INCORPORAGAO IMOBILIARIA

E ENTREGA DA OBRA: ANALISE DA
EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE
DO INCORPORADOR EM RAZAO DOS
EFEITOS DA PANDEMIA

Fdbio Machado Baldissera’
Bernardo Borchardt

Resumo: O presente artigo visa a analisar os efeitos da postergagéo da entrega da obra
pelo incorporador, & luz do prazo de tolerancia do artigo 43-A da Lei 4.591/1964 e das ex
cludentes de caso fortuito e forga maior em face da pandemia. Para tanto, recorre-ge a uma
analise sistematica, analisando-se o dispositivos legais do nosso ordenamento de forma
integrada

Palavras-chave: Incorporagao imobilidria. Prazo de tolerancia. Caso fortuito e forga
maior. Pandamia

Sumario. Introdugao. 1 Prazo de toler@ncia do artigo 43-A da Lei 4.591/13964. 2 Caso
fortuito e forga maior em tempos de pandemia — conceito e aplicagae. 3 Interpreta-
gao do prazo de tolerancia a luz do Cédigo Civil — o necessario dislogo entre o artigo
43-A da Lei 4.581/1964 e o artige 393 do Codigo Civil. 4 Incorporagao imabiliaria e
caso fortuito e forga maior — conduta exigida do incorporador. Conclusoes. Referéncias
Bibliograficas.

Advogado. Doutor am Direito pala Linf Burgos (Espanha), com titulo reconhacido no Brasil pela UFGRS

o to Imaobilirio pe tor Estadusl do lbradim -RE, Membro do Conselho Consulti-

f Advogados do Dir Empresanal (AGADIE], tendo presidido s entidade no biénio

fos ursos de Pds-( o Extenzao em Direito Imobilisno. Autor de livros o artigos

voltados & i ligno. Recenhacide por publicaces internscionsis e nacionsis, tais come The Legal 500
Leaders League, Anéhse 500, como advogado de refaréncia na drea de Resl Esteto.

202



Homenagem a Sylvio Capanema de Souza

INTRODUGAO

(uando tudo parecia estar se recuperando, apos longos anos de crise econdmica,
que trouxe reflexos agudos, sobretudo, ao mercado imobilidrio brasilsire®, a pandemia da
Covid-19 deu azo a um novo ciclo de incertezas, dessa vez a nivel global.

Visando a evitar a propagagao do virus, diversas medidas restritivas inéditas —
ao menos nos Ultimos 100 anos — foram impostas pelo Poder Piblico, determinando a
suspensao de atividades consideradas “nao essenciais” ou mesmo o caso de cidades
que decretaram /ockdown, a fim de impedir por completo a circulagao de pessoas ou de
veiculos particulares®. Além disso, observamos que a prépria populagao, ainda que em
certos casos sem ordem expressa para tanto, optou por acatar uma rotina de distancia-
mento social.

0 mercado imobilidrio ndo foi poupado desse cenério: canteiros de obra com-
pletamente parados, méo de obra escassa, fornecedores impossibilitados de suprir as
necessidades de grandes empreendimentos. Essa é apenas uma parcela dos inlimeros
abalos decorrentes da proliferagac da Covid-19 suportados pelas incorporadoras e pelo
mercado da construgao civil como um todo. Os impactos sociais e econdmicos trazidos
pela pandemia s&o de notéria constatagéo e sequer, até a presente data®, séo passiveis
de mensuragao, pois parece-nos que ainda temos um certo caminho a trilhar no combate
ao coronavirus.

De outro lado, coube a nds, nessas breves linhas, abordar as consequéncias
juridicas dessa realidade pandémica. Nesse sentido, elegemos um tema de relevan-
cia as incorporagdes imobilidrias, que vem a ser a possibilidade de que a obra possa
ser entregue, respeitadas certas circunstancias e sem a configuragdo de mora e/ou

.
3

inadimplemento do incorporador, apbs o prazo de tolerdncia, previsto no artigo 43-A |

da Lei 4.591/64, norma que regula as incorporagdes imobilidrias no Brasil, diante da
comprovada configuragdo das hip6teses de caso fortuito e forga maior. Para tanto, rea-
lizaremos uma anélise sistémica, de forma a considerar cada dispositivo lagal ndo de
forma isolada, mas, sim, como parte integrante de um ordenamento juridico, em que
as normas se comunicam entre si.

