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1. INTRODUCAO

A pandemia decorrente do coronavirus, causador da COVID-19, traz (e
certamente continuara trazendo) efeitos nefastos para a economia mundial. O mercado
imobiliério, que até pouco tempo ameacava a sua retomada econdmica, certamente ndo
passara incolume a esperada e longa crise. Duas tradicionais incorporadoras (embora com
dificuldades financeiras pré-crise) pediram recuperacdo judicial ja no més de abril e
outras tantas passardo por enormes dificuldades nos proximos anos e meses®.

Essa mesma situacdo dramatica se verifica com relacdo aos muitos brasileiros que
ja perderam (e outros tantos que ainda perderdo?) os seus empregos ou tém abrupta
diminuicdo de suas receitas porque sdo comerciantes ou profissionais autbnomos, cujas
atividades estdo paralisadas.

Considerando que o cenario é desolador na economia, afinal afirma-se que 80%

do PIB mundial colapsou em razéo do confinamento, a economia globalizada passou por

! Livre docente, Doutor e Mestre pela Faculdade de Direito da Universidade de Sdo Paul. Professor
Associado do Departamento de Direito Civil da Faculdade de Direito da USP. Segundo Secretério do
IBDCONT. Presidente do Conselho Consultivo do IBRADIM. Advogado e Parecerista.

2 Doutorando e Mestre em Direito Civil pela Faculdade de Direito da Universidade de Sao Paulo. Mestre
em Ciéncias Juridicas pela Faculdade de Direito da Universidade de Lishoa. Fundador e Diretor Regional
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3 Nesse sentido, a tradicional incorporadora Esser e Jodo Fortes. As informagdes constam, respectivamente,
em: https://valor.globo.com/empresas/noticia/2020/04/30/em-crise-esser-pede-recuperacao-judicial.ghtml
e https://valor.globo.com/empresas/noticia/2020/04/30/em-crise-esser-pede-recuperacao-judicial.ghtml
Acesso em 20.05.2.020.

4 Segundo dados recentes, a pandemia fecha 1,1 milhdo de vagas de trabalho no Brasil, contabilizando,
apenas no més de abril, 860 mil demissdes, pior resultado para 0 més em 29 anos. Disponivel em:
https://economia.estadao.com.br/noticias/geral,pandemia-fecha-1-1-milhao-de-vagas-de-trabalho-no-
brasil,70003316030. Acesso em 29/05/2.020.

Ainda a esse respeito: https://exame.abril.com.br/economia/taxa-de-desemprego-no-brasil-pode-dobrar-
por-covid-19-diz-salim-mattar/. Acesso em 20.05.2.020.
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um abalo nunca dantes ocorrido (nem na crise da bolsa de Nova lorque em 1929, nem na
crise do petrdleo nos anos 1970), muitos artigos juridicos estdo sendo produzidos para
analisar os efeitos da pandemia nos contratos em geral e, sobretudo, no ambito da
locagdo®. Contudo, poucos artigos académicos trataram, pelo menos como objeto
principal do presente estudo, da resolucdo ou revisao da promessa de compra e venda na
incorporacdo imobiliéria quando o fundamento é a pandemia.

Antes, contudo, necessaria uma breve anélise do funcionamento e estrutura da
incorporacdo imobiliaria, bem como do regime especifico da extin¢cdo dos contratos de

promessa de compra e venda, nos termos da Lei 4.591/1964.

2. A estrutura da incorporacao imobilidria e a extingdo do vinculo contratual
nos termos da Lei 4.591/1964

A incorporagdo imobilidria, segundo Melhim Chalhub®, é “a atividade de
coordenacdo e consecucdo de empreendimento imobiliario, compreendendo a alienagéo
de unidades imobiliarias em construcdo e sua entrega aos adquirentes, depois de
concluidas, com a adequada regularizagdo no Registro de Imdveis competente™’.

Tal como determina a Lei 4.591/1964 (artigo 32), o incorporador fica autorizado
a alienar unidades futuras de empreendimento a ser desenvolvido, a partir do registro do
memorial de incorporacdo na matricula do terreno. O memorial da incorporacdo
imobiliaria requer a apresentacdo de uma série de documentos, dentre eles (i) titulo de
propriedade do terreno ou de cesséo de direitos ou permuta; (ii) certiddes negativas do
incorporador; (iii) projeto de construcdo aprovado pelas autoridades; (iv) célculo das
areas das edificacOes; (v) memorial descritivo das especificacGes da obra projetada; (vi)
discriminacdo das fracBes ideais de terreno; (vii) minuta da futura convencdo de
condominio, dentre outros.

O objetivo da Lei, como se nota, é conferir maior seguranga juridica ao adquirente,

que somente pode adquirir a futura unidade com o registro do memorial de incorporacgéo

> Nesse ambito, verificar, por exemplo, inimeros artigos escritos nas colunas Migalhas Edilicias
(https://ww.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias) e Migalhas Contratuais
(https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-contratuais).

® CHALHUB, Melhim. Incorporagao imobiliaria. 5% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019. p. 8.

" Segundo o conceito da propria Lei 4.591/1964 (artigo 28, paragrafo tnico) é “a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construgdo, para alienagdo total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de
edificagdes compostas de unidades auténomas”.



que comprova a viabilidade técnica do empreendimento e a satde financeira da empresa
que pretende erigir a obra. A analise dos referidos documentos compete ao Registro de
Imdveis responsavel pela circunscricdo onde o empreendimento sera construido.

Realizado o registro do memorial da incorporacdo imobiliaria e uma vez firmado
0 compromisso de compra e venda da unidade autbnoma, o incorporador compromete-se
a construir e entregar a obra no prazo estipulado no contrato. O adquirente, por sua vez,
compromete-se a realizar o pagamento do preco, seja a vista ou, tal como ocorre na grande
maioria dos casos, ao longo do tempo.

Embora o incorporador tenha prazo certo para o cumprimento de suas obrigacoes,
a Lei 4.591/64 permite-lhe fixar, no ja referido memorial, um ‘prazo de dentncia®, no
prazo decadencial de 180 dias a contar do registro da incorporacao (artigo 33), dentro do
qual € licito exercer direito potestativo para se arrepender da incorporacéo (artigo 34, da
Lei 4.591/64), mesmo apds a venda das unidades. Como direito potestativo que o &, 0
empreendedor o exerce sem pagamento de qualquer tipo de indenizac&o ao adquirente. E
uma clara excecdo ao principio da obrigatoriedade do contrato (pacta sunt servanda).

Assim, enquanto ndo transcorrido o prazo de arrependimento, o incorporador

possui a seu favor verdadeiro termémetro para verificar o sucesso (ou ndo) do
empreendimento, bem como refletir a respeito da viabilidade econdmica das obrigacdes

a que se incumbiu perante uma coletividade®.

8 Segundo Pontes de Miranda “a dentncia extingue a relacdo juridica duradoura. [...] Quem denuncia
extingue relagdo juridica negocial desde aquele momento, ou no futuro. [...] A denuncia diz ‘aqui acaba a
relagdo juridica’” [...] In: PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado:
Parte Especial. Tomo XXV. 22 ed. Borsoi: Rio de Janeiro, 1.959, p. 294 e seguintes. Nos termos do Cadigo
Civil, a resilicdo unilateral, nos casos em que a lei expressamente o permita, opera mediante dendncia
notificada a outra parte (artigo 473). E exatamente o presente caso. Havendo previsdo na Lei 4.591/64, o
artigo 34 permite a resili¢do unilateral (mediante dendincia) para declarar que, a partir daquele momento,
os efeitos do contrato foram cessados. Mas a resilicdo, novamente citando Pontes de Miranda, “s6 tem
eficdcia ex nunc: so resolve desde agora”. Assim o ¢, por exemplo, com relacdo ao contrato de locacéo,
fornecimento de energia elétrica, dgua, gas, etc. Parece-nos mais apropriado dizer que a dendncia referida
no artigo 34 da Lei 4.591/64, embora seja hipdtese de resilicdo unilateral, representa verdadeiramente um
direito de arrependimento que, conforme ja exposto em outra oportunidade, extingue o contrato com efeitos
retroativos. O exercicio do direito conferido no artigo 34 retorna as partes ao statu quo ante, de modo que
a extingdo contratual opera como se o contrato nunca houvesse sido firmado e os valores recebidos pelo
incorporador sdo devolvidos ao adquirente. A respeito do direito de arrependimento, verificar mais em:
GOMIDE, Alexandre Junqueira. Direito de arrependimento nos contratos de consumo. Sdo Paulo:
Almedina, 2014. p. 95 e seguintes.

® Quanto a justificativa do prazo de dentncia, Melhim Chalhub assevera “esses pressupostos de formagéo,
execucao e extingdo do contrato de incorporacédo, que identificam como fonte de alimentacéo financeira o
produto da alienagdo do seu proprio ativo, explicam e justificam a faculdade legalmente atribuida ao
incorporador de valer-se de um prazo de caréncia, no qual podera aquilatar, com razoavel grau de preciséo,
a receptividade do produto ofertado, podendo, entdo, confirmar ou desistir da realizacdo do
empreendimento”. (CHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da incorporagdo
imobiliéria e os efeitos do desfazimento do contrato. In: Revista de Direito Civil Contemporaneo, vol. 7,
abr-jun/2016).



Ap0s dar inicio as vendas, percebendo que todas as unidades foram praticamente
vendidas nos primeiros dias, 0 empreendedor deixa transcorrer o prazo de caréncia,
porque ha relativa seguranca que haverd recursos para a construgdo da obra. Caso
contrario, percebendo o insucesso das vendas e a incerteza quanto a viabilidade financeira
da obra, pode manifestar expressamente o exercicio do arrependimento e, ato continuo,
extinto o vinculo de forma ex tunc, devolve os valores recebidos aos adquirentes.

Como se nota, a Lei 4.591/64, desde a sua concepgdo, sempre conferiu a
possibilidade de o incorporador, em prazo determinado, mesmo apds a celebracdo do
contrato, desistir do contrato firmado com o adquirente, quando previsto no memorial de
incorporacdo o prazo de dendncia. Por Obvio, como se trata de direito potestativo
unilateral, o empreendedor ndo precisa justificar a razéo para “denunciar” o contrato,
exercendo seu direito de arrependimento. Isso significa que mesmo sendo
economicamente viavel podera haver a denuncia, assim como mesmo sendo inviavel,
pode o empreendedor assumir o risco e prosseguir com o negocio.

Em sentido contrario, até a edicdo da Lei 13.786/2018, ndo havia nenhuma
disposicdo na Lei de Incorporacdo Imobiliaria que expressamente permitisse ao
adquirente exercer o direito de arrependimento.

