PREVISAO LEGAL DE RETENGAO ATE 50% DOS VALORES PAGOS PELO ADQUIRENTE DESISTENTE PROTEGE O MERCADO IMOBILIARIO E 0S ADQUIRENTES ADIMPLENTES
(ART. 67- A, PARAGRAFO 5° DA LEI 4.591/64 COM A REDAGAO QUE LHE FOI DADA PELA LEI 13.786/2018)

DESISTENCIAS EM 2015/16 ATINGIRAM NiVEIS INSUSTENTAVEIS NO PATRIMONIO DE AFETACAO AS ATITUDES INDIVIDUAIS PODEM COMPROMETER IRREVERSIVELMENTE

Fonte: Abrainc-Fipe

Impactos computados até 2018 (FIPE, INRE)

...E REDUZ RISCO SISTEMICO

DISTRATOS DESMOTIVADOS GERAM DESEQUILIBRIO

Caso nao possa arcar com 0
compromisso estabelecido,
adquirente pode encontrar novo
comprador e repassar o imével,
sem qualquer penalidade.

Entretanto, grande parte dos distratos acontece
quando comprador percebe desvalorizagao do
imodvel e busca minimizar seus prejuizos:

Valorizagao =
VENDA E LUCRO
Incorporadora nao
tem a opgao de
distratar para vender
por valor maior a
outro comprador Desvalorizacao =
DESISTENCIA
| Além de arcar com os
custos da desisténcia,
a incorporadora tem
prejuizo, pois colocara
avenda o imével com o
novo valor de mercado

PENALIDADE COIBE QESISTENFIAS POR
DESVALORIZAGAO DO IMOVEL

dependem de uma regulamentagao mais ampla)

Lei distrato | Reconhecimento da necessidade de estabelecer

CUSTOS IRRECUPERAVEIS COM A DESISTENCIA
CHEGAM A REPRESENTAR 25% DO VALOR DA VENDA

Custos da desisténcia para as
incorporadoras, analisando
apenas impactos objetivos e
custos nao recuperaveis

até 25%
da venda

Nao considerados Impactos nao-
objetivos, como:
* risco de quebrar empresa

« exposic¢ao de fluxo de caixa
* custo de oportunidade

« estrutura de capital

+ capacidade operacional

* entre outros

: - Despesas comerciais (revenda)
ﬂl ~5% davenda

ZL/ Estimativa do reinvestimento de

marketing para efetivar a nova venda

pds-distrato no empreendimento

Estrutura administrativa
# ~5% davenda

Retrabalho nas drea envolvidas no
processo de venda, atendimento e
relacionamento com clientes e
juridico

7. Custo de capital
T (financiamento a produgéo)

S.f|° ~13% da venda

Custo financeiro da divida por
postergar a amortizagao do
financiamento desde a data
prevista do repasse até a nova
venda (incluindo o prazo da agéo
judicial)

& L

Despesas de estoque

Carregamento do estoque pds-
entrega por conta do distrato.

0 COLETIVO. PENALIDADE PELA DESISTENCIA PROTEGE DEMAIS ADQUIRENTES...

VIABILIDADE DO EMPREENDIMENTO DEPENDE DE GRUPO MiNIMO DE COMPRADORES

499, 53% (Dez/18) | eautorizar penalidade em caso de desisténcia CONSEQUENCIAS DA DESISTENCIA SAO MAIS Incorporadora tem prazo para desistir do XX
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| _ 3 iméni s a formagao do grupo A
‘ | <&, em caso de Patrimnio " . : prazo, ou apos a ¢ao do grupc GRUPO DE VIABILIDADE DO
CVA 35% | Z de Afetagio (P.A.) _ Protecao aos adqmrer_ltes. 0S recursos minimo, incorporadora NAQ possui ADQUIRENTES EMPREENDIMENTO
: ] investidos no empreendimento néo podem qualquer possibilidade de desisténcia
: (Can*(\é‘X*r;‘;C/:A”\“/?re'a) | 2 Até 25% dos valores ser usados para fins nao relacionados a ele. ° 4
; : % % agos nos outros casos
: 19 % pag u , ,
i . ) - COMPORTAMENTO INDIVIDUAL TEM
17% 16% e m outros paises em que ha ALTO IMPACTO SOBRE O COLETIVO -
° : 9 0 regulamentacao do distrato: DESISTENCIA DE
1% 11% Volume de compradores que COMPRADOR i
O % @ desistem do negdcio pode impedir a Devolugio de valores Fluxo de caixa negativo
2015 , 2-016 2017 | 2018 2019 2020 @ Q O O continuidade do empreendimento j4 empregados na obra Redugao de crédito
‘ Graves consequéncias para o setor e adquirentes y
1 T RETENGCAO DE
1 milhao : P -
| 395 25530 100% DOS VALORES PAGOS Porém, a ele também nao po_dem ser d_|spostos EQUILIBRIO DO SISTEMA Qoo
. de empregos Incorporadoras consumidores + PENALIDADES ADICIONAIS recursos externos para cobrir eventuais custos =
. deixaram de existir  entraram em adimplentes ndo previstos, ou exposicoes de fluxo de caixa, Retengao de valores no caso de desisténcia =
- naincorporagao/ recuperagao néo receberam e BT i T como os causados pelas desisténcias cobre parte dos custos, protegendo a RETENGAO A
construgao judicial 0S IMOVels * em outros paises, 0s contratos geralmente sao feitos sob medida (portanto, ndo continuidade do empreendimento DE VALgRES

H RETENGAO E CALCULADA SOBRE 0 VALOR LIMITE DE 50% NA PENALIDADE ESTA DISTANTE DE
COBRIR 0S CUSTOS INCORRIDOS COM O DISTRATO

PAGO E NAO SOBRE 0 VALOR DO IMOVEL

240mil
Até a entrega das ————
chaves, paga-se em
média 20% do valor da
venda (bancos financiam

até 80% do valor total)

20%

'
'

I

{ .
: 60mil
l =

'

'

Desisténcias costumam
ocorrer perto da entrega
das chaves

Retengao maxima (P.A.)

2l 50% do valor pago

Em muitos casos, nao
cobre sequer os
custos irrecuperaveis

Valorde  Valor Valor
vendado pago até retido pela 10% 1_50/‘: . 20% . 25%
imével as chaves desisténcia Custo da desisténcia para incorporadora
i A (sobre o valor do imdvel)
 ——— 10% --------

MERCADO TENDE A SE AUTORREGULAR

Autorregulagao do mercado:
percentual menor que o
limite legal consiste em

diferencial competitivo dos
concorrentes no mercado

Poder judiciario poderia
intervir, apenas, no caso
de inconstitucionalidade

Percentuais estabelecidos e
anuidos devem ser é\
respeitados, agilizando a
devolucao dos valores aos
quais o desistente tem direito

Clausula penal do
contrato tem a fungao de
prefixar os danos face
impossibilidade de
calculo caso a caso.