? Vida maténia intitulada “Mercado de fundo imobiliério vive pnico do coronavirus”, publicads no Vafar Econfmico
am 27/03/2020: <https:/fwalor.globo.com/financas/noticia’2020/03,27/mercado-de-fundo-imobiliano-vive-panico-
-do-coronavirus.ghtml=. Acessoem 17 de set. da 2020.

4 Ezso foi 0 caso da cidade de Palotas, no Estado do Rio Grande do Sul. cujo Decreto Mumicipal 6.300,2020 fo alva
de Acao Direta de Inconstitucionalidade interposta pelo Ministéno Piblico de Rio Grande do Sul. Vide: <https:/
wanw.mprs.mp brfnoticiag®1653/>. Acesso em 17 de sot. de 2020.

# Tomamos como base o dia 17/08/2020, dsta em que essa artigo foi submetido & publicacae.
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1 PRAZO DE TOLERANCIA DO ARTIGO 43-A
DA LEI 4.591/1964

0 dispositivo central de anélise desse estudo é o artigo 43-A da Lei 4591/1964°,
cujo prazo contemplado no seu caput se popularizou no mercado imobilidrio e no Poder
Judiciario como “prazo de tolerancia”.

Por meio dessa inovagao legal, restou autorizada a inclusao de clausula contratual,
no dmbito dos contratos de alienagao de unidades autBnomas sujeitas ao regime da
incorporagao imobiliaria, que estabelega um periodo de tolerancia de até 180 dias para
entrega da unidads, podendo ser estabelecido, logicaments, um prazo menor do que os
180 dias, que & o prazo limite. Esse prazo & contado a partir da data estipulada contratual-
mente como a prevista para conclusao do empreendimento. Nesse caso, 2 a entraga da
unidade ocorrer dentro do referido prazo, o incorporador nao incorrera em mora, nem em
hipotese de inadimplemento contratual, nao se sujeitando, portanto, ao pagamento de
qualguer penalidade s/ou indenizagao ao adquirents.

De outro lado, de acordo com artigo 43-A da Lei 4.591/1964, uma vez findo o
periodo de 180 dias 2em gue o empreendimento =eja concluido, o adguirente estara au-
torizado a resolver o contrato, sem prejuizo do recebimento da integralidade dos valoras
desembolsados pela unidade imobiliéria e das penalidades estabelecidas’. Alternativa-
mente, o adquirente podera optar por nao buscar a resolugao contratual por inadimple-
mento, sujeitando o incorporador & multa moratoria eguivalents a 1% {um por cento) dos
valores despendidos pelo adquirents, em razao de cada més de postergagao da entrega
da unidade que exceder o prazo de tolerancia®. Nessa hipotese, o adguirente também
nao podera sujeitar o incorporador a outra penalidade, conforme dicgéo trazida pelo § 3°
do referido artigo.

0 artigo 43-A foi incluido na Lei 4.591/1964 apenas em 2018, com a edigao da
Lei 13.786. A “Lei dos Distratos”, como ficou popularmente conhecida, tem por objeto
central a regulagao das hipoteses e consequéncias do inadimplemento do contrato de

& Artigo 43-A, caput, da Lei 4.591/1954: “A entrega do imdvel em sté 180 (cento e oitents} diss comdos da data
estipulsda contratuslmente como data prevista para conclusBo do ampreendimanto, desde que expressamants
pactusdo, de forma clars @ destacsds, ndo daré causs & resolucdo do contrsto por parte do sdguirente nem ensa-
jara o pagamento de quslgusr penalidade pelo incorparadar.”

T Artigo 43-A, & 19, da Lei 4.591/1964: “Sa 5 entrags do imével ultrapasssr o prazo estsbelscido no caput deste
arfigo, desds que o sdquiranta ndo tenha dado causa a0 sfraso, poderd ser promovids por este a rezolucie do
contrato, zam prejuizo de davalucie da intagralidade de todos os valoras pages & ds mults estabelecids, em sté 60
[zezzonta) dias corridos contados da resolucSa, corigidos nos termos do § 87 do art. 67-A desta Lai.”

® Artige 43-A, § 2°, da Lei 4.591/19564: “Na hipitese da a enfrega do imaval estender-se por prazo superior dguels
pravisto no caput deste artigo, e n8o se tratar do resolucdo do contrsto, serd devida so adguirente sdimplants, por
ocasido da enfregs da unidade, indenizagao da 1% {um por cento) do valor efetivemants pago & incorporadora, para
cada més de straso, pro rets die, cormgido monatansments conforma indice estipulado em confrato.”
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compra e venda, promessa de venda, cogsdo ou promessa de cessao de unidades autd-

nomas integrantes de incorporagao imobiliaria, sendo a hipotese de distrato apenas de
conteddo residual.