Na realidade, sendo uma relacdo de consumo, até poder-se-ia dizer que, com a
edicdo do Codigo de Defesa do Consumidor (artigo 49), facultou-se ao adquirente, no
prazo de sete dias a contar da assinatura do contrato, exercer o direito de arrependimento
nas vendas celebradas fora do estabelecimento comercial do fornecedor!. Contudo, em
razao de auséncia de regra especifica prevista na Lei 4.591/1964, a jurisprudéncia ndo era
unanime a esse respeito, muitas vezes declarando, corretamente, a impossibilidade de

resilicdo do contrato de compra e venda com fundamento naquele dispositivo legal?.

10 Art. 49. O consumidor pode desistir do contrato, no prazo de 7 dias a contar de sua assinatura ou do ato
de recebimento do produto ou servico, sempre que a contratacdo de fornecimento de produtos e servigos
ocorrer fora do estabelecimento comercial, especialmente por telefone ou a domicilio.

11 A esse exemplo, vide “COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — Desisténcia do negdcio — Resciséo
por iniciativa do compromissario comprador - Arrependimento dentro de sete dias — Artigo 49 do Codigo
de Defesa do Consumidor — Inaplicabilidade — Contrato firmado em estande de vendas - Possibilidade de
o consumidor verificar e analisar, pessoalmente, o que est4 adquirindo — Auséncia de provas de compra por
impulso e do uso de técnicas contratuais abusivas - A¢do de procedimento ordinario — Impossibilidade de
formulacéo de pedido contraposto, previsto no CPC/1973, apenas para a¢fes de procedimento sumario —
Cobranga da multa que dependia de reconvencdo ndo apresentada — Recurso provido em parte.
(TJSP; Apelagdo Civel 1025804-25.2015.8.26.0196; Relator (a): Marcus Vinicius Rios Gongalves; Orgéo
Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de Franca - 52 Vara Civel; Data do Julgamento: 15/08/2017;
Data de Registro: 16/08/2017).



Ademais, segundo Francisco Loureiro, antes da edigdo da Lei 13.786/2018'2

O contrato (compromisso de compra e venda) ndo é — salvo previsao
expressa pactuada entre as partes — daqueles contratos que admitem
arrependimento unilateral por uma das partes. 1sso porque ndo ha
previsdo legal para tal modalidade de extin¢do unilateral e nem o tipo
contratual tem como elemento a fiddcia (tal como ocorre no mandato)

ou entdo prazo indeterminado.

Contudo, embora inadmitido o exercicio de resilicdo unilateral pelo exercicio do
direito de arrependimento, a jurisprudéncia, ao longo dos anos passou a permitir (e
facilitar) a extin¢do do vinculo contratual por pleito firmado pelo adquirente, ainda que
ndo fosse comprovado qualquer fundamento para tanto e mesmo ap6s longo periodo da
vigéncia do contrato. Nesses termos, facil identificar julgados - de cunho técnico no
minimo controverso - que, a exemplo disso, permitiram, a ‘resilicdo unilateral’ do
compromisso de compra e venda por ‘conveniéncia do comprador’*®. Ha aqui decisdes
atécnicas, que fazem do direito privado uma forma de distribuicéo de renda, garantindo
direitos a quem ndo tém, apenas por se tratar de parte vulneravel. E a velha “justica”
contra legem de Robin Hood, que deixa a floresta de Nottinghan e se instala em terras
brasilis.

Assim, a jurisprudéncia, sobretudo a partir de 2009, passou a acolher o pedido do
adquirente para a extincdo do vinculo contratual, sem a necessidade de serem
comprovados maiores fundamentos. Em determinada deciséo judicial, chegou-se a dizer
que “quanto ao desejo de rescindir o contrato, temos que este é garantido a qualquer parte
integrante de um acordo, ja que ninguém é obrigado a manter-se no cumprimento de um
negdcio ao qual ndo mais Ihe interessa’*”. A decisdo ignora categorias juridicas basicas

e sequer compreende o fendmeno contratual e sua importancia.

2 | OUREIRO, Francisco. Opinido juridica 4: direito imobiliario. Paulo Dimas de Bellis Mascaretti [et
al.]; Secovi-SP (Ed.); Jaques Bushatsky, José Hordcio Cintra Gongalves Pereira (coord.). Sdo Paulo:
Secovi-SP, 2016. p. 39.

18 «[...] a lei consumerista autoriza a resiligdo do compromisso de compra e venda por conveniéncia do
comprador (artigos 6°, V, 51, 11, 53 e 54). No mesmo sentido vem a Stimula 1 desta corte” (TJSP; Apelagdo
1037516-86.2014.8.26.0506; Relator (a): Galdino Toledo Junior; Orgéo Julgador: 9 Camara de Direito
Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 10% Vara Civel; Data do Julgamento: 27/11/2018; Data de Registro:
14/12/2018).

14 Processo n° 1075104-84.2014.8.26.0100. 232 Vara Civel do Foro Central. Tribunal de Justica do Estado
de Sdo Paulo. Referida decisdo foi analisada em artigo elaborado por Alexandre Junqueira Gomide
disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/231277/tempos-de-incertezas-fim-da-vinculacao-
das-partes-aos-contratos.



A respeito da materia e em razdo dos casos que se avolumavam, algumas sumulas
foram editadas. Nesse sentido, cite-se a Simulan® 1 do Tribunal de Justica de Sdo Paulo®®,
editada em 2009 e a simula 543 do Superior Tribunal de Justica®, editada no ano de
2015.

A partir da edicdo das referidas sumulas, cresceram vertiginosamente os julgados
que, inobstante prova ou fundamento que permitissem a cessacdo do vinculo, declaravam-
no extinto, com fundamento naquelas sumulas, determinando que o incorporador
devolvesse os valores pagos pelo adquirente, com retencdo de percentual entre 10% a
20%. Grande parte dos julgados, com pouca técnica, rescindiam os contratos, sem
maiores justificativas, esquecendo a bilateralidade da avenca e a forga obrigatdria dos
contratos (pacta sunt servanda).

A bem da verdade € que as referidas simulas, contudo, ndo poderiam ser
interpretadas como permissao para a extingdo unilateral do vinculo contratual, como se
todo contrato contivesse um direito potestativo de arrependimento sem prazo. Novamente

citando o desembargador Francisco Loureiro:

Com respaldo em entendimento pretoriano consolidado em duas
sumulas de jurisprudéncia (543 do STJ e 1 do TJSP), passou a se
entender, de modo equivocado, que 0 promitente comprador, ao
seu unico e exclusivo critério, tem a opg¢do entre executar ou

denunciar (desistir) do contrato [...]*".

[...] ndo se tolera, por exemplo, que determinado promitente
comprador, solvente e que relina recursos para honrar com o
pagamento do saldo devedor, simplesmente desista da execugdo do
contrato e pega a sua resolucdo, porque o negocio deixou de ser

economicamente atraente, em virtude da depreciagdo do prego de

15 “Stimula 1. O compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administracdo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de
ocupagdo do bem”.

16 «“Sumula 543: Na hipotese de resolucio de contrato de promessa de compra e venda de imdvel submetido
ao Caodigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituico 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”.

" LOUREIRO, Francisco. Alguns aspectos dos contratos de compromisso de venda e compra de unidades
autébnomas futuras e o Codigo de Defesa do Consumidor. In: O direito e a incorporagdo imobiliéria. Junho
de 2016, p. 15.



mercado atual do imdvel, em confronto com o preco convencionado no

momento da celebracgdo, devidamente atualizado®®,

Mas enquanto o mercado imobiliario atravessava o ‘boom imobiliario’ (2008 a
2013, principalmente), os julgados que determinavam a extin¢do do vinculo contratual
ndo incomodavam sobremaneira os incorporadores: uma vez realizada a extingdo do
vinculo, havia enorme mercado de novos adquirentes buscando recomprar a coisa.
Contudo, a partir de 2015, com o agravamento da crise no setor*®, os pedidos de extingao
contratual dispararam, sem que 0s incorporadores encontrassem novos interessados em
readquirir o bem. A jurisprudéncia permissiva para a extin¢do do vinculo contratual
passou a trazer prejuizos financeiros as empresas.

Foi nesse sentido que a Lei 13.786/2018, intitulada como Lei dos ‘Distratos’, foi
editada, com o objetivo de limitar os inimeros pedidos de extin¢do dos contratos ausentes
de fundamento, bem como ressaltar a irretratabilidade do contrato. Muitas inovacdes
foram conferidas nessa lei a respeito da extin¢do do vinculo contratual da compra e venda
na incorporagdo imobiliaria.

Em medida salutar, finalmente a Lei 13.786/2018 conferiu expressamente®® a
possibilidade de o adquirente exercer o direito potestativo de arrependimento da compra
no prazo de até sete dias da assinatura do contrato (artigo 67-A, 8 10° e 11°). Como se
nota, portanto, ainda que o contrato seja firmado no estande de venda, a Lei 4.591/1964
admite a resilicdo unilateral e gratuita ao adquirente. Contudo, ressalta que uma vez
transcorrido o referido prazo, “sera observada a irretratabilidade do contrato” (artigo 67-

A § 129), tal como determina o artigo 32, § 2°°.

18 | OUREIRO, Francisco. Opinido juridica 4: direito imobiliario. Sdo Paulo: Secovi-SP, 2016. p. 39.

% No ano de 2015, o volume de empréstimos para aquisicdo e construgcdo de imdveis caiu 33%, em
comparacao a 2014 e queda de 36% nas unidades contratadas.

Ver mais em: https://www.abecip.org.br/imprensa/abecip-na-midia/credito-para-casa-propria-tem-queda-
de-33-em-2015-mostra-abecip

20 Artigo 67-A [...]

8 10. Os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do incorporador permitem ao adquirente
o0 exercicio do direito de arrependimento, durante o prazo improrrogavel de 7 (sete) dias, com a devolugao
de todos os valores eventualmente antecipados, inclusive a comissao de corretagem. (Incluido pela Lei n°
13.786, de 2018)

§ 11. Cabera ao adquirente demonstrar o exercicio tempestivo do direito de arrependimento por meio de
carta registrada, com aviso de recebimento, considerada a data da postagem como data inicial da contagem
do prazo a que se refere o § 10 deste artigo. (Incluido pela Lei n° 13.786, de 2018).

