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1.  Tema, contexto e delimitac¢éo de escopo

A Clausula de Declaragdes e Garantias (“Clausula D&G”) € um remédio do common
law?, importado pelo ordenamento juridico brasileiro, com uso recorrente em contratos de
aquisicdo de participacdo societaria, entretanto, cada vez mais utilizada em relagdes contratuais

diversas, especialmente em transacdes imobiliarias.

A referida Clausula consiste em técnica contratual, por meio da qual as partes fazem
afirmacBes uma a outra, a respeito de fatos passados ou presentes (declaragdes) ou eventos
futuros (garantias) relacionados ao objeto do negdcio juridico, garantindo a veracidade de tais
informacdes, e, incorporando ao contrato determinadas garantias quanto a exequibilidade e a
responsabilidade das partes, no caso de ndo conformidade das declaracbGes e garantias
prestadas?.

Em paises de common law, a Clausula D&G (Representations and Warranties) tem
papel fundamental, servindo como mecanismo de concretude da boa-fé objetiva,
especificamente do dever de informar. Isso porque, em decorréncia das caracteristicas do

referido sistema, a exemplo de: (a) interpretacdo objetiva e restritiva dos contratos, que tendem
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a ser analisados exclusivamente de acordo com o que esta escrito®; (b) campo reduzido de
atuacdo da boa-fé objetiva; e (c) auséncia de regulamentacdo dos tipos contratuais, as partes,
com intuito de resguardar direitos e ressalvar responsabilidades, precisam agregar ao contrato,
afirmac6es que foram prestadas umas as outras com intuito de induzir-lhes a celebracdo do
negécio, servindo o referido mecanismo contratual como disciplina da responsabilidade das
partes, ampliando os remédios aplicaveis a misrepressentantion, ja que a comprovagao do

preenchimento dos seus requisitos* é tarefa bastante complexa.

No Brasil, a Clausula D&G também tem raiz em transac@es societarias, e, conforme
brilhante expressao adotada pela Professora Judith Martins Costa, ¢ um “transporte acritico de
solugdes estrangeiras™, consequéncia da dinamicidade do ambiente corporativo e do modelo

de economia global®.

A despeito do amplo enfrentamento pelaacademiabrasileiraem relacdo as Declaracdes
e Garantias no contexto de operacdes de compra e venda de participacdo societaria, o assunto
comporta amadurecimento no campo das aquisi¢es imobiliarias, sobretudo se tratando de
ativos destinados para futura incorporagéo.

As transacdes tendo por objeto a aquisicdo de bens imdveis para posterior incorporacéo
imobiliéaria, semelhante ao que ocorre nas operagdes de aquisi¢des societarias, costumam ser
marcadas por negociag¢oes densas e complexas, sobretudo em razéo da assimetria informacional
entre as partes’, exigindo cautelas adicionais, ndo sé em razéo do volume de investimento, mas,
também, por envolver direitos de terceiros (os adquirentes das unidades do futuro

empreendimento).
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A estruturacao do negécio juridico sob enfoque pode ser feitade diferentes formas, seja
mediante constituicdo de sociedade de propoésito especifico (SPE), podendo o vendedor integrar
ou nao a referida sociedade; seja aquisicéo através de fundo de investimento imobiliario (FII)
ou outros formatos possiveis, levando em consideracdo diferentes aspectos juridicos e

negociais, a exemplo de governanca e eficiéncia tributéria.

Independentemente da formatagcdo da estruturacdo da operagdo, a sua efetivacdo
demandara providéncias prévias para mitigar os riscos das partes e garantir maior seguranca
juridica para o negécio, por exemplo: (a) avaliacdo da viabilidade urbanistica do
empreendimento; (b) averiguacdo da regularidade registral, cadastral, forense e fiscal do
imovel; (c) analise da regularidade do alienante e proprietarios antecessores, paramitigacdo do
risco de fraude a execucao etc. Nesse contexto, a Clausula D&G apresenta-se como mecanismo
relevante para proteger o comprador de fatos e circunstancias capazes de colocar o

empreendimento imobilidrio em risco ou comprometer a sua seguranca juridica.

As raz0es de inclusdo da Clausula D&G nos contratos executados no Brasil, ndo param
por ai e ndo se distanciam tanto das razdes que motivam sua aplicagdo no common law. Apesar
do ordenamento juridico brasileiro ja prevé como sangéo pela viola¢do do dever de informacéo
ou em razéo de informacdes falsas, a possibilidade de desfazimento do contrato e a indenizagéo
por perdas e danos, a Clausula D&G facilitaacomprovacgédo daviolacéo e aplicacao das sancoes
legais decorrentes dos institutos da violacédo da boa-fé, vicios redibitorios e evicgao, permitindo
que as partes aloquem riscos a partir de informacdes prestadas/ recebidas, cumulando a
aplicacdo de san¢Oes decorrentes de tais institutos.