No que toca ao prazo de 180 dias de toleréncia, a “Lai dos Distratos” positivou
o entendimento jurisprudencial, o qual, mesmo que dividido, parecia caminhar para a
consolidagao da validade de clausula de toleréncia para conclusao da obra, desde que
expressaments previsto nos contratos de incorporagao imobiliaria®. Foi oportuna a regu-
lagdo, na medida em que trouxs seguranga juridica ao mercado imobilidrio como um todo.

0 artigo 43-A da Lei 4.591/1964 sedimentou o entendimento de diversos tribunais
estaduais, com destaque ao Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo™®, bem como ao
entendimento que vinha sendo consagrado pelo STJ desde 2017, quando do julgamento
do Recurso Especial 1.582.318/RJ"". Ao nosso sentir, tanto a fundamentagéo do STJ na
decisao sobre a matéria, quanto a positivagao do prazo de tolerancia na Lei 4.591/1964
foram acertadas. |sso porque a lei ndo pode ser avessa a realidade, devendo o legislador
— & 0 aplicador do direito — considerar a realidade para bem aplicar a lei. /

<

No caso das incorporagdes imobiliarias, a complexidade desses empreendimentos
— que envolvem a articulagao de diversos fatores de produgao sujeitos a imprevisibilidade
—impossibilita, em parcela consideravel dos casos, precisar uma data exata para a entrega
das unidades aos adquirentes. Diante dessa realidade e da enxurrada de agGes judiciais
sobre o tema, a jurisprudéncia e, posteriormente, o legislador, pacificaram a validade da
clausula de tolerdncia. Isso nao significa que o incorporador ndo deverd aplicar toda a
diligéncia possivel a fim de ndo exceder o prazo de 180 dias pois, nesse caso, sofrer as
consequenciais cabiveis na hipétese de verificagao do descumprimento contratual e legal.

Assim resta claro que a cléusula de tolerdncia foi necesséria em razao da con-
giderével complexidade e imprevisibilidade envolvida na viabilizagéo das incorporagbes
imobilidrias em territdrio nacional. Aqui, chama-ge a atengéo a sujeigéo dos empreendi-
mentos a liberagdo da carta de habitagao por Prefeituras de Municipios que néo estéo /
aparelhadas para dar o retorno dentro de um prazo razodvel.

De outro lado, uma vez entendida a necessidade da existéncia do prazo de to-

lerancia no ambito das incorporagoes imobiliarias, surge o debate em relagao a guais -
seriam os efeitos caso ultrapassado esse prazo. Isto 8, mesmo com a aplicagao do prazo =

noticia/2019/01,09/s-ei-do-distrato.ghtml = . Acesso em 07 mai. 2020.

12 Nagsa sentido: TJSP Apalagdo 0275522-40.2009 8.26 00, 2 Cmars do Dircito Privado, Rel. Des. Alvaro Passos,
i- 07/10/2014; TJSP Apelacae 0159707-78.2012.8.26.0100, 2° Cémara da Dirsito Privado, Rel. Des José Caros

Ferraira Alves, j. 16/08/2014; TJSP Apelagao 1054148-81.2013.8.26.0100, 8 Cémara de Dirsito Privado. Rel. Das.
Maurn Conti Machado, j. 14/04/2015. 4;

" 5T, REsp 1.582 318/R., 3® Turma, Rel. Min. Ricardo Villas Bas Cusva, | 12/08/2017, Oue 21/09/2017.

205 |

\ /

* CHALHUB. Mealhim MNamen. A Lei do [Distrato. Disponivel em: <https;//valor.globo.com/legislacan/ /
.:-'—"'_".‘.-



Estudos de Direito Imobiliano

de tolerancia de até 180 dias, poderia haver uma flexibilizagao, diante do caso concreto,
de sorte que o incorporador nao incorre em mora gfou inadimplemento por entrega da
obra apos ultrapassado o prazo de tolerancia? A celeuma foi intensificada em decorréncia
dos célores e inosperados efeitos trazidoz pela Covid-19, que acarrstaram, em muitas
localidades, a paralisagao e/ou suspensao dos fatores de produgao.

Buscamosz regponder & pergunta: O incorporador que atragar a entraga das unida-
des imobilidrias em razao da pandemia, extrapolando o prazo estipulado na clusula de
tolerancia, estara sujeito as consequéncias da mora e/ou do inadimplemento?