2L Art. 32, § 2° Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de
unidades autbnomas sdo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel a terceiros,
atribuindo direito a adjudicacdo compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na
hipotese de insolvéncia posterior ao término da obra. (Redacéo dada pela Lei n® 10.931, de 2004)
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Ainda que o contrato seja irretratavel, a Lei 13.786/2018 passou a prever as
consequéncias juridicas para a hipdtese de resolucdo contratual quando verificado
inadimplemento do construtor (artigo 43-A, § 1°) ou do adquirente (artigo 67-A).

O inadimplemento do construtor, referido no artigo 43-A, § 1°, é 0 atraso da obra
superior a 180 dias corridos da data estipulada contratualmente para conclusdo do
empreendimento, fato que, a critério do adquirente, permite a resolucdo do contrato,
determinando-se, nesse caso, a devolucdo da integralidade de todos os valores pagos e
pagamento de multa (art. 43-A, § 2°).

O inadimplemento absoluto do adquirente, referido no artigo 67-A, deve ser
caracterizado quando transcorrido o prazo de 15 dias sem a purgacdo da mora, nos termos
do artigo 1°, do Decreto 745/69%2,

Como se nota, portanto, a resolucdo contratual fundamentada na Lei de
Incorporacdo Imobiliaria, autoriza (i) o adquirente a pleitear a extingdo do vinculo do
contrato em razdo do atraso de obra; (ii) o incorporador a pleitear a extin¢do do vinculo
do contrato em razdo de inadimplemento absoluto do adquirente. Caso as partes
pretendam a resolucdo do contrato em razdo de outros fatos considerados
descumprimento contratual, devem buscar o regime geral do Codigo Civil (artigo 475).

Contudo, inexistindo descumprimento das partes e uma vez ultrapassados 0s
prazos conferidos na lei para o exercicio do arrependimento, o contrato deve ser
cumprido. Ora, se a Lei permitisse ao adquirente resilir o contrato quando bem
entendesse, a atividade da incorporacdo estaria ameacada, sobretudo porque os valores
pagos pelos compradores sdo utilizados, justamente, na execucdo da obra. Mas néo é so.
Haveria um contrato curioso, pois ndo teria forca obrigatoria para uma das partes. Seria
um contrato que s6 obriga o empreendedor. Da mesma forma, se fosse permitido ao
incorporador desistir do empreendimento quando bem entendesse, familias que, v.g. se
planejaram para um dia residir no edificio prometido pelo incorporador, ficariam sujeitas
ao interesse da empresa em seguir com o empreendimento. Seria, entdo, um contrato que

s6 obriga 0 adquirente. E necessario, portanto, seguranca juridica dos pactos.

Refor¢ando a irretratabilidade do presente instrumento, o Codigo Civil, dispde: “Art. 1.417. Mediante
promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por instrumento publico
ou particular, e registrada no Cartério de Registro de Imdveis, adquire o promitente comprador direito real
a aquisi¢do do imovel”.

22 Art. 1° Nos contratos a que se refere o art. 22 do Decreto-Lei no 58, de 10 de dezembro de 1937, ainda
que ndo tenham sido registrados junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis competente, o inadimplemento
absoluto do promisséario comprador s se caracterizara se, interpelado por via judicial ou por intermédio de
cartério de Registro de Titulos e Documentos, deixar de purgar a mora, no prazo de 15 (quinze) dias
contados do recebimento da interpelacdo. (Redacdo dada pela Lei n® 13.097, de 2015).
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Como bem referiu Menezes Cordeiro? “uma vez celebrado, o contrato deve ser
cumprido. Trata-se dum dado existencialmente irresistivel, sob pena de pér em causa a
prépria contratacao e, mais latentemente, qualquer sociedade organizada”.

Pois bem. Em razéo da pandemia por COVID19, as regras e os efeitos da extincao
do contrato na incorporagdo imobiliaria sofrem alteracdes? A forca obrigatoria dos pactos

deixa de incidir nos contratos imobiliarios?

3. Arresolucédo do vinculo contratual apds a pandemia

3.1 A resolucgéo por descumprimento das obrigac6es do incorporador

N&o se tenha em duavida que o principal objetivo do contrato € o adimplemento
contratual. O curso natural dos contratos deve ser a sua extingdo mediante o cumprimento
das obrigacdes a que as partes se vincularam. Afinal, nas célebres palavras de Clovis do
Couto e Silva®*, o adimplemento atrai, polariza. A resolucio por culpa dos contratantes é
a medida drastica ao contrato, € sua patologia — ndo € desejada pelas partes quando da sua
celebracdo nem almejada pelo sistema juridico que preza pela conservacéo do contrato.
A resolucdo extingue o vinculo do contrato de forma retroativa e como bem referido por
Pontes de Miranda “resolver é solver; como dissolver®™” “é como se extinguisse 0
contrato, e ndo so os seus efeitos: o contrato fica como se ndo houvesse sido concluido?®”.

A resolucdo, portanto, deve ser medida excepcional. Em busca do cumprimento
contratual, a principal obrigacdo do incorporador perante o adquirente € uma prestacao
de fazer, ou seja, realizar a obra de engenharia e entregar o empreendimento e a unidade
autébnoma nos exatos termos e prazos definidos no contrato.

As medidas de restricdes determinadas pelas autoridades governamentais podem,
eventualmente, proibir a continuidade (ou o inicio) das obras, impedindo que a

incorporadora, temporariamente, possa cumprir a sua principal prestacdo: construir a

23 CORDEIRO, Antonio Menezes de. Tratado de direito civil portugués, v. I, tomo I, 22 ed. Coimbra:
Almedina, 2000. p. 619.

2 COUTO E SILVA, CldvisV. do. A obrigagdo como processo. Reimpressdo. Rio de Janeiro:
Editora FGV, 2006. p. 17.

25 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado: Parte Especial. Tomo
XXV. 22 ed. Borsoi: Rio de Janeiro, 1.959, p. 305..

%6 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado: Parte Especial. Tomo
XXV. 22 ed. Borsoi: Rio de Janeiro, 1.959, p. 386.



obra. Nessa hipotese, como se nota, ndo se trata de culpa a ser imputada ao incorporador.
Assim, ainda que a obra seja entregue para além do prazo estipulado no contrato,
contrariando o artigo 43-A, § 1°, os efeitos da mora ficam obstados, nos termos dos artigos
396 e 625, inciso 1, ambos do Cddigo Civil?’. Se ndo ha culpa, ndo ha mora.

Na hipdtese de impossibilidade temporaria no cumprimento da obrigacao,
também ndo hé& de se falar na frustracao do fim do contrato que, segundo Rodrigo da Guia
Silva e Eduardo Nunes de Souza?, alude & impossibilidade de concretizacéo do programa
contratual originario, isto é, da sintese de interesses que as partes objetivamente inseriram
na avenca (informada pela nocéo de causa contratual em concreto). E dificil imaginar que
0 atraso de alguns dias ou até alguns poucos meses frustra completamente o interesse do
adquirente na aquisicdo do imdvel (o que é diferente, por exemplo, no atraso de alguns
dias em contrato de locacéo por temporada). Se a coisa foi comprada para a residéncia ou
atividade comercial propria, imagina-se que o adquirente, finda pandemia, continue tendo
0 mesmo interesse. Contrariamente de outros modelos contratuais (hospedagem,
transporte, dentre outros), em que a pandemia poderia frustrar, de forma idénea, o
interesse inicialmente insculpido pelo contratante, ndo ha que se falar em perda do
interesse no adquirente se a obra atrasar por mais alguns dias ou poucos meses?®,

Como se nota, se a pandemia impossibilita, momentaneamente, ao incorporador
cumprir a sua obrigacéo de fazer, os efeitos da mora ndo devem incorrer, autorizando-o a
entregar a obra para além do prazo previsto no contrato, claro, desde que comprovado
que o atraso decorreu exclusivamente da impossibilidade temporaria para 0 cumprimento
de sua obrigacao. Pelas experiéncias europeias, a quarentena ou confinamento tem durado
entre 60 e 90 dias. Nesse periodo, efetivamente por questGes sanitarias e de risco a
contaminacdo dos operarios, a obra pode ser suspensa.

Em alguns estados da federaco (a exemplo de S&o Paulo®), entendeu-se que a

construcdo civil ndo sofre qualquer restricdo, mesmo em razéo da quarentena imposta, de

27 Art. 396. Nio havendo fato ou omissdo imputavel ao devedor, ndo incorre este em mora.

Art. 625. Podera o empreiteiro suspender a obra: I — por culpa do dono ou por motivo de forga maior.

28 SOUZA, Eduardo Nunes de; SILVA, Rodrigo da Guia. Resolugdo contratual nos tempos do novo
coronavirus. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
contratuais/322574/resolucao-contratual-nos-tempos-do-novo-coronavirus. Acesso em 19.05.2.020.

2% No mesmo sentido € o posicionamento de André Abelha em:

ABELHA, André. Quatro impactos da Covid-19 sobre os contratos, seus fundamentos e outras figuras:
precisamos, urgentemente, enxergar a floresta.

Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/arquivos/2020/4/5E16412D516314_Covidecontratos.pdf.
Acesso em 20.05.2.020.

30 Nesse sentido: https://www.saopaulo.sp.gov.br/noticias-coronavirus/governo-de-sao-paulo-reforca-
setores-essenciais-permitidos-a-funcionar/. Acesso em 20.05.2.020.
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modo que ainda ndo houve qualquer interrupcao das obras, mesmo em meio a pandemia.
N&o hé justificativas, portanto, para o atraso das obras. J& em outros estados (a exemplo
de Goias®!), embora tenha havido paralisagdo momentanea das obras, entendeu-se que a
construcdo civil é servico essencial e, portanto, as obras prosseguem.

Deve-se frisar que, se as obras foram paralisadas, mesmo sendo possivel sua
realizacdo, por uma consciéncia do empreendedor quanto aos riscos a salde publica, o
periodo de suspensdo sera acrescido ao prazo de 180 dias, sem nenhuma penalidade a ele.
A decisdo de paralisacdo, mesmo sem ordem estatal, era necessaria para se evitar o
alastramento vertiginoso da pandemia. E por isso que o Direito deve reconhecer como
forca maior a suspensdo da obra o que ndo gera pagamento de perdas e danos, juros,
correcdo monetéria, etc; ao empreendedor.

Atente-se que em todos 0s casos em que a obra atrasara para além do prazo
estipulado no contrato (esteja ou ndo dentro do prazo de tolerancia) compete ao
incorporador levar essa informacdo ao adquirente, com razoavel antecedéncia, cumprindo
o dever de informacéo, decorrente da boa-fé objetiva.

