade, bem
como as normas protetivas do Cédigo de Defesa do Consumidor, para promover a reducdo da

penalidade a patamares mais razoaveis.

Roberto Anjos e Fernando Ferreira*® salientam que apesar de ser reconhecida a importancia

da lei que introduziu o tema do distrato imobiliario, as inovacOes trazidas se apresentam de

42 SAQ PAULO (Estado). Tribunal de Justica. Apelacio Civel n. 1047505-32.2021.8.26.0002. Rel. Des. Adilson
de Araujo. Julgado em 14 jun. 2024, 312 Camara de Direito Privado. Publicado em 14 jun. 2024.

4 ANJOS, Roberto Corréa dos; FERREIRA, Fernando Galvdo de Andréa. Os impactos da Lei 13.786/2018 nas
relagdes de consumo em imoveis adquiridos na planta nas incorporagdes imobiliarias. Ciéncia Atual — Revista
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forma mais gravosa para os consumidores. Quando é comparada a jurisprudéncia anterior a
publicacdo da lei com o novo texto legal, percebe-se que ela se mostra desfavoravel ao

consumidor.

Flavio Tartuce e Marco Aurélio Bandeira de Melo** também apresentam outra critica a lei no
sentido de que o patrimdnio de afetacdo jamais poderia transformar a extin¢do do contrato em
uma fonte de enriquecimento sem causa. Os doutrinadores entendem que a penalidade de
retencdo de metade do valor pago, acrescida de outros valores, ndo se sustenta juridicamente,

de modo que deve ser reduzida, nos termos do artigo 413 do Cédigo Civil®.

Nos autos do Agravo Interno interposto em sede de Agravo em Recurso Especial n® 2596111
- SP (2024/0085204-3), o Ministro Relator Marco Aurélio Bellizze, destacou que a Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica entende ser cabivel a revisdo de distrato de contrato de
compra e venda de imoével, em que existe clausula prevendo a perda total ou substancial das
prestacbes pagas pelo consumidor, contrariando os preceitos do Cddigo de Defesa do
Consumidor e aos principios da boa-fé objetiva e do equilibrio contratual®®, conforme trecho

da ementa abaixo:

Com efeito, a Terceira Turma desta Corte Superior firmou entendimento no sentido
de ser possivel a reducdo da clausula penal ajustada nos limites autorizados pela lei
quando, as luzes das peculiaridades do caso concreto, sua aplicagdo se mostrar
manifestamente excessiva tendo em vista a natureza e a finalidade do contrato em
que disposta. Esse entendimento é aplicavel inclusive a negdcios entabulados ap6s a
aprovacdo da Lei n. 13.786/2018 .2. Ademais, o percentual de 25% da quantia paga
como limite para a pena convencional em caso de distrato foi mantido mesmo ap6s a
vigéncia da Lei n. 13.786/2018.

No mesmo sentido, o Ministro Relator Moura Ribeiro da Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justica, nos autos do Recurso Especial n° 2073412 - SP (2023/0160572-3)*,

considerou possivel a reducdo da clausula penal ajustada nos limites autorizados pela lei

Cientifica Multidisciplinar da UniS&oJosé, Rio de Janeiro, v. 17, n. 2, p. 11-36, 2021.2. Disponivel em:;
http://revista.saojose.br. Acesso em: 23 ago. 2025.

4 TARTUCE, Flavio; MELO, Marco Aurélio Bezerra. Primeiras linhas sobre a restituicdo ao consumidor das
guantias pagas ao incorporador na Lei 13.786/2018. Disponivel em:
https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661995206/primeiras-linhas-sobre-a-restituicao-ao-consumidor-das-
guantias-pagas-ao-incorporador-na-lei-13786-2018. Acesso em: 23 ago. 2025.

4 BRASIL. Codigo Civil. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Artigo 413. A penalidade deve ser reduzida
eqlitativamente pelo juiz se a obrigagéo principal tiver sido cumprida em parte, ou se 0 montante da penalidade
for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza e a finalidade do negécio.

46, BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo em Recurso Especial n. 2.596.111/SP. Relator: Ministro
Marco Aurélio Bellizze. Terceira Turma. Brasilia, 2 set. 2024, DJe 4 set. 2024.

47 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 2.073.412/SP. Relator: Ministro Moura Ribeiro.
Terceira Turma. Brasilia, 3 out. 2023, DJe 5 out. 2023.
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quando for considerada excessiva. O julgador adentrou as particularidades do caso concreto e
expbs as razdes para minorar a penalidade, também em atencdo ao aspecto protetivo do

Caodigo de Defesa do Consumidor:

Na situacdo, verifica-se que o contrato visou a venda e compra de imével. Portanto,

teve por base bem que assume alta relevancia na vida das pessoas, principalmente
daquelas que s6 podem adquirir mediante parcelas mensais que perduram por longos
anos, durante os quais sobrevém vicissitudes variadas. Por outro lado, 0os imoveis
sdo sabidamente bens que, em regra, permanecem e conservam seu valor e, por
vezes, até valorizam, donde a resolucéo do contrato entre as partes aparentemente
ndo implicard maior prejuizo ao credor, que o recuperando, poderd novamente
vendé-lo a outrem e talvez por preco maior. Assim, a reducgéo da clausula penal para
10% do valor das prestacfes pagas se mostra em tudo e por tudo razoavel, na
medida em que possibilita ao devedor recuperar a maior parte daquilo que
despendeu. Manter a clausula penal em 10% do valor do contrato, conforme
pretende a SETPAR, significaria decretar a perda total do valor pago, o que, além de
ser vedado pelo Cddigo de Defesa do Consumidor (art. 51, Il), como observou o
Tribunal Estadual, resultaria na total frustracdo do fim do negdcio juridico
idealizado.