A regposta, ao nosso ver, deve ser extraida de uma anélize sisteméatica do orde-
namento juridico, principalmente sob a luz dos institutos do caso fortuito e forga maior,
coma versemos a continuagao.

2 CASO FORTUITO E FORGA MAIOR EM TEMPOS
DE PANDEMIA - CONCEITO E APLICACAO

E notério que o coronavirus impactou diretamente as relagoes contatuais, princi-
palmente aquelaz celebradas antas de se conceberem oz reflexos negativos que seriam
sontidos na economia a nivel mundial. Com isso, passou-se a discutir os efeitos juridicos
decorrentes da pandemia nos contratos, invocando-se, com uma frequéncia jamais vista,
os institutos do caso fortuito e da forga maior. Dessa forma, antes que passemos a anéli-
so da possibilidade da extenzo do prazo da tolerancia em tempos de Covid-19, imperioso
tecer breves comentérios acerca do artigo 393 do Codigo Civil'2.

Dita previsao estabelece que o devedor em mora/inadimplente nao regponde pelos
prejuizos resultantes de caso fortuito & forga maior, caso por eles nao tenha expressaments
so regpongzabilizado. Por essa razao, entende-ze como fundamental que os contratos de
incorporagao regrem essas hipoteses de excludents de respensabilidads. Quanto a distin-
gao entre as duas figuras, tem-se gue o fortuito & o evento completaments impravisivel,
enquanto a forga maior é 0 evento inevitavel, ainda que previsivel'*. Contudo, ainda que essa
diferenciagao tenharelevancia tedrica, nao nos deteremos a ela, tendo em vista que o trata-
mento juridico dado pelo ordenamento juridico patrio é idéntico para ambos os institutog™.

12 Segundo o artigo 393, ceput, do Cadigo Crvil: "0 devedor néo responde pelos prejuizos resultantas de caso fortuito
ou forga maior, se exprassamants ndo se houver por eles responsabilizade.”

2 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosada da. Extingéo dos contratos por incumprimento do devedor: resolucae de acordo com
o novo codigo civil. 2. ed. Rio de Janeiro: Aida, 2004. p. 88, Ainda nesse santido: COSTA, Méno Julio de Almeida.
Diraity des ohrigacdes. 5. ad. Coimbra: Almeding, 1991 p. 914

" MORONHA, Fomando. Respansebilidede Ciwl: uma tentstive da ressistematizscio. Responzabilidade civil em sen-
tido estrito o responsabilidsde negocial; responsshilidade subjetiva o objetiva; responssbilidade subjativa comum

ou nomal, e restrits & dolo ou culps greve: responssabilidsde objetiva nommal e sgravads. Doutrinas Essenciais da
Responsabilidade Civil, vol. 1. 830 Psulo: RT, 2011 p. 145-185.
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Enquanto o caput do artigo 393 do Cadigo Civil delimita os efeitos do caszo fortuito
e forga maior — isengao de responsabilidade do devedor pelos prejuizos dele resultantes
{quebra do nexo de causalidade) — seu paragrafo Unico caracteriza sua ocorréncia, afir-
mando que “o caso fortuito e de forga maior verifica-se no fato necessério, cujos efeitos
nao era possivel evitar ou impedir”. O que se extrai do texto legal, portanto, é que caso
fortuito ou de forga maior @ aguele evento inevitavel (necessariol, cujus efeitos sao irre-
sistiveis ao devedor quando da sua ocorréncia (n&o era possivel evitar ou impedir) .

Ressalte-se, ainda, que o devedor que argui a ocarréncia de caso fortuito ou forga
maior 0 se exime de responsabilidade caso néo tenha contribuido para o resultado dano-
0. Ou sgja, o fortuito insere-ge no ambito dos eventos que exorbitam os deveres gerais
de diligéncia que o devedor esta adstrito'®. A aplicagao do instituto comega, portanto,
onde a diligéncia se torna indtil para evitar o resultado’”.

Contudo, ndo cumpre tratar sobre o artigo 393 do Cédigo Civil de maneira exaustiva,
mas apenas assentar sua aplicagdo — ou nao — as obrigagdes impactadas pela pandemia do
coronavirus. A pergunta que se faz, dessa forma, é: os efeitos trazidos pela Covid-19 con-
figuram hip6tese de excludente de responsabilidade do devedor em razéo do caso fortuito
ou forga maior? A resposta, como quase tudo que circunda o mundo jurfdico, & “dependa”.