Mas se a pandemia ndo for o fundamento para o atraso da obra e caso o
empreendimento seja entregue para além do prazo estabelecido contratualmente, aplica-
se 0 artigo 43-A, da Lei 4.591/64 e suas consequéncias juridicas, entre elas, a
possibilidade de o adquirente resolver o contrato por culpa do incorporador, com a
devolucdo integral dos valores pagos.

No mesmo sentido, alegada dificuldade financeira para o prosseguimento da obra
ndo pode ser fundamento para que o incorporador possa se eximir de suas
responsabilidades. Embora a COVID-19 possa trazer drasticas consequéncias
econbmicas as empresas (hipotese bastante provavel, diga-se), esse fato ndo pode ser
admitido como justificativa para o descumprimento contratual.

Eventuais dificuldades financeiras da incorporadora ndo impedem, no plano
fisico, a execucdo da obra. Se a obra atrasar por falta de capacidade da empresa em
cumprir as suas obrigacdes, o adquirente tem a seu favor a op¢éo de resolver o contrato,
sem prejuizo de obter o ressarcimento dos valores pagos e a multa estabelecida no
contrato (art. 43-A, 8 1°) ou preferindo a manutencdo do contrato, obter indenizagdo de

1% do valor efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso (art. 43-A, 8

31 Decreto Estadual n° 9653 de 19 de abril de 2.020. Disponivel em:
https://legisla.casacivil.go.gov.br/pesquisa_legislacao/103128.
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2°)%2, Como se nota, a culpa é o fundamento para que o adquirente, a sua escolha, opte
pela manutencdo ou resolugéo do contrato.

Mas ainda resta uma questdo complexa a ser enfrentada. Tal como defendemos
anteriormente, ndo se pode atribuir culpa ao incorporador que deixa temporariamente de
cumprir a sua obrigacdo, por impedimento legal. E clara hipétese de forca maior, que
permite a suspenséo da obra, nos termos do artigo 625, inciso I, do Cédigo Civil. Esse
periodo de pode ser acrescido aos 180 dias ja garantidos por lei, para a entrega da obra,
provando o incorporador que efetivamente paralisou a prestacdo de fazer por conta da
pandemia. Cabe a ele demonstrar o efetivo periodo de paralisacdo, por meio do diario de
obra, por exemplo, para afastar a mora ex re que sugiria ao fim dos 180 dias (prazo de
tolerancia concedido pela lei 13.786/2018 - art. 43-A, 81°).

Na hipotese de atraso para além do prazo de tolerancia, mesmo inexistindo culpa
do incorporador, a principio, o adquirente poderia resolver o contrato, ainda que na
modalidade ndo culposa. Se a prestacdo do devedor ndo foi executada no prazo estipulado
no contrato, mesmo em razdo de circunstancias a ele ndo atribuiveis, caberia a resolugdo

do contrato. Como bem referido por Ruy Rosado Aguiar Janior®

Outra espécie de incumprimento definitivo é a que provém da ‘perda do
interesse do credor pela prestagdo ainda possivel’ em razdo da impossibilidade
superveniente parcial, da impossibilidade temporéria, da mora ou do
cumprimento imperfeito (incompleto ou defeituoso), com ou sem culpa do
devedor. Esses fatos originam incumprimento definitivo e servem de
fundamento a resolugdo, quando deles decorre a perda do interesse do credor

em receber a prestacéo.

Mas é necessario refletirmos a respeito da possibilidade de o adquirente resolver
0 contrato na modalidade ndo culposa, quando o atraso ndo é imputavel ao incorporador
e quando a entrega do bem ultrapassar dias ou alguns meses da data estipulada no

contrato. H& completa perda do interesse do adquirente?

32 Sendo decretada a faléncia ou insolvéncia do incorporador e havendo patriménio de afetagio, a comisso
de representantes, nos termos do artigo 31-F, § 1°, da Lei 4.591/64, fica autorizada a realizar assembleia
geral para deliberar sobre os termos de continuacdo da obra ou da liquidacdo do patriménio de afetagdo
(artigo 43, inciso I11). Nao havendo o patriménio de afetacdo na incorporagdo imobiliaria, os adquirentes
podem adotar outras medidas para resolver os contratos por culpa do incorporador, bem como obter o
ressarcimento dos valores pagos, sem prejuizo da cobranga das multas prevista no contrato.

3 AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingéo dos contratos por incumprimento do devedor. 22 ed. Aide:
Rio de Janeiro, 2004. p. 114.
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Contrariamente aos contratos de execuc¢éo instantanea, em que o cumprimento da
obrigagdo fora do prazo frustra completamente o interesse do credor, autorizando a
resolucdo, na incorporagdo imobiliaria, quem adquire um bem imovel o faz com interesse
de perpetuidade. Se, em razdo da pandemia, eu resolvo adquirir um notebook para poder
trabalhar remotamente ao longo do isolamento social, o atraso de 90 dias na entrega da
coisa pode frustrar completamente o meu interesse (findo o isolamento, o notebook ja ndo
ter4 grande utilidade para mim). Essa mesma ideia é estranha a incorporacéo imobiliaria.
Se, em razdo da pandemia, a obra ficou paralisada por noventa dias (ou um pouco mais,
OU UM pouco menos), N80 nos parece que esse atraso frustra completamente o interesse
do adquirente pela coisa.

E exatamente o que diz o enunciado 162 do CJF: “A inutilidade da prestacio que
autoriza a recusa da prestacdo por parte do credor deverad ser aferida objetivamente,
consoante o principio da boa-fé e a manutencdo do sinalagma, e ndo de acordo com o
mero interesse subjetivo do credor”.

Sendo comprovado atraso de apenas alguns dias ou meses para além do prazo de
tolerancia, por fatos diretamente ligados a impossibilidade de execucdo da obra, o pedido
do adquirente para resolver o contrato (ainda que na modalidade ndo culposa), parece
atentar contra o principio da conservacdo do negdcio juridico e configurar abuso do
direito®**. Em razéo do substancial adimplemento da obrigag&o do incorporador, a dréstica
medida da resolucdo do contrato, com devolucdo dos valores pagos, além de causar
enorme prejuizo a incorporadora, contraria a ideia do sistema juridico que prefere o

adimplemento a extingdo. Novamente citamos Ruy Rosado Aguiar®®

A resolucdo exige o pressuposto do incumprimento definitivo, que
resultaria da demora ou do cumprimento imperfeito, com a destruicéo
do interesse do credor. Proposta, com base nisso, a a¢do de resolucéo,
ela serd procedente se ficar caracterizada a hip6tese de perda do
interesse. Ao reveés, se o interesse persistir, segundo a avaliacao judicial,
a acdo improcede, pelo que o contrato é mantido e deve ser cumprido

na melhor forma, isto €, pela prestacdo contratualmente prevista.

34 Segundo Francisco Loureiro “o exercicio do direito potestativo de resolugdo do contrato deve guardar
correlacdo com a relevancia do inadimplemento, sob pena de se converter em abuso de direito. LOUREIRO,
Francisco Eduardo. Extingdo dos contratos. In: Teoria Geral dos Contratos. Coord. Renan Lotufo e
Giovanni Ettore Nanni. So Paulo: Atlas, 2011. p. 633.

% AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingéo dos contratos por incumprimento do devedor. 22 ed. Aide:
Rio de Janeiro, 2004. p. 121.
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Embora o Cddigo Civil brasileiro, contrariamente do italiano® e do portugués®,
ndo possua regra especifica que inadmite a resolucdo quando o inadimplemento
contratual tiver escassa importancia, o artigo 395, paragrafo Unico, cuida da inutilidade
da prestacdo ao credor: “Se a prestacdo, devido a mora, se tornar inutil ao credor, este
podera enjeita-la, e exigir a satisfacdo das perdas e danos”. Mais uma vez nos valemos

das licGes de Ruy Rosado de Aguiar Jiniore:

Todavia, para a dissolucdo do vinculo e quebra do contrato, certamente
ha de se exigir um incumprimento mais forte e qualificado, que esteja,
assim, a atingir o contrato na sua substancia, e ndo em simples acidente
ou qualidade. [...] Ao reverso, quando, ndo obstante a mora, o
cumprimento ainda € possivel e capaz de satisfazer basicamente o
interesse do credor ou quando, apesar da imperfeicdo do
cumprimento, parcial ou com defeito, foram atendidos os elementos
objetivos e subjetivos a serem atingidos pelo cumprimento, diz-se
gue o adimplemento foi substancial e atendeu as regras dos artigos

394, 395 e 389 do Codigo Civil, afastando-se a resolucéo.

Assim, se a obra atrasar 30, 60 ou 90 dias para além do prazo de tolerancia por
fato inimputavel ao incorporador, o pleito resolutivo (ainda que na modalidade ndo

culposa) nio sera possivel. Tal como bem referido por Pedro Romano Martinez3®

3 Art. 1.455. 1l contratto non si pud risolvere se I'inadempimento di una delle parti ha scarsa importanza,
avuto riguardo all'interesse dell'altra (1522 e seguenti, 1564 e seguente, 1668, 1901).

37 Art. 793° 1. Se a prestacdo se tornar parcialmente impossivel, o devedor exonera-se mediante a prestacéo
do que for possivel, devendo, neste caso, ser proporcionalmente reduzida a contraprestacdo a que a outra
parte estiver vinculada.

2. Porém, o credor que ndo tiver, justificadamente, interesse no cumprimento parcial da obrigacdo pode
resolver o negécio.

Artigo 802.° (Impossibilidade parcial) 1. Se a prestacéo se tornar parcialmente impossivel, o credor tem a
faculdade de resolver o negécio ou de exigir o cumprimento do que for possivel, reduzindo neste caso a
sua contraprestacao, se for devida; em qualquer dos casos o credor mantém o direito a indemnizacgéo.
2. O credor nédo pode, todavia, resolver o negocio, se 0 ndo cumprimento parcial, atendendo ao seu interesse,
tiver escassa importancia.

Artigo 808.° (Perda do interesse do credor ou recusa do cumprimento) 1. Se o credor, em consequéncia da
mora, perder o interesse que tinha na prestacao, ou esta nao for realizada dentro do prazo que razoavelmente
for fixado pelo credor, considera-se para todos os efeitos ndo cumprida a obrigagdo.
2. A perda do interesse na prestacdo é apreciada objectivamente.

3% AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Exting&o dos contratos por incumprimento do devedor. 2* ed. Aide:
Rio de Janeiro, 2004. p. 121.