Devem ser observados requisitos especificos para ser realizada a reducdo por equidade da
clausula penal. A afericdo de abusividade necessita considerar o inadimplemento da obrigacédo
e a funcdo social do contrato, pois é da esséncia da penalidade que seu valor seja maior que o
efetivo prejuizo suportado por um dos contratantes. A presun¢do de que a pena convencional
seria abusiva simplesmente por considerar o percentual isolado de até 50%, revelaria a falta

de compreens3o das operagdes de financiamento imobiliario?®.

Cabe a parte lesada requerer a revisdo do contrato na esfera judicial e demonstrar cabalmente
a eventual abusividade da clausula penal, em cumprimento ao artigo 373 do Codigo de
Processo Civil*®, que distribui 0 6nus da prova entre as partes litigantes conforme sua

respectiva posi¢do processual®.

Constata-se, portanto, que a controvérsia relativa a clausula penal estipulada em percentual de
50% nos contratos de promessa de compra e venda imobiliaria ainda carece de uniformidade

jurisprudencial. Ha julgados que validam integralmente a penalidade convencionada, ao passo

4 MIGALHAS. Pena convencional: quatro anos de vigéncia da Lei do Distrato Imobiliario e a aplicabilidade do
seu artigo 67-A, § 5°. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/379002/pena-convencional-4-anos-
de-vigencia-da-lei-do-distrato-imobiliario. Acesso em: 24 ago. 2025.

49 BRASIL. Cddigo de Processo Civil. Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015. Artigo 373: O 6nus da prova
incumbe: | - ao autor, quanto ao fato constitutivo de seu direito; Il - ao réu, quanto & existéncia de fato
impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor.

50 ABELHA, André. GOMIDE, Alexandre. Lei 13.786/18: Pode o juiz reduzir a clausula penal? Migalhas —
Coluna Migalhas Edilicias, 2019. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
edilicias/301063/lei-13-786-18--pode-o0-juiz-reduzir-a-clausula-penal. Acesso em: 24 ago. 2025.
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que outros reconhecem a necessidade de sua reducgéo, especialmente quando identificada
desproporcionalidade em relacdo ao inadimplemento e aos principios da boa-fé objetiva e da

funcdo social do contrato.

Tal cenério evidencia que a interpretacdo da Lei n°® 13.786/2018 permanece em evolug&o,
impondo ao julgador a tarefa de compatibilizar a autonomia privada com a tutela do
consumidor, sem desconsiderar a natureza compensatoria da clausula penal e sua funcéo de

conferir estabilidade as relagdes contratuais.

6 CONCLUSAO

Com o advento da Lei n.° 13.786/2018, houve profundo impacto na dindmica das relacbes
imobiliérias, suscitando intensos debates no ambito juridico e exigindo da jurisprudéncia

constante enfrentamento dos conflitos decorrentes da rescisdo contratual.

A lei introduziu avancos relevantes ao estabelecer critérios mais objetivos para o distrato,
conferindo maior previsibilidade as partes e contribuindo para a seguranca juridica no setor
imobiliario. Contudo, verificou-se que a estipulacdo da clausula penal, fixada em até 50% do
valor pago quando a incorporacdo adotar o regime de patrimdnio de afetacdo, permanece
como ponto de intensa controvérsia, descaracterizando a seguranca que a legislacdo buscou

assegurar.

Os resultados do presente estudo demonstram que, embora a Lei n.° 13.786/2018 tenha
introduzido critérios objetivos para a resolucdo dos distratos, a aplicacdo da clausula penal
ainda suscita controvérsias judiciais, refletindo a necessidade de andlise concreta em cada

Caso.

A pesquisa evidenciou que a jurisprudéncia oscila entre a validagdo integral do percentual
pactuado e a reducdo da penalidade quando caracterizada desproporcionalidade, causando

uma manifesta inseguranca juridica para as relagcdes imobiliarias.

Enquanto parte da jurisprudéncia reconhece a validade integral dessa penalidade, outra

parcela defende sua reducdo, quando caracterizada desproporcionalidade ou abusividade, a
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luz dos principios da boa-fé objetiva, da funcdo social do contrato e da proporcionalidade,
observando-se sempre 0 aspecto protetivo do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Observou-se, ainda, que a aplicacdo da clausula penal ndo pode ser examinada de modo
abstrato, exigindo do julgador andlise concreta das circunstancias do inadimplemento e da
distribuicdo do énus probatério entre as partes.

Portanto, recomenda-se que a matéria seja uniformizada pelo Superior Tribunal de Justica
através de mecanismo processual pertinente. Tal medida contribuiria para evitar decisdes
conflitantes entre as turmas da Corte e tribunais estaduais, fortalecendo a seguranca juridica e
garantindo a aplicacdo equilibrada da legislacdo, em consonancia com a natureza das relacfes
contratuais entre incorporadores e adquirentes, bem como promovendo maior protecdo aos

interesses das partes envolvidas.

Diante desse cenario, conclui-se que, embora a Lei n° 13.786/2018 represente marco
importante para a disciplina do distrato imobiliario, sua efetividade depende da continua
atuacdo da jurisprudéncia na tarefa de compatibilizar a autonomia contratual com a tutela do

consumidor.

O tema, portanto, permanece aberto a interpretacdo judicial, revelando a necessidade de

constante ponderacdo entre estabilidade negocial e justica contratual.

Assim, a legislagdo deve ser compreendida ndo como solugdo definitiva, mas como
instrumento de equilibrio, cuja aplicacdo pratica serd consolidada pela construcdo doutrinaria

e jurisprudencial no ambito do direito contratual contemporaneo.
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