Conforme tratado anteriormente, o caso fortuito e a forga maior restarao confi-
gurados’® quando a obrigagao for impactada por um evento imprevisivel e que tome im-
possivel seu cumprimento pelo devedor. Porém, ndo se pode ceder & tentagdo simplista
o descolada da boa técnica juridica de afirmar que o coronavirus repercutiu de maneira
idéntica em todos os contratos’. Nem acontecimentos gravissimos, como uma pande-
mia, causam impactos nos contratos como um todo, dependendo a sua caracterizagao®

'# NOROMNHA, Farnando. Diraito das obrigagbes. 4. ad. S50 Paulo: Saraiva, 2013. p. 653.
'8 GOMES. Orlanda. Obrigagdes. 8. ad. Rio de Janeiro: Forensa, 1991 p. 179,

'" LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de Direito Chvil: ObrigacBes em geral. vol. Il. 6. ed. rev. @ atusl. por José
Serpa Santa Mana, Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1995, p. 374

' Segundo Jorge Cesa Ferraira da Silva: "Com slguma frequéncia, conststa-se na pritica uma certa confuséo
entra CF/FM & ‘fato necesséno’, como se qualquer fato necesséno, alheio & vontade das partes e, sobratuda, do
devedor, gerasse a liberacdo deste. Essa confuséo é identificads em questies postss tais como: seria a pandemia
de Covid-19 ‘um evento’ de CF/FM7 A resposta inafastdvel s6 pode ser uma: depende. Da um lade, dependa da
anélise dos efeitos do fato, como se verd a seguir. De outro, depende da causagdo do evento. Neste Smbito, hé
conexdo com & culps™. FERREIRA DA SILVA. Jorge Cess. Caso fortuito e forga maior: o papel da culpa pars a sua
caractenzacao. Disponival em < https://www.migalhas.com_ be/celuns/migalhas-de-responsabilidade-civil/33 1568/
caso-forturto-e-forcs-maior-o-papel-da-culps-para-a-sus-carscterizacan> . Acesso em 15 ago. 2020,

™ PFIANOVEKI, Carlos Eduarde. A forga obngataria dos contratos nos tempos do coronavirus Disponivel em:
= https: [weww.migalhas. com br/coluna/migalhas -contratusis/ 32265 3/a-forca-obngatoria-dos-contratos-nos-tem-
pos-do-coronavirus> . Acesso om 08 mai. 2020,

# SCHREIBER, Anderson. Devagar com o andor: coronavirus e contrstos: Import8ncia da bos-fé e do dever de
renegociar antas de cogitar de qualguer medida terminativa ou revisional. Disponivel em: <https:/fwww.migalhas.
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da verificagao de causa e efeito da pandemia no negocio juridico objeto de analise, bem
como da impossibilidade do devedor de evitar tais consequéncias. Assim, compete &
parte prejudicada a demonstragao de que a cbrigagao foi, efetivaments, impossibilitada
em razao da pandamia.

Em suma, para que o incorporador possa ter 8xito ao invocar a excludents resultan-
te da configuragao de caso fortuito ou de forga maior, prevista pelo artigo 393 do Codigo
Civil, ele deverad demonstrar, com base em fatos concretos, que os efsitos da pandemia
geraram consequéncias que o impediram de realizar a prestagao em conformidads com
aquilo que foi estabelecido. Como antes mencionado, a prestagao devidamente cumprida
pelo incorporador em face do adquirente reveste-se na conclusao do empreendimento
dentro do prazo de toleréncia estipulado pelas partes. Assim, percebe-se a importancia
da mensuragao do elemento culpa do incorporador®, no sucesso ou insucesso na sua
eventual pretensao de eximir-ge, fundadamente, de penalidades advindas de caso fortui-
to ou forga maior.

3 INTERPRETACAO DO PRAZO DE TOLERANCIA A LUZ
DO CODIGO CIVIL - O NECESSARIO DIALOGO ENTRE
O ARTIGO 43-A DA LEI 4.591/1964 E O ARTIGO 393

DO CODIGO CIVIL

Assentadas as bases que tocam ao presente estudo, quais sejam, o prazo de
tolerancia previsto na Lei 4.591/1964 e o caso fortuito & a forga maior, disciplinados pelo
Cédigo Civil, passamos ao questionamento que nos guiou até aqui: pode o prazo de 180
dias previsto no artigo 43-A da Lei 4.591/1964 ser estendido em razéo de consequéncias
oriundas da pandemia?