3 MARTINEZ, Pedro Romano. Da cessagdo do contrato. 3* ed. Coimbra: Almedina, 2015. p. 141.
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A resolucdo, além de pressupor o incumprimento definitivo de uma
prestacdo contratual, exige a gravidade da violacdo; no fundo a
resolucdo justifica-se porque, atendendo a relevancia do
incumprimento, ndo se permite a subsisténcia do vinculo. Néo e,
portanto, qualquer incumprimento, ainda que definitivo, que viabiliza a
resolucdo; por isso, no artigo 802° n° 2, do CC, se dispde que 0 ndo
cumprimento parcial de escassa importancia ndo faculta ao lesado o

direito de resolver o contrato.

Em resumo. Se a pandemia impedir temporariamente o incorporador de cumprir
a sua obrigacdo de fazer, ndo ha fundamento para que o adquirente possa pleitear a
resolucdo do contrato por atraso de obra quando o cumprimento da obrigacdo, embora
posterior, ndo frustra o seu interesse (questdo de utilidade da prestagéo de acordo com
artigo 396 do CC). Assim, a obra podera ser entregue para além do prazo previsto no
contrato, superando, inclusive, o prazo da clausula de tolerancia, estabelecido no artigo
43-A, da Lei 4.591/1964.

Por outro lado, a pandemia também ndo pode ser justificativa para que o
incorporador deixe de cumprir suas obrigacdes em razdo de eventual dificuldade
financeira. Ainda que o incorporador imobiliario sofra abrupta queda de receitas, nédo
pode se afastar de tal risco contratual como forma a justificar o descumprimento de suas

obrigagdes.

3.2 A resolucéo por descumprimento das obrigac6es do adquirente

Enguanto a obrigacdo do incorporador € de fazer, o adquirente obriga-se a pagar
(obrigacdo de dar). Elimina-se, desde logo a hipdtese de impossibilidade no cumprimento
da obrigacdo do adquirente por caso fortuito ou for¢a maior (artigo 393, do Cadigo Civil),
0 que autorizaria a resolucdo sem culpa. Como bem referiram Gustavo Tepedino, Milena
Donato Oliva e Antdnio Pedro Dias*’, o caso fortuito ou a forca maior se relaciona a
inexecucdo involuntaria da prestacdo, extinguindo-se a obrigacdo pela absoluta
impossibilidade de seu cumprimento, em vista de fato superveniente. Contrariamente da

prestacdo de fazer do incorporador, a pandemia n&o impossibilita cumprir a prestacao

40 TEPEDINO. Gustavo; OLIVA, Milena Donato e DIAS, Antonio Pedro. Contratos, forca maior,
excessiva onerosidade e desequilibrio patrimonial. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2020-abr-
20/opiniao-efeitos-pandemia-covid-19-relacoes-patrimoniais. Acesso em 20.05.2.020.
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pecuniéria do adquirente dar dinheiro. Segundo José Fernando Sim&o*, se a prestagdo é
exequivel, porém de maneira mais custosa ao devedor, ndo estamos diante da for¢a maior
em seu sentido classico*,

Embora possivel o cumprimento da obrigacdo, pode-se, efetivamente, imaginar
eventual dificuldade no cumprimento de suas obrigacdes em razdo de ruina financeira
(perda do emprego, fechamento de seu comércio, dentre outras situacgées).

Ademais, o adquirente que, no final do ano passado ou no inicio do presente ano,
firmou contrato de compra e venda, obrigando-se a pagar elevada quantia em dinheiro
nos proximos meses (ou anos) e, ainda, se obriga a obter financiamento imobiliario no
futuro, tem justificativa suficiente (e ndo fundamento juridico, como se vera a frente) para
desejar a extin¢do do vinculo contratual quando perde o emprego e nota que ndo o
recuperara em breve.

A situacdo dramatica vivenciada por muitos brasileiros que em tempos de
pandemia perdem os seus empregos em razdo (ou ndo) da pandemia ndo é considerado
fato inimputavel, que autorizaria a resolucdo do vinculo, sem culpa das partes. A bem da
verdade, a dificuldade no cumprimento da prestacdo ndo admite a extingdo do vinculo.

N&o se nega, contudo, que os tribunais brasileiros, ao longo dos anos,
flexibilizaram a possibilidade de extingdo do vinculo em razdo de alegada
“insuportabilidade no cumprimento da obrigacdo”. Ruy Rosado de Aguiar Junior*3, por
exemplo, defendia essa hipotese, como ‘caso especial de resolugcdo pelo devedor’. Ao
longo dos anos, essa hipdtese de extingdo do vinculo passou a ser admitida também na

jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica®.

41 SIMAOQ, José Fernando. O contrato nos tempos da COVID-19. Esquecam a forca maior e pensem na
base do neg6cio. In: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-contratuais/323599/0-contrato-nos-
tempos-da-covid-19--esquecam-a-forca-maior-e-pensem-na-base-do-negocio. Acesso em 19.05.2.020

42 No mesmo sentido, segundo André Abelha “a Covid-19 ndo €, a priori, genericamente, um caso fortuito
ou de forca maior; a parte tem o dnus de comprovar, na sua realidade contratual, que a pandemia
desencadeou um fato necessario, irresistivel, cujos efeitos ndo eram possivel evitar ou impedir (art. 393, p.
Unico, do CC), e que esse fato gerou a impossibilidade de cumprimento da prestacdo (arts. 234, 248, 250
ou 607 do CC), ou a frustracdo do objetivo do contrato (CC, art. 421). ABELHA, André. Quatro impactos
da Covid-19 sobre os contratos, seus fundamentos e outras figuras: precisamos, urgentemente, enxergar a
floresta.

Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/arquivos/2020/4/5E16412D516314_Covidecontratos.pdf.
Acesso em 20.05.2.020.

43 1] o devedor pode propor a demanda quando fundamentar o pedido na superveniente modificagio das
circunstancias, com alteragdo da base objetiva do negécio. E o que tem sido feito com muita intensidade
relativamente a contratos de longa duracdo para aquisicdo de unidades habitacionais, em que os
compradores alegam insuportabilidade das prestacdes [...]”. AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de.
Extingdo dos contratos por incumprimento do devedor. 2* ed. Aide: Rio de Janeiro, 2004. p. 165.

4“0 compromissario comprador que deixa de cumprir o contrato em face da insuportabilidade da
obrigacdo assumida tem o direito de promover acdo a fim de receber a restituicio das importancias
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O Cadigo Civil, contudo, nao preveé dispositivo que permita a resolucdo com tal
fundamento. Embora inadmitido pela Lei, se a jurisprudéncia assim o permitia, imagina-
se que os pleitos resolutivos dos adquirentes, estando agora desempregados, poderéo
aumentar. Eventualmente, cogita-se que alguns adquirentes procurardo fundamentar a
peticdo inicial no artigo 478, do Cadigo Civil.

Segundo o dispositivo, a resolucdo por alteracdo superveniente das circunstancias
tem lugar quando, em contratos de execugdo continuada ou diferida no tempo, forem
observados, de forma concomitante, os seguintes requisitos: (i) a onerosidade excessiva
a uma das partes, com (ii) extrema vantagem para a outra® e em razdo de (iii)
acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis. Como se sabe, a doutrina acabou por
abrandar alguns desses requisitos, tais como a imprevisibilidade e extraordinariedade®® e
a extrema vantagem®*’.

Reiteramos nossa opinido que a resolucdo do contrato ndo cabe quando ha
dificuldade no cumprimento da obrigacao pelo adquirente, embora, tal como visto acima,
respeitavel doutrina e jurisprudéncia assim o admitam. Tambeém néo ha que se falar que
a perda do emprego em razdo da pandemia tornaria a obrigacdo excessivamente onerosa
ao devedor, o que justificaria a aplicacio do artigo 478, do Codigo Civil. O contrato,
mesmo na circunstancia dramatica da perda do emprego deveria continuar higido.

Mas nessa hipotese, ha um alerta a ser realizado. Ainda que a resolugéo seja aceita
pelos tribunais, ndo se pode dizer que ocorre sem culpa das partes.

Nessa circunstancia, contrariamente do incorporador que ndo pode,

temporariamente, executar a obra por razfes alheias a sua vontade, ou seja,

pagas. Embargos de divergéncia conhecidos e recebidos, em parte”. (EREsp 59.870/SP, Rel. Ministro
BARROS MONTEIRO, SEGUNDA SECAO, julgado em 10/04/2002, DJ 09/12/2002, p. 281)

4 Em tempos de forte crise econdmica e empobrecimento global, o jogo serd o de perde-perde e,

portanto, nenhuma das partes tera extrema vantagem.

4 A imprevisibilidade e extraordinariedade foram objeto de interpretagdes por distintas Jornadas de Direito
Civil, promovida pelo Conselho da Justica Federal. Segundo se verifica de enunciados, a interpretacéo dos
adjetivos ‘imprevisibilidade’ e ‘extraordinariedade’ foi abrandada: Enunciado 175 - A mencdo a
imprevisibilidade e a extraordinariedade, insertas no art. 478 do Cdédigo Civil, deve ser interpretada nao
somente em relacdo ao fato que gere o desequilibrio, mas também em relacdo as consequéncias que ele
produz. Enunciado 366 — O fato extraordinario e imprevisivel causador de onerosidade excessiva é aquele
gue ndo esta coberto objetivamente pelos riscos préprios da contratagao.

47 Ruy Rosado Aguiar afirma que a extrema vantagem é requisito inadequado, porque a onerosidade existe
sempre que o efeito ou fato novo pesar demais sobre um dos contratantes, pouco importando que disso
decorra ou ndo vantagem ao outro (AGUIAR JUNIOR, Ruy Rosado de. Extingdo dos contratos por
incumprimento do devedor (resolucéo). 22 ed. Rio de Janeiro: Aide Editora, 2004. p. 152).

48 Art. 478. Nos contratos de execucdo 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, poderd o devedor pedir a resolucdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar
retroagirdo a data da citacéo.
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impossibilitando-o fisicamente o cumprimento da obrigacéo por determinado periodo, o
pagamento da prestacdo continua possivel no plano fisico, mas talvez onerado por fato
atribuivel ao adquirente (perda do emprego). Nessa hipotese, ha fato imputavel ao
devedor, devendo o adquirente responder pelos efeitos da mora (artigo 395, do Cédigo
Civil).

As questdes pessoais do devedor, seu empobrecimento, sua doenga, sua perda de
capacidade fisica ou psiquica, ndo sdo admitidas como forca maior para fins de
exoneracdo de responsabilidade. Se assim o fosse, cada devedor que fica desempregado,
seja por conta da pandemia, ou outra razdo qualquer, poderia simplesmente deixar de
pagar todas suas dividas em razdo do empobrecimento. A crise econdémica ndo é motivo
de forca de maior para exonerar o devedor da obrigacdo de dar (pagar o que deve).

