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Erika Oliveira: Efeitos da Covid-19 nasrelacbes imobiliarias

A industria da construcdo civil é claramente um termémetro da economia brasileira e mundial, sendo
uma das maiores geradoras de empregos do pais, com 0 nimero surpreendente de mais de 70 mil vagas
ecnandendo a 11% [1] do total de empregos surgidos no pais em

OPINIAO

No Brasil, a construcéo civil iniciou o ano de 2020 em claro

ritmo de bull market, apds disparar mais de 100% [2] na Bolsa e ter crescimento de 1,6% no ano de
2019, sendo amaior alta do |bovespa no setor desde 2013 [3].

A reviravolta, no entanto, foi verificadaem margo de 2020 com o avango exponencial da Covid-19 [4]
, 0 que, de forma inesperada, obrigou os governos a implementarem medidas duras e sem precedentes
para a contencéo da propagacdo do virus, 0 que, por consequéncia, ocasionou a abrupta interrupgdo
desse movimento de crescimento e reestruturacéo da construcao civil.

Com ainterrupgdo das obras, férias coletivas, escassez de material, insumos e méo-de-obra e, sobretudo,
em razdo da piora da percepcao dos empresarios acerca das expectativas para 0s proximos trimestres e a
inseguranca dos consumidores para aquisi¢do de novos imoveis ou mesmo a manutencdo de contratos
preexistentes, ja houve perdas significativas para o setor [5].

A projecéo é de que os impactos sgjam ainda maiores a médio e longo prazo, em razéo dos mesmos
motivos listados, 0 que acarretard, certamente, no atraso na entrega das chaves dos imoveis adquiridos
na planta e o aumento dainadimpléncia.

E possivel dizer que, além de paciéncia e trabal ho &rduo, deveré haver uma compreensao reciproca, ou
sgja, de todos aquel es que atuam nas relagdes contratuai s, para minimizar os impactos da situagéo
vivida.

E esperado que em razéo da fragilidade da economia e dos eventuais atrasos na entrega dos imoveis, o
numero de agdes gj uizadas aumente significativamente, seja com o objetivo de se pleitear arescisdo
contratual, seja com o objetivo de obter indenizagdo material.
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Considerando especificamente o cenario de atraso na entrega dos imoveis, que comprovadamente se
deram em decorréncia da Covid-19, € possivel sustentar a ocorréncia de caso fortuito ou de forcamaior,
previsto no artigo 393, do Cadigo Civil [6], que preceitua que o devedor ndo responde pelos prejuizos
resultantes do caso fortuito ou forgamaior se expressamente n&o se houver por eles responsabilizado.

Em situacBes menos complexas, os institutos do caso fortuito e daforga maior séo de dificil verificacéo
prética e aplicacdo pelo Judiciario, ja que vulgarmente utilizados por empresas do setor parajustificar
atrasos que poderiam de fato ser evitados.

No entanto, em situagcdo extrema como a pandemia causada pela Covid-19, é possivel evocar o caso
fortuito e forca maior sem grandes dificuldades, j& que as construtoras e incorporadoras imobiliarias, por
certo, ndo deram causa aos problemas enfrentados e tampouco poderiam evité-1os, sendo estes os fatores
da excludente do nexo de causalidade em relacdo a eventuais prejuizos suportados pel os consumidores.

Inclusive, o Codigo Civil, em seu artigo 625, inciso | [7], prevé a possibilidade de suspens&o da obraem
razéo do motivo de forga maior, reforcando a ideia de impossibilidade de responsabilizagdo do
empreiteiro e daincorporada em razéo de atrasos a que ndo deram causa e que ndo poderiam ser por eles
evitados.

Esclarecida a possibilidade das construtoras e incorporadoras evocarem o caso fortuito e de forga maior
parajustificar o atraso na entrega do imével, surge o questionamento acerca do direito do consumidor de
receber multas e penalidades rel acionadas ao referido atraso.

Nesse prisma, embora segja pacifico o entendimento da validade da clausula prevista na maioria dos
compromissos de venda e compra que possibilita o atraso na entrega das obras por 180 dias, espera-se do
Poder Judiciario umamaior flexibilizagdo desse prazo, podendo ser prorrogado em razdo da pandemia,
sem a aplicacéo da aludida clausula penal.

Um cenario ainda mais sensivel e alarmante para o setor é aguele em que o consumidor, alegando
impossi bilidade ou desinteresse na manutencdo do contrato, pugna pela resciséo do instrumento, com a
aplicacdo de multa compensatéria e a restituicdo dos valores pagos.

N&o é demais relembrar que toda a crise enfrentada nos Ultimos anos no setor imobiliario se deve
justamente aos problemas desencadeados pela desisténcia voluntéria por parte dos adquirentes, que néo
refletem apenas em seu direito individual, mas colocam em xeque a viabilidade do empreendimento
como um todo e comprometem drasticamente a subsisténcia da atividade do incorporador, correndo o
risco, entre tantos outros, de dispender altissimos valores com os distratos, além de suportar os prejuizos
decorrentes do cancelamento do empreendimento.