Para chegarmos a qualguer conclusdo, parece-nos necesséria a anélise dos fun-
damentos que levaram a jurigprudéncia e, posteriormente, o legislador, a validar prazo
de toleréncia pelo atraso na entrega de unidades autdnomas na esfera da incorporagao
imaobiliaria.

cor br/coluns/migalhas-contratusis/322357,/devagar-com-o-andor-coronavirus-a-contratos-importancia-da-bos-
-fa-e-do-dever-de-renegociar-antes-de-cogitar-de-qualquer-medida-tarminativa-ou-rewsional > . Acesso em 00
mai. 2020.

* Jorge Cesa Ferreirs da Silva, ao tratar da relagao entre caso fortuite e forga maior & culpa do devedor no 8mbito
da pandemia, ansina: “A pandemia de Cowid-19 também serve da exemplo. Certos efeitos dels decomrentes sao
inevitdveis, mesmo depois da els ter-se tormado reslidade concreta. Outros, s8o sfastéveis e, sobre estes, cshe
discutir sobre & culpa do devedor. Se o devedor, podando, nao evitou o3 efeitos relacionados so fato necesséno, nao
h& excludents, exstamente pels culps do devedor.” FERREIRA DA SILVA. Jorge Cesa. Caso fortuito e forga maior:
o papel ds culpa pars & sus carsctenzacao. Disponfvel em <https;/fwwnw.migalhss.com brfcoluna/migalhas-de-
-responsabilidade-chal 331568, caso-fortuito-e-forca-maior-o-papel-ds-culps-psrs-s-sus-ceractenzacso > . Acesso
em 15 ago. 2020.
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Ja expusemos que o tema foi pacificado no STJ, ainda em 2017, tendo sido con-
signado pelo Ministro Relator, Ricardo Villas Bdas Cusva, que o prazo de 180 dias previsto
contratualmente nao era abusivo, tendo em vista que:

existem no mercado diversos fafores de imprevisibilidade que podem afe-
tar negativamente a consirucdo de edificagdes & onerar excessivamente
seus atores, tais como infempéries, chuvas, escasser de insumos, greves,
falfa de méo de obra, crise no setor, enfre outros contratempos.™

Observa-se que os fatores considerados na decizao sao aquelss que ordinaria-
mente causam empecilhos aos empreendimentos dessa natureza. Em outras palavras,
pode-se dizer que a clausula que preva prazo de toleréncia de até 180 dias conziderauma
“imprevisibilidade genérica”. Nao estao abarcados pela referida disposigao, portanto, to-
dos os eventos que possam atrasar o cronograma de obra, incluindo-se as hipoteses que
podem ser trazidas em razao da configuragao do caso fortuito e forga maior.

Com isso em ments, temos gue nao ha gualguer conflito entre o artigo 43-A da
Lei 4.591/1964 & o artigo 393 do Cadigo Civil. ls=o &, o prazo de tolerdncia e a excludente
de responsabilidade trazida pelas hipoteses de caso fortuito e forga maior cosxistem em
harmonia, sendo ambos institutos aplicaveis em diferantes contextos. Por essarazao, nao
podemos excluir a possibilidade de o incorporador que, comprovadamente, tiver o seu
cronograma impactado pelos efeitos da pandemia, buscar a exclusdo da sua responzahbi-
lidade em decorréncia de fortuito que impediu a entrega das unidades aos adquirentes no
prazo pactuado, por nao incorrer o incorporador em mora®. Inclusive, essa é a dicgao do
artigo 396 do Cadigo Civil, dizpondo asta que “[n]ao havendo fato ou omissdo imputavel
ao devedor, ndo incorre este em mora.”

MNesse particular, & de se ressaltar que o eventual postergagae na entrega da obra,
invariavelmente, tem o condao de prejudicar de forma igual, ou mesmao maior, o incorpora-
dor, gue g8 v& cerceado de receber grands parte da parcela do prego, que costuma ocorrer
apos a expedigao do habite-se, por meio de financiamento imobiliério aos adquirentes.

Pode-se arguir que, em determinados estados da federagao, obras de construgéo
civil foram apenas paralizadas por um certo periodo, eig que logo em sequida a parali-

2 ETJ, 38 Turma, REsp 1.582.318/R., rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, |. 12/08/2017, e 21,/09/2017.