Assim, se a ruina financeira do adquirente encontra fundamento na jurisprudéncia
para que se resolva o contrato, tal fato ndo significa que a resolucdo deva ser realizada
sem culpa das partes, porque o cumprimento da obrigacdo de pagar ndo se tornou
fisicamente impossivel, mas por fato atribuivel ao adquirente (ainda que,
lamentavelmente, ndo tenha dado ensejo a perda do emprego, porque, por exemplo,
funcionario exemplar). Nesse caso, portanto, estamos diante da resolucéo culposa.

Como bem referido por André Abelha®®, o consumidor, comprovando que ndo
pode mais cumprir o contrato, tem direito a se livrar do ajuste, com base no seu proprio
inadimplemento, arcando com as consequéncias do seu descumprimento, e recebendo de
volta s6 uma parte do que pagou.

Havendo culpa atribuivel ao adquirente, o regime a ser aplicado é do artigo 67-A,
da Lei 4.591/64, que estabelece os percentuais de pena convencional entre 25% (artigo
67-A, inciso 1) a 50% (artigo 67-A, § 5° do valor pago pelo adquirente. A multa, a
depender da circunstancia a ser provada no caso concreto, pode ser reduzida, com
fundamento no artigo 413, do Cédigo Civil. A possibilidade de aplicacdo do artigo 413 a
Lei 13.786/2018, inclusive, ja foi defendida por alguns autores®® antes mesmo da

4% ABELHA, André. Quatro impactos da Covid-19 sobre os contratos, seus fundamentos e outras figuras:
precisamos, urgentemente, enxergar a floresta.

Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/arquivos/2020/4/5E16412D516314_Covidecontratos.pdf.
Acesso em 20.05.2.020.

50 Segundo André Abelha ndo se pode afastar a possibilidade de reducéo, pelo Judicirio, da penalidade
contratual pactuada nos contratos imobiliarios, mesmo que ajustada pelas partes dentro dos limites previstos
na lei 13.786/18. (In: ABELHA, André. Lei 13.786/18: Pode o juiz reduzir a clausula penal? Disponivel
em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/301063/lei-13786-18-pode-o0-juiz-reduzir-a-
clausula-penal. Acesso em 18/05/2020.

No mesmo sentido é o entendimento de Alexandre Gomide que, antes da pandemia e logo ap6s a edi¢do da
Lei 13.786/2018, asseverou que o artigo 413 é considerado norma de ordem publica e, nesses termos, ndo
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pandemia, com destaque para as palavras de José Fernando Simé&o, critico aos patamares

estabelecidos na Lei para aplicacdo da clausula penal e favoravel a reducéo:

A clausula penal de 50% imposta pela Lei n. 13.786/2018, que alterou
o texto da Lei n. 4.591/1964, com a criagdo do art. 67-A no caso de
desisténcia da aquisi¢do pelo adquirente do imoével sujeito ao regime
do patriménio de afetagdo, revela-se excessiva, ab initio. Primeiro,
porque a multa nasce em um contrato por adesdo em que o adquirente
ndo pode debater seu contetido (natureza do negdcio). Depois, porque
trata de aquisicdo da casa propria (muitas vezes, finalidade do
negodcio). Por ultimo, porque € superior a todas as demais multas
previstas no ordenamento juridico brasileiro. Note-se que o critério
para se verificar se a clausula penal € ou ndo excessiva diz respeito a
natureza da obrigacdo e sua finalidade. Nao se confunde com a nogdo
de onerosidade excessiva em que as prestacdes nascem equilibradas
e, por um motivo superveniente a formagdo do contrato se
desequilibram de maneira a permitir a resolucao ou revisao (art. 478

do CC).

Se é possivel a reducdo da clausula penal em situacdes especificas, porque o valor
fixado € manifestamente excessivo, tal assertiva também deve ser observada em tempos
de pandemia, permitindo-se ao magistrado, de forma ponderada e fundamentada,
determinar a redugéo.

Nesses termos, a dificuldade financeira do adquirente, que comprovadamente nao
consegue prosseguir no cumprimento de suas obrigacGes pode ensejar a resolucdo do
contrato na Gtica dos tribunais, mas ndo se pode afastar a culpa e, consequentemente, 0
adquirente esta sujeito as consequéncias do artigo 67-A, da Lei 4.591/1964, inclusive o
pagamento da multa nos percentuais ali previstos que, eventualmente, podera ser reduzida

com fundamento no artigo 413, do Codigo Civil, desde que presentes 0s seus requisitos.

surpreenderd se em casos extremos o Poder Judiciario reduzir o percentual fixado pela Lei 13.786/2018.
Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/294366/lei-13786-2018-lei-dos-
distratos-primeiras-impressoes-a-respeito-da-extincao-da-relacao-contratual. Acesso em 20.05.2.020.
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3.3 A revisdo do contrato pleiteada pelo adquirente

Contrariamente aos contratantes que procuram a resolucdo do contrato por
insuportabilidade no cumprimento de suas obrigacdes em razdo da pandemia, € possivel
que outro grupo, sobretudo em razdo do elevado investimento ja realizado, ndo pretenda
a resolucéo, mas a revisédo das bases do contrato.

Assim, em razdo da pandemia, o adquirente pode entender que a sua dificuldade
no cumprimento das obrigacdes, no tempo e modo indicados no contrato, é apenas
passageira. Quer afastar os efeitos da mora, desautorizando que seja configurado o
inadimplemento absoluto de forma a lhe permitir a revisao das bases do contrato. Nesses
termos, indaga-se: em raz&o da pandemia e das dificuldades financeiras do adquirente em
cumprir suas obrigacdes nos exatos termos do contrato, cabe a revisao judicial da avenca,
impondo-se ao credor novas bases contratuais?

Poderia o adquirente, por exemplo, fundamentar a sua pretensdo para reducgéo ou
diferimento no cumprimento da obrigacdo, com fundamento no artigo 317, do Codigo
Civil? N&o nos parece possivel. O objetivo do dispositivo é assegurar “o quanto possivel,
o valor real da prestagdo” ao momento da celebracdo do contrato, ou seja, o resultado da
revisdo deveria ser o retorno do estado prestacional quando da sua celebracdo. A
pandemia traz dificuldades no cumprimento da obrigacdo do adquirente que perde sua
renda, mas até o presente momento, nao altera o valor da prestacdo, situacdo distinta, por
exemplo, da alta do dolar de 1.999, que elevou as prestacfes de contratos cujo reajuste
seguia essa moeda.

Poderia o adquirente, por seu turno, fundamentar a reviséo do contrato com base
no ja citado artigo 478, do Cdédigo Civil, que, a principio, permite ao devedor pleitear a
resolucéo do contrato? A questdo é controversa na doutrina.

Nos termos do caput, atendidos os requisitos, permite-se ao devedor pleitear a
resolucdo do contrato (até porque, diga-se, o dispositivo encontra-se no capitulo sobre a
resolucdo contratual). Ndo aduz, o dispositivo, a possibilidade de o devedor pleitear a
revisdo. Em razdo disso, a doutrina brasileira passou a analisar a possivel legitimidade de

também o devedor pleitear a revisdo do contrato.
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Considerando que o art. 478, do Codigo Civil, é praticamente a reproducédo do
artigo 1.467, do Cdadigo Civil italiano, importante entender as razbes daquele dispositivo.
Segundo Jorge Cesa Ferreira da Silva®:

“para o direito italiano, o efeito primordial da alteracdo das
circunstancias ndo é a revisdo, mas sim a resolucdo contratual. Essa
resolucdo, ao contrario do que ocorre com a resolucdo por
inadimplemento, é beneficio atribuido ao devedor. Se este, por incuria
ou negligéncia, deixa de prever evento imprevisivel ao comum devedor
de tal espécie contratual, ndo pode ser beneficiado, pois tal beneficio
redundaria em inseguranca para as relacfes e em prejuizo para o credor
que, provavelmente, também estaria em condi¢des de prever a

ocorréncia do fato.”

A tese da impossibilidade de o devedor pleitear a revisdo do contrato ganha ainda
mais félego quando verificamos, a partir da leitura do artigo 479, do Cddigo Civil, que é

o réu da demanda resolutiva (credor, portanto), quem pode oferecer a revisdo do contrato:

Art. 479. A resolucdo poderd ser evitada, oferecendo-se o réu a

modificar equitativamente as condi¢Oes do contrato.

Aparentemente, segundo a letra da lei, permite-se ao devedor pleitear a resolucéo
do contrato e, somente ao credor, de modo a evitar a extin¢cdo do contrato, compete
oferecer ao devedor a manutencéo do vinculo, com novas condi¢des do contrato.

Note que o Codigo Civil portugués, por seu turno, ao contrario do brasileiro,
estabeleceu no artigo 437, a possibilidade de as partes buscarem pela resolucdo ou
modificagio do contrato por alteracdo das circunstancias®?. Contrariamente ao art. 480 do
Caodigo Civil brasileiro, a lei portuguesa (art. 480, n. 2) determina que requerida a

resolucdo, podera a parte contraria opor-se ao pedido, declarando aceitar a modificacao

51 SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. Adimplemento e extingdo das obrigagOes. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2007. p. 169.

52 Art. 437 1. Se as circunstancias em que as partes fundaram a decisdo de contratar tiverem sofrido uma
alteracdo anormal, tem a parte lesada direito a resolucao do contrato, ou & modificagdo dele segundo juizos
de equidade, desde que a exigéncia das obrigagdes por ela assumidas afecte gravemente os principios da
boa fé e ndo esteja coberta pelos riscos proprios do contrato. 2. Requerida a resolucdo, a parte contréria
pode opor-se ao pedido, declarando aceitar a modificagdo do contrato nos termos do nimero anterior.
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do contrato®. N&o ha distingo, na Lei portuguesa, se o credor ou devedor é quem detém
legitimidade para o pleito da resolu¢do, muito menos qual das partes podera aceitar a
modificagio do contrato. Dai porque José Oliveira Ascencdo® afirmou que, no Direito
Portugués, qualquer das partes tem legitimidade para requerer a resolucéo ou modificacao
do contrato®®.

Defendendo a impossibilidade de o devedor realizar a oferta de modificagéo
equitativa do contrato com base nos artigos 478 a 480, Francisco Marino>®, em sua recente

obra, destaca:

No sistema dos arts. 478 e 479, do Codigo Civil, cabe ao devedor da
prestacdo tornada excessivamente onerosa pleitear unicamente a
resolucéo da relagdo contratual, podendo o credor requerido, evita-la,
oferecendo-se a modificar equitativamente as bases do contrato. O
poder de modificar as bases do contrato ndo é conferido ao devedor,

muito menos, ex officio, ao juiz®’.