A questdo central que se coloca é: quais 0s principais desafios na aplicacdo e execucao

da Clausula D&G em contratos de aquisicdo de ativos imobiliarios, e como ela deve ser

elaborada para garantir maior seguranga juridica ao comprador?

A resposta da questdo acima demanda a compreensao e analise criticada disciplina legal
aplicavel ao tema pelo ordenamento juridico brasileiro, especificamente quanto aos institutos
da: (i) anulacédo do contrato por erro ou dolo (art. 138, 139, I e 145, 146, do Codigo Civil); (ii)
boa-fé objetiva (art. 422, do Cddigo Civil); (c) protecdo contra vicios redibitérios (artigos 441
e seguintes, do Cddigo Civil); e (d) eviccdo (art. 447, do Cadigo Civil).

O presente trabalho, portanto, pretende analisar a Clausula D&G como mecanismo
contratual, a partir do mapeamento dos principais desafios na execucdo da Clausula D&G



diante dos institutos juridicos brasileiros aplicaveisao tema, a exemplo de (i) definicéo precisa
do seu alcance; (ii) limitacdo da responsabilidade do vendedor; e (iii) dificuldades na
comprovacao de eventuais violagdes, com recomendacao praticade com quais cautelasagir na
elaboracdo de tal Clausula, sugerindo-se, ao final, modelo de Clausula D&G para contratos de

aquisicdo de ativos imobiliarios, adequada a disciplina legal brasileira.

A metodologia aplicada serd o trabalho exploratério sobre as préticas juridicas, com
mapeamento dos principais desafios na aplicacdo e execucdo de clausulas de declarages e
garantias, a partir da coleta de modelos contratuais e precedentes jurisprudenciais, bem como,
da andlise critica dos institutos juridicos aplicaveis, especialmente: erro ou dolo; boa-fé

objetiva; vicios redibitorios e evicgéo.
2. Quesitos, fontes de pesquisa e formas de acesso
Contextualizacéo fatica

e Quais 0s principais riscos, na perspectiva do comprador, nos contratos de
aquisicdo imdveis destinados a futura incorporagdo imobiliéria?

e Como a Clausula D&G pode mitigar os riscos do comprador?

e Quais sdo os principais problemas na aplicacdo e execucdo da clausula D&G e

quais sdo os remedios do ordenamento juridico brasileiro para resolucdo?

Principais fontes de pesquisa e forma de acesso: Doutrina, jurisprudéncia e pesquisa de

mercado, que serdo acessados através de livros, pesquisa online, experiéncia pratica da autora

e entrevistas com outros profissionais de mercado.
Referencial tedrico-normativo

e Qual alegislacgdo brasileira aplicavel ao tema?
e Quais sdo os limites e os deveres impostos aos vendedores e compradores de
ativos?

e Como a jurisprudénciatem se posicionadoa respeito das questfes controversas?

Principais fontes de pesquisa e forma de acesso: Legislacdo, doutrina e jurisprudéncia, que

serdo acessados através de pesquisa online e livros.



Abordagem analitica

A Clausula D&G é um mecanismo contratual recomendado para mitigagédo dos

riscos do comprador na aquisicao de ativos imobiliarios?

e Qual a funcdo, estrutura e regime juridico aplicavel a Clausula D&G?

e Quais sdo os principais desafios na elaboracdo da Clausula D&G, em contratos
imobiliarios e, com quais cautelas essas clausulas devem ser elaboradas para
assegurar maior seguranca juridica para o Comprador (Incorporador) e futuros
adquirentes?

e A Cléausula D&G pode ser utilizada como mecanismo de disciplina da

responsabilidade do vendedor sobre as declaragGes prestadas, ampliando ou

restringindo a aplicagdo dos institutos juridicos brasileiros aplicaveis ao tema?

Principais fontes de pesquisa e forma de acesso: doutrina, jurisprudéncia e documentos de
acesso autorizado (contratos imobiliarios com Clausula D&G), que serdo acessados atraves de
pesquisa online, experiéncia pratica da autora e entrevistas com outros profissionais de

mercado.
Recomendacdes finais

e Quais cautelas o incorporador/investidor deve ter na aquisicdo de ativos
imobiliarios?

e Dianteda disciplinanormativa em vigor no ordenamento juridico brasileiro, quais
séo as limitacdes aplicaveis a Clausula D&G?

e Quais cautelas e boas praticas contratuais devem ser observadas na elaboragdo da
Clausula D&G, sob a perspectiva do comprador, paraminimizar litigios e garantir

a execucao dessa clausula?