% Corrobora com esse entendimento, André Abelha: ™(...) suponhamos que um incorporador, em um especifico
ampreendimeanto. tenha comprovado que & Covid-18 impactou aguels obra por 90 diss. e por conta disso, o imdvel
somante ficou disponivel para entrega 40 dias depois de vencido o prazo de tolerfncia. Leia-se: o termo pactusdo
28 venceu, e ndo hd mora do incorporador.” ABELHA., André. Oustro impactos da covid-19 sobre os contratos,
saus fundamentos e outras figuras: precisamos. urgantamente, enxergar & floresta. Disponivel em: =<hittps:/)
www.migalhas.com.br/colung/migalhas-edilicias 325495 /quatro-impactos-da-covid-19-sobre-os-contratos-seus-
-fundamentos-e-outras-figuras-precisamos-urgentemente-enxergar-a-floresta> . Acessado em 17 de sstembro
de 2020.
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sagao generalizada das atividades, a construgao civil foi incluida em muitos locais no rol
das chamadas atividades "essenciais”. Contudo, para a incidéncia dos institutos do caso
fortuito e da forga maior, o prazo de paralizagao é apenas mais um elsmento a se verificar.
Isso porque o atraso na obra pode ser ocasionado por diversas razoes além da expressa
determinagao de paralizagao das obras pelo Poder Publico, como a falta de mao de obra
ou de escassez de materiais de construgao no mercado.

De outro lado, como Ja ressaltado, importante consignar que a arguigao genérica
de caso fortuito e forga maior nao & capaz de eximir a respensabilidade daguele incor-
porador inadimplente em razéo de atrasos que lhe sdo imputaveis. Assim, passa-se &
andlise da conduta exigida do incorporador durante a ocorréncia do eventual fortuito,
para que seja possivel a aplicagao do instituto da excludente de responsabilidade do
caso fortuito & forga maior que, de certa forma, pode privilegiar os interesses de todos
0§ agentes envolvidos.

4 INCORPORAGAO IMOBILIARIA E CASO FORTUITO E
FORCA MAIOR - CONDUTA EXIGIDA DO INCORPORADOR

Primeiraments, ressalva-se que reconhecer a possibilidade de o incorporador in-
vocar o artigo 393 do Cddigo Civil em razéo de eventual postergagao da conclusao do
empreendimento nao significa acobertar a inércia deste. Mesmo diante de um fato dito
irresistivel, o nosso ordenamento juridico exige uma conduta ativa do agente, decorrente
dos deveres anexos & boa-fé objetiva, consagrada no artigo 422 do Cdigo Civil™.

Ao comentar a incidéncia desse importante instituto as relagoes de consumo,
Claudia Lima Marques pondera que agir de boa-fé & sindnimo de “atuagao refletida”, isso
6, do agir pensando “no parceiro contratual, respeitando-o, respeitando seus interesses
lagitimos™®. Ora, o fato de o cronograma de obra ter sido prejudicado em razéo dos dele-
térios efeitos decorrentes de uma pandemia ndo afasta o legitimo interesse do adquirente
de ser adequadamente informado do avango da obra objeto da incorporagdo imobilidria.

Bem se sabe que, em regra, a compra de uma unidade imobilidria na planta é
acompanhada de um complexo planejamento passoal e invariavelmente & um dos con-
tratos mais importantes da vida de alguém. Em muitos casos, 0 adquirente depende da
conclus@o da obra e entrega da unidade para extinguir um contrato de locagao vigente.
Dessa forma, resta claro que o incorporador tem o dever de manter os adquirentes de-

% Artigo 422, caput, do Cédigo Civil: “0Os contrstantes 550 obrigados & guardar, assim na conclusao do contrato,
COmMo 8m sus axecucio, os prncipios de probidads & boa-fa.”

= MARQUES. Claudia Lima. Direitos Bésicos do Consumidor na Sociedsde Ps-modemsa: o sparecimento da um
sujeito novo & & reslizagdo de novos direitos. Aeviste de Direto do Gonsurmidor. S50 Paulo: Revista dos Tribunais,

| jul fset.. 2000. p. 87.
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vidamente atualizados sobre o estado do empreendimento e de possiveis intempérias
com a maior antecedéncia possivel.