Mas a doutrina € majoritariamente critica a impossibilidade de o devedor pleitear

a revisdo do contrato, com fundamento no artigo 478, do Codigo Civil. Segundo Marco

53 Nuno Manuel Pinto Oliveira, ao interpretar o art. 437°, n. 1°, afirma que ao dizer que a parte prejudicada
tem direito 4 modificagdo do contrato, pode estar a querer significar trés coisas diferentes: “(i) em primeiro
lugar, pode estar a querer significar que a alteragdo das circunstancias tem como efeito automatico e
necessario a adaptacdo ou modificacdo do contetido do contrato; (ii) em segundo lugar, pode estar a querer
significar que a parte prejudicada tem o poder de exigir um comportamento da parte ndo prejudicada. (iii)
em terceiro lugar, pode estar a querer significar que a parte prejudicada ndo tem o poder de exigir nenhum
comportamento — tem o poder de modificar o conteldo do contrato — o direito a modificagdo do contrato
do art. 437°, n. 1°, do Cddigo Civil, seria um direito potestativo”. Em seu artigo, Nuno Manuel Pinto
Oliveira defende que o sistema portugués da preferéncia & modificacdo do contrato e ndo a resolucéo.
(OLIVEIRA, Nuno Manuel Pinto. Em tema de alteragdo das circunstancias: a prioridade da
adaptacao/modificacdo sobre a resolucdo do contrato. In: Edicdo do Cinquentenario do Cdédigo Civil.
Coord. Elsa Vaz de Sequeira e Fernando Oliveira de Sa. Lisboa: Universidade Catolica Editora, 2017, p.
255 a 311).

% ASCENSAO, José de Oliveira. Onerosidade Excessiva por “Alteragdo das Circunstancias’. In: Revista
da Ordem dos Advogados. Ano 65 (2005). p. 640. Artigo completo 625-648.

%5 Segundo Paulo Mota Pinto, o Cddigo Civil portugués ndo seguiu nem a doutrina na imprevisdo, nem a
da pressuposicdo, nem, por outro lado, limitou o fundamento da resolucdo ou modificacdo do contrato
apenas a excessiva onerosidade superveniente da prestacdo, para o que aponta o Codigo italiano, no art.
1.467 (PINTO, Paulo Mota. O contrato como instrumento de gestio do risco de ‘alteragdo das
circunstdancias’. In: O contrato na gestdo e na garantia da equidade. Coord. Antbnio Pinto Monteiro.
Coimbra: Instituto Juridico da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra, 2015. p. 79).

% MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo. Revisdo contratual: onerosidade excessiva e modificacdo
contratual equitativa. S&o Paulo: Almedina, 2.020. p. 72.

57 No mesmo sentido: VITALE JUNIOR, Olivar. https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
edilicias/323603/covid-19-onerosidade-excessiva-e-revisao-contratual. Acesso em 02.06.2.020.
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Aurélio Bezerra de Melo®, se a lei autoriza ao magistrado resolver o contrato, por logica
também deve permitir a revisdo, que seria uma intervencédo judicial menos invasiva na
liberdade contratual e no pacta sunt servanda.

Ademais, a revisdo atende ao principio da conservacdo do negdcio juridico que €
desejada pelo sistema. Afinal, os contratos nascem por uma imperiosa necessidade das
partes na obtencio de bens da vida. E necessaria a conservago do contrato ndo por amor
a uma figura tedrica e abstrata, mas por considerar a importancia e relevancia da compra
e venda de um carro usado celebrada entre Jodo e Maria.

Nesses termos e como medida de conservacdo do negécio juridico, a doutrina
majoritaria® entende possivel o pleito de revisdo do contrato, também pelo devedor.
Ademais, esse foi 0 entendimento que prevaleceu no enunciado 367 do CJF®, que permite
ao juiz realizar a modificacdo equitativa do contrato e a posi¢do defendida por Antonio

Junqueira de Azevedo®:

“Numa primeira leitura, o art. 478 da a entender que a parte de um
contrato  sinalagmatico, cuja prestacdo houver se tornado
excessivamente onerosa, poderd pleitear somente a resolucdo do
contrato, e ndo sua revisao [...] Na praxe, todavia, [...] uma das partes,
ja de inicio, pode pedir a revisdo e, na sentenca, pode 0 juiz rever o
contrato, desde que pelo menos um dos contratantes assim tenha

pedido”.

3 BEZERRA DE MELO, Marco Aurélio. Direito Civil: Contratos. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018.
p. 313.

% Acompanha esse entendimento Otavio Luiz Rodrigues Junior (RODRIGUES JUNIOR, Otavio Luiz.
Revisdo judicial dos contratos: Autonomia da Vontade e Teoria da Imprevisdo. S&o Paulo: Atlas, 2006. p.
163) e Flavio Tartuce que, defendendo o enunciado 176 do CJF, afirma ser necessaria a valoriza¢do da
conservagdo contratual, sendo a extingdo a ultima medida. Finaliza afirmando que “para a pratica civel, é
necessario que fique claro que o enunciado deve ser considerado, ou seja, o artigo 478 do Cadigo Civil
também deve ser utilizado para a revisdo do contrato” (TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Teoria Geral dos
Contratos e Contratos em Espécie. v. 3, 15% ed. Rio de Janeiro: Forense, 2.020. p. 215).

60 Enunciado 367 - Em observancia ao principio da conservacédo do contrato, nas agdes que tenham por
objeto a resolugdo do pacto por excessiva onerosidade, pode o juiz modifica-lo eqlitativamente, desde que
ouvida a parte autora, respeitada sua vontade e observado o contraditdrio.

61 AZEVEDO, Antonio Junqueira de. Novos estudos e pareceres de Direito Privado. Sdo Paulo: Saraiva,
2009. p. 193. Prossegue o autor: “A parte prejudicada pela alteracdo das circunstancias (seja o devedor de
uma prestacao que se tornou excessivamente onerosa, seja o credor de uma prestacdo que se tornou irriséria
em comparagdo com a sua propria prestacao) pode, em primeiro lugar, ajuizar acdo pleiteando a resolugédo
do contrato, com fundamento no art. 478, do Cédigo Civil. Em segundo lugar, pode propor acao de revisdo
[.]".
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A jurisprudéncia, em nossa pesquisa, contrariando o texto legal, mas seguindo
posi¢do majoritaria da doutrina que atende ao principio basilar do direito privado que é o
da conservacgéo do contrato, admite a possibilidade de o devedor, com fundamento no art.
478, intentar a acdo revisional, sobretudo em acbGes que versam sobre contratos
bancarios®?. No mesmo sentido, em julgado proferido pelo Tribunal de Justica de S&o
Paulo, admitiu-se a possibilidade de o devedor propor agdo judicial em contrato de
compra e venda de insumos industriais®®. O adquirente, portanto, segundo doutrina
majoritaria e jurisprudéncia, tem, ao menos, a legitimidade para pleitear a revisao do
contrato.

Embora possa ter legitimidade, a ruina financeira do devedor, causada pela
pandemia, é hipdtese prevista no artigo 478, do Cddigo Civil, de modo a autorizar a
revisdo do contrato?

Nas relacdes civis ou empresariais, nem mesmo a impossibilidade econémica por
superveniente empobrecimento do contratante ou alteracdo da realidade econémica

permitem a revisdo contratual. Como bem destacado por Rodrigues Junior®*

“A ruina pessoal ou societaria ha de ser tratada como risco nas
atividades negociais, impondo-se ao solvens inadimplente sofrer o
processo de execucdo forcada e, configurada sua incapacidade
econdmica, transmudar-se em procedimento de execucdo civil por
guantia certa contra devedor insolvente ou mesmo mediante 0s
instrumentos peculiares da faléncia, da recuperagdo judicial ou

extrajudicial ou da liquidagdo extrajudicial. A tese da impossibilidade

2 ACAO REVISIONAL DE CONTRATO BANCARIO Possibilidade de reviséo das clausulas contratuais
- Legitimo o exame das cléusulas contratuais pelo juiz Relativizagdo do "pacta sunt servanda" Aplicacdo
dos principios da boa-fé objetiva (art. 422, CC), do equilibrio contratual (art. 478 e 480, CC e art. 6°, V,
CDC), da funcdo social do contrato (art. 421, CC) e da protecdo do consumidor contra abusos do poder
econdmico (art. 170, V, e 173, §4°, CF/88) Vedacdo ao enriquecimento ilicito (art. 884, CC) [...] Tarifa de
Cadastro e Tarifa de Avaliacdo Possibilidade de cobranga Orientacdo firmada pelo Colendo Superior
Tribunal de Justica em sede de julgamento de recursos repetitivos RECURSO DO REU PROVIDO.
(TJSP; Apelagio Civel 0031646-53.2011.8.26.0451; Relator (a): Renato Rangel Desinano; Orgéo
Julgador: 11% Camara de Direito Privado; Foro de Piracicaba - 5% Vara Civel; Data do Julgamento:
16/12/2014; Data de Registro: 16/12/2014).

63 TJSP; Apelagio Civel 0027175-87.2010.8.26.0011; Relator (a): Hugo Crepaldi; Orgéo Julgador: 252
Camara de Direito Privado; Foro Regional XI - Pinheiros - 32 Vara Civel; Data do Julgamento: 16/06/2016;
Data de Registro: 16/06/2016. Entendeu-se, naquela oportunidade que: “[...] vedar ao devedor a opgdo de
buscar modificar o contrato em prol da manutencao do negécio significaria negar aplicacdo dos principios
da conservacdo dos negdcios juridicos, da boa-fé objetiva e da funcédo social do contrato, indo de encontro,
portanto, ao que se conclui a partir de uma interpretacdo teleoldgica do Cédigo Civil e sua disciplina
negocial”.

% RODRIGUES JUNIOR, Otavio Luiz. Revisdo judicial dos contratos: Autonomia da Vontade e Teoria
da Impreviséo. Séo Paulo: Atlas, 2006. p. 129.
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econdmica pessoal propicia a ser invocada nos pretérios brasileiros e,
especialmente nas relagcdes de consumo. No que concerne ao direito
comum, é de ser afastada por sua absoluta contrariedade ao sistema
obrigacional vigente e por, em poucas palavras, usar da imprevisdo de

modo temerario no processo.”