Nesse contexto, levando-se em consideracéo que o setor da construcéo civil € responsavel por gerar
grande parte dos empregos formais no Brasil e por aquecer a economia, conforme tratado no inicio deste
artigo, temos que o problema a ser enfrentado pelas construtoras e pelo Judiciério ao tratar das acfes de
rescisao contratual é delicado e exige atencdo do ponto de vista macro.
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Inobstante a questéo afeta a economia de modo geral, por certo o promitente comprador que néo estiver
disposto a suportar o atraso na entrega da obra ou ndo tiver condicdes de manutencéo do contrato néo
podera ser impedido de prosseguir com a rescisao do instrumento, porém, seguira como rescisao
imotivada, devendo suportar as penalidades previstas no contrato e nalLei n° 13.786/2018 (Lei do
Distrato), que prevé multa de 25% para empreendimentos sem patrimonio de afetacdo ou de 50% para
empreendimentos com patrimoénio de afetacdo.

Em contrapartida, € inevitavel que o Judiciario atente para agueles casos em que o consumidor
demonstrar de forma cabal e nos termos dos artigos 478, 479 e 480 do Caodigo Civil [8], que em razéo
dos efeitos da Covid-19 na sua capacidade financeira o contrato se tornou excessivamente oneroso,
hipétese em que podera se eximir das penalidades previstas nalel e, em contrapartida, pugnar pela
restituicdo integral dos valores pagos, devidamente atualizados.

Os dois cenarios apresentados s&o sensiveis e certamente impactar&o de forma drastica a economia
brasileira, sgja do ponto de vista do consumidor, seja do ponto de vista do incorporador, existindo
justificativas suficientes para defesa de um ou do outro lado.

Justamente em razéo do problema generalizado que apresentara desafios para todos os participantes da
relacdo contratual e, principamente, para a economia de modo geral, o caminho recomendavel e
saudavel paraa solucdo do conflito que certamente existira, de fato ndo € ajudicializacdo da questéo ou
arescisdo do contrato pura e simples, mas a intensificacéo das negociacdes entre contratante e
contratado, por vezes intermediada por advogados e conciliadores, com concessdes reciprocas e
revisitagdo de clausulas contratuais, caso seja hecessario.

De tudo o que se espera para o correto enfrentamento dos danos causados pela Covid-19 no mercado
imobiliario é que do lado daincorporadora se atente ao dever de informagéo, para que seja oportunizado
ao consumidor, mesmo diante do conhecido cenario de crise de salide publica e econémica, com

pleno conhecimento do status da obra, da forma que os efeitos da pandemia af etara seu contrato e,
principal mente, todas as medidas que o Incorporador esta adotando para minimizar estes impactos.

Do lado do consumidor, espera-se, dentro do possivel, um esfor¢o acentuado e compreensdo em relagdo
aos impactos da crise no seu contrato, devendo priorizar a manutencao da relagéo contratual, ainda que
paraisso sgja necessaria a renegociacao de valores, prazos para pagamento e revisitagcéo de clausulas
contratuais em geral.

Por fim, sabendo que inexistem precedentes juridicos e econdmicos da situacéo atualmente vivida no
Brasil e no mundo, o que se espera € um esfor¢co mutuo para que sgjam mantidos 0S CoOmpromissos
assumidos, dentro dos principios da transparéncia, boa-fé, proporcionalidade e razoabilidade,
viabilizando, assim, a retomada do crescimento do mercado imobiliério brasileiro.
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https.//www.abrai nc.org.br/noticias/2020/03/06/construcao-civil -
otimistal/?hilite=%2711%25%27%2C%27empregos%27

[2] https://www.infomoney.com.br/mercados/construtoras-na-bol sa-ha-ri sco-de-uma-bolha/

[3] https://mww.infomoney.com.br/onde-investir/puxado-por-cyrel a-e-eztec-setor-imobiliario-lidera-
ganhos-na-bol sa-em-2019-acoes-ficaram-caras/

[4]
https.//www.paho.org/bra/index.php?option=com_content& view=article& id=6101:covid19& Itemid=875

[5] https://economia.uol.com.br/noticias/reuters/2020/04/01/analise-coronavirus-interrompe-recuperacao-
do-mercado-imobiliario-suspende-ipos-no-brasil.htm

[6] "Artigo 393. O devedor ndo responde pel os prejuizos resultantes de caso fortuito ou forga maior, se
expressamente ndo se houver por eles responsabilizado. Pardgrafo Unico. O caso fortuito ou de forca
maior verifica-se no fato necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir".

[7] "Artigo 625. Poderd o empreiteiro suspender a obra: | — por culpa do dono, ou por motivo de forga
maior".

[8] "Artigo 478. Nos contratos de execucao continuada ou diferida, se a prestacdo de uma das partes se
tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir aresolugdo do contrato. Os efeitos da sentenca
gue a decretar retroagirdo a data da citagéo”.

"Artigo 479. A resolucéo podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar equitativamente as
condic¢des do contrato”.

"Artigo 480. Se no contrato as obrigaces couberem a apenas uma das partes, podera ela pleitear que a
sua prestacdo seja reduzida, ou alterado o modo de executé-la, afim de evitar a onerosidade excessiva'.
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