Frisa-se que a configuragao de caso fortuito e forga maior &, realments, a sxcegao
a regra. Assim, nao se pode descartar que, em razao de um julgamento que considere
o todo & os principios quae regem a relagao confratual, o Poder Judiciaric entenda por
aplicar a excegao de responsabilidade de uma forma modulada, trazendo uma solugéo
gue nao onere demasiadamente uma parte, ainda que e argumente gue a excludente
do caso fortuito ou da forga maior nao ¢ o instituto para se buscar o equilibrio contratual
por si 86%. A titulo de exemplo, poder-se-ia ventilar o pagamento de um aluguel mensal
pelo incorporador ao adquirents, em caso de superagao do prazo de tolerancia, em valor
entre 0,5% a 0,35% ao més, faixas que sao utilizadas atualmente e de modo geral para
precificar o valor do aluguel mensal, em vez do percentual de 1% ao més, pravisto pelo
artigo 43-A, 5 1° da Lei 4591/1964. A anélize do elemento culpa do incorporador serd
crucial para essa quantificagao.

Tendo em vista que a prova quanto a ocorréncia de caso fortuito e forga maior
dependera do incorporador em eventual judicializagao posterior, & aconselhavel gue todos
o0s eventos gue atrasem o cronograma de entrega sejam devidamente documentados.
Apenas para citar alguns exemplos, o incorporador devera: (i) registrar no relatorio dirio
de obra (conhecido como "RD0O"), os atrasos, faltas e nimero de empregados disponiveis
no canteiro de obra; (i) reunir todos os decretos e outras regulagdes gue impegam ou
suspendam atividades no canteiro de obras ou que impactem no fornecimento de maté-
ria-prima; (iii} reunir e-mails & outras comunicagoes aos adquirentes em relagao a anor-
malidades o eventuais atrasos como resultado direto do efeitos da pandemia; (iv) fazer
prova das paralisagoes dos orgaos plblicos em relagao a emissao da carta de habits-se
como resultado direito da pandemia; e (v) fazer prova da conduta proativa para dirimir os
efeitos do retardamento da obra, na medida do possivel e da razoabilidade, entre véarias
outras comprovagoss.

Ditas ag0es poderao ser o passaporte nao apenas para isentar a responsabilidade
do incorporador efetivamente impactado pela pandemia, mas para afastar, também, a
conduta oportunista daqueles que tentam se esquivar dog efeitos da mora ou masmao do
seu inadimplemento sem um respaldo juridico, como pode ser o caso dos adquirentes,
quando pretendem invocar a suspensao do pagamento das parcelas devidas ao incorpo-
rador alicergado de forma maliciosa na pandemia.

* Corrcboramos com & magisténo de André Abelha so salisntar gue: "Ordem & o comeco de tudo. Saber gus o sis-
tema juridico nEo elegeu 0 caso fortuito como gatilho para o reequilibrio de um contrsto & o pimeiro passo para
astudsr g discutir guestdes mais profundas.” ABELHA, André. Quatro impactos da covid-19 sobre os contratos,
sous fundasmentos e owtras figurss: precisamos, urgentamente, enxergar s floresta. Disponivel em: =<https:
www.migalhas.com.br/colung/migalhas-edilicias 325495 /quatro-impactos-da-covid-19-sobre-os-contratos-seus-
-fundamentos-e-outras-figuras-precizamos-urgentemente-enxergar-a-floresta > . Acessado em 16 ago. 2020.
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CONCLUSOES

A sequir, indicamos aquelas conclustes que, ao nosso entender, melhor refletem
as corretas solugoes ao tema ora tratado:

(i} Os reflexos da pandemia da Covid-19, como regra geral, nao possusm o
condao de isentar a responsabilidade do incorporador pela postergagao na
entrega da unidade autdnoma, sobretudo, por prazo gue exceda o prazo de
toleréncia contratado e respeitados os requisitos de clareza e de destaque de
tal previsao, consoante o artigo 43-A, caput da Lei 4.591/1964;

lii) E recomendével e fundamental ao incorporador para que possa comprovar a
configuragao da excludente de caso fortuito & forga maior, que produza farta
documentagao & outros meios factiveis de prova, da ocorréncia de eventos
que tenham causado interferéncia na execugao & bom termo da obra. O incor-
porador devera, para tanto, manter os adquirentes informados de tais circuns-
tancias, minimizando as consequéncias negativas para eles, bem como devera
atuar com condutas positivas para dirimir tais interferéncias no curso da obra,
buscando evitar o atraso®’: e

{iii) O incorporador, dependendo das circunstancias do caso concreto e de sua
adequada comprovagao, poderd isentar-se dos efeitos da mora s/ou do ina-
dimplemento na entrega da unidade imobilidria em prazo adicional ao prazo de
tolerancia previsto no artigo 43-A, caput da Lei 4.591/1964.
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