Principais fontes de pesquisa e forma de acesso: doutrina, legislagéo, jurisprudéncia e contratos

de acesso autorizado, que serdo acessados através de livros, pesquisa online, experiéncia pratica

da autora e entrevistas com outros profissionais de mercado.
3. Relevancia prética, carater inovador e potencial de impacto

A partir da premissa de que a Clausula D&G pode ser utilizada como eficiente
mecanismo contratual de mitigacdo de riscos para o Incorporador, o intuito do trabalho é



oferecer aos profissionais que atuam neste mercado — advogados, incorporadores e investidores
—, melhor compreensdo quanto: (i) aos desafios envolvendo a aplicacédo e execucdo da Clausula
D&G e; (ii) as cautelas que devem ser adotadas para mitigagdo dos riscos, assegurando maior

seguranca juridica para a operacao, especialmente sob a perspectiva do Comprador.

Apesar do tema Clausula de Declaracdes e Garantias ser um assunto ja bastante debatido
pela doutrina brasileira, os principais escritos se referem a operagdes societérias. Além disso,
mesmo sendo a Clausula D&G comumente utilizada em transagdes imobiliarias, muitas vezes
ela é escritade formaacritica, sem adequacéo aos institutos juridicos aplicaveis, aexemplo do:
erro e dolo; boa-fé objetiva; vicios redibitérios; e eviccao, do que decorrem as dificuldades de

sua execucao.

A utilidade prética desse trabalho vai além de fornecer melhor compreensdo aos
profissionais que atuam no mercado imobiliario, quanto aos desafios envolvendo a aplicacdoe
execucdo da Clausula D&G, o objetivo é, também, apresentar um modelo de Clausula D&G
para contratos de aquisicao de ativos imobiliarios, elaborado em conformidade com as melhores
praticas contratuais e cautelas juridicas, de modo a assegurar a compatibilidade do modelo com
o ordenamento juridico brasileiro e, portanto, com maior seguranga juridica, reduzindo
incertezas e litigios em transacbes de grande impacto econdmico, como € 0 caso de
incorporacdes imobiliarias, o que otimiza a precificacdo dos ativos e amplia a confianca dos

investidores no setor.

O caréater inovador da pesquisa consiste naabordagem integrada entre a teoria contratual
e arealidade praticadas transacGes imobiliarias, proporcionando uma visao criticae propositiva
sobre a Clausula D&G no contexto das operacdes imobiliarias, de modo que, o trabalho busca
ndo apenas contribui com a préatica do direito contratual, mas também em promover maior

seguranca juridica e eficiéncia econdmica para o setor imobiliério.

4. Familiaridade com objeto da pesquisa

Na minha prética profissional como advogada que atua com arranjos negociais em geral
e transagOes imobiliarias, deparo-me reiteradamente com desafios na estruturacdo de transacgoes
imobiliarias, sobretudo na perspectiva do comprador, em decorréncia, especialmente, da
assimetria informacional entre comprador e vendedor e do descasamento entre o tempo

necessario para conclusdo de auditorias técnicas e juridicas necessarias para confirmacéo da



viabilidade de determinado empreendimento com a velocidade que as partes precisam negociar

em ordem de néo perder a oportunidade da aquisicéo.

Tais situagdes exigem amarracOes juridicas capazes de mitigar o risco da transacao,
sobretudo na perspectiva do Incorporador, considerando o grande impacto econdmico de tais
operacOes. Nesse contexto, a Clausula D&G se apresenta como mecanismo eficiente para
proteger o comprador de fatos e circunstancias capazes de comprometer a viabilidade do

empreendimento imobiliério ou a sua seguranca juridica.

Existem, entretanto, desafios para aplicacdo e execucao da clausula em enfoque, que
demandam cautelas aos compradores e seus assessores juridicos, aexemplo da definicdo precisa
do alcance da Clausula D&G; da limitacéo da responsabilidade do vendedor; e das dificuldades
na comprovacédo de eventuais violagGes, que precisam ser compatibilizados com a disciplina

normativa aplicavel ao tema.

O objetivo da pesquisa, portanto, €, através da pesquisa doutrinaria, analise legislativa,
coleta de contratose decisdes judiciais, aliado a experiéncia profissional da autora, mapear 0s
principais desafios na execugdo da Clausula D&G, com recomendacdo de cautelas e boas
praticas contratuais para elaboracdo de Clausulas D&G, sugerindo, ao final, modelo de Clausula
D&G com maior seguranga juridica para o Comprador e adequada ao ordenamento juridico

brasileiro.
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6. Cronograma de execucao

2024 2025
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Estruturacdo de sumaério 20
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Redagéo do trabalho 80
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TOTAL 393
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