De fato, fosse acolhida a ideia de que a dificuldade financeira superveniente
autorizaria a revisdo contratual, a seguranca das relacdes juridicas estaria ameacada
sobremaneira, e aniquilado estaria o principio do pacta sunt servanda. N&o ha duvidas de
que o argumento da dificuldade econémica seria tese sedutora ao devedor que pretendesse
inadimplir ou mesmo obter melhores condigfes da sua contraprestacdo obrigacional.

Mas essa mesma assertiva é verificada nas relacdes de consumo, em que 0S
requisitos que autorizam a revisao do contrato sdo ainda mais brandos, nos termos do
artigo 6°, inciso V, do Cadigo de Defesa do Consumidor?

Ao interpretarmos o artigo 6°, inciso V®, verificamos que o Cddigo de Defesa do
Consumidor ndo estabelece a necessidade de imprevisibilidade ou inevitabilidade e,
segundo parte da doutrina, ¢ suficiente a quebra objetiva da base do negécio juridico®®
para se consumar a onerosidade excessiva, embora essa interpretacdo ndo seja unissona,
com destaque ao entendimento de Marco Aurélio Bezerra de Melo®’.

A duvida é saber se a ruina financeira do consumidor altera a base do negdcio
juridico ou o equilibrio dos contratos de promessa de compra e venda, tornando-o
excessivamente oneroso. Mesmo nas relagcbes de consumo, hé corrente jurisprudencial
firme cujo entendimento é no sentido de que situa¢des tais como crise financeira, doenca
ou desemprego nédo sdo consideradas fatos que permitem a revisao. Nao ha quebra da base

objetiva e nem é rompido o equilibrio contratual. A perda da capacidade financeira é fato

5 Art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor: [...] V - a modificacdo das clausulas contratuais que
estabelegcam prestacBes desproporcionais ou sua revisdo em razdo de fatos supervenientes que as tornem
excessivamente onerosas;

% Nesse sentido: FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Contratos.
82 ed. Sdo Paulo: Editora Jus Podium, 2018. p. 631.

87 Segundo Marco Aurélio Bezerra de Melo, “a despeito de respeitavel doutrina e jurisprudéncia apontar
gue o Cddigo de Defesa do Consumidor adotou a teoria da base objetiva do negécio juridico aprimorada
por Karl Larenz, ndo nos parece que assim seja, pois como dito anteriormente, para essa teoria ndo deve
justificar a revisdo do contrato a alteracdo das circunstancias que decorra de fatos previsiveis que possam
se identificar com os riscos naturais do negécio e, no direito do consumidor, é irrelevante a referéncia a
imprevisibilidade, a extraordinariedade. Justifica-se a op¢do da lei em razdo do comando constitucional
(art. 5°, XXXII e 170, V) e infraconstitucional (art. 4°, |, Lei 8.078/90) que estabelece a vulnerabilidade do
consumidor, fato que acarreta a premissa de que o risco na atividade de consumo deve ser suportado pelo
fornecedor, parte tida como mais forte nessa relagdo negocial”’. (BEZERRA DE MELO, Marco Aurélio.
Direito Civil: Contratos. 22 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018. p. 316).
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subjetivo relativo ao consumidor (questdo subjetiva) ele ndo traz onerosidade excessiva

a prestacdo em si. %8, A esse exemplo, ja se decidiu que

O contrato de financiamento imobilidrio se enquadra como tipicamente
oneroso e comutativo, sabendo perfeitamente as partes, e de antemdo, as

obrigacdes pelas quais se responsabilizam. Logo, sujeitd-lo a aplicacdo

68 “CONTRATO BANCARIO. Cédula de crédito bancario. Financiamento de veiculo. A¢do revisional. 1.
Juros. Capitalizacéo. Possibilidade porque nas cédulas de crédito bancario, a Lei n® 10.931, de 02.08.2004,
permite expressamente a capitalizacdo de juros. Ademais, ndo ha de se falar em capitalizagdo no caso de
financiamentos em parcelas fixas, onde em regra os juros ja séo calculados de inicio e diluidos ao longo do
prazo, portanto ndo ocorrendo incidéncia de novos juros sobre aqueles anteriores. 2. Pretensdo de revisdo
do contrato com fundamento na teoria da imprevisdo. Ndo cabimento. SituacGes de crise financeira, doenca
ou desemprego ndo podem ser considerados fatos imprevisiveis. Recurso ndo provido, com majoracdo da
verba honoréria (TJSP. Apelacdo Civel 1005302-96.2018.8.26.0281; Relator (a): Gilberto dos Santos;
Orgéo Julgador: 112 Camara de Direito Privado; Foro de Itatiba - 12 Vara Civel; Data do Julgamento:
01/08/2019; Data de Registro: 02/08/2019). Segundo o julgado “ndo ¢ possivel apenas por conta dessas
dificuldades que se pode desonerar o devedor, pois elas constituem ‘assunto interno’ a ser enfrentado e
superado exclusivamente pelo interessado, ainda que o sacrificio exceda a uma certa medida”.

No mesmo sentido: “EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL. Cédula de crédito bancério.
Embargos do devedor. Pretensdo de revisdo do contrato para adequacdo a sua realidade econémica, com
fundamento na teoria da imprevisdo e em desconto de 85% supostamente oferecido pelo exequente. Nao
cabimento. Crise financeira e situagdo de desemprego que ndo podem ser considerados fatos imprevisiveis.
Desconto que, se concedido pelo credor, se deu por mera liberalidade, ndo cabendo ao Estado obrigar a
renovagdo da oferta, na medida em que o credor ndo est4 obrigado a aceitar pagamento de forma diversa
da convencionada (arts. 313 e 314, CC). Embargos rejeitados. Recurso ndo provido, com majoracdo de
honorarios”. (TJSP; Apelagio Civel 1018488-04.2015.8.26.0602; Relator (a): Gilberto dos Santos; Orgéo
Julgador: 11* Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 3% Vara Civel; Data do Julgamento:
01/02/2018; Data de Registro: 05/02/2018).

AGRAVO DE INSTRUMENTO — FINANCIAMENTO IMOBILIARIO — PRETENSAO A
REVISAO DO VALOR DAS PRESTA(;OES POR ATO JUDICIAL, EM RAZAO DE DESEMPREGO —
ANTECIPA(;AO DOS EFEITOS DE TUTELA JURISDICIONAL NAO ACOLHIDA. Desemprego de
mutuario ndo € constitui fato imprevisivel ou extraordinario que justifique a intervencdo judicial para ajustar
as suas possibilidades econdmicas. Irrelevancia de que se trata de relacdo de consumo, bastando que a
hipotese ndo é geradora de vantagem desproporcional 8 mutuante. Auséncia de verossimilhanga do alegado
que importa a impossibilidade de adiantamento de tutela jurisdicional. RECUSO
IMPROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento 2267191-25.2015.8.26.0000; Relator (a): Sebastido Flavio;
Orgao Julgador: 232 Camara de Direito Privado; Foro de S&o Carlos - 22, Vara Civel; Data do Julgamento:
30/03/2016; Data de Registro: 06/04/2016)

No ambito do STJ: “AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
REVISIONAL. CONTRATO DE FINANCIAMENTO HABITACIONAL. SFH. REVISAO DAS
PARCELAS. REDUCAO DA RENDA. AGRAVO NAO PROVIDO. 1. Agio de revisdo de contrato de
financiamento imobiliario firmado pelo SFH, visando a renegociacéo do valor das prestagdes mensais e 0
alongamento do prazo de liquidacdo, com fundamento no Cédigo de Defesa do Consumidor. 2. O Tribunal
de origem, examinando as condic¢fes contratuais, concluiu que o recalculo da parcela estabelecida
contratualmente ndo esta vinculado ao comprometimento de renda do mutuério, mas sim a readequacéo da
parcela ao valor do saldo devedor atualizado. Nesse contexto, entendeu que, para justificar a revisdo
contratual, seria necessario fato imprevisivel ou extraordinario, que tornasse excessivamente oneroso o
contrato, ndo se configurando como tal eventual desemprego ou reducdo da renda do contratante. 3.
Efetivamente, a caracterizacdo da onerosidade excessiva pressupde a existéncia de vantagem extrema da
outra parte e acontecimento extraordinario e imprevisivel. Esta Corte ja decidiu que tanto a teoria da base
objetiva quanto a teoria da imprevisdo "demandam fato novo superveniente que seja extraordinério e afete
diretamente a base objetiva do contrato” (Agint no REsp 1.514.093/CE, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, DJe de 7/11/2016), nao sendo este o caso dos autos. 4. Agravo interno nao provido”.
(Agint no AREsp 1340589/SE, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
23/04/2019, DJe 27/05/2019).
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incondicional de correspondéncia aos recursos do devedor implicaria
transforma-lo num contrato aleatorio. O agente financeiro passaria a ser uma
espécie de securitizador das contingéncias pessoais a que esta sujeito o

contratante, o que evidentemente levaria ao desequilibrio da relagdo negocial®®.

Ademais, esse também é o posicionamento majoritario da jurisprudéncia
portuguesa que, em julgado do Supremo Tribunal de Justica’, assentou que “as alteragdes
da taxa de juro e de esforco; o desemprego e a desvalorizacdo da moeda, mais a mais
desacompanhada da invocacao das concretas circunstancias de vida dos autores a data da
outorga dos contratos-promessa, ndo sdo fundamentos ligados & ideia de

imprevisibilidade”.

% FINANCIAMENTO IMOBILIARIO. Acéo revisional do contrato. 1. Ndo houve cerceamento de defesa,
os elementos dos autos eram suficientes para esclarecimento das questfes. 2. Conquanto j& se tenha
resolvido que "O Cadigo de Defesa do Consumidor é aplicavel as institui¢fes financeiras" (Simula 297 do
STJ), a sua mera invocacdo, no caso, nao tem relevancia capaz de mudar a sorte da demanda, pois tal
diploma ndo se destina a distribuir benesses, mas a proteger direitos daqueles que os tém. 3. Pedido de
readequacdo das prestacdes mensais a nova renda familiar. Descabimento. Pleito invidvel tanto do ponto
de vista juridico quanto econdmico. Simples reducdo de renda néo justifica pedido de revisdo do contrato
por ndo se enquadrar no conceito de fato imprevisivel, mas no de contingéncia pessoal. Improcedéncia
mantida. Recurso ndo provido, com majoracdo da verba honoraria. "A excessiva onerosidade ndo se
confunde com a capacidade subjetiva de pagamento do devedor, sua maior ou menor dificuldade pessoal
em efetuar o pagamento. Assim, o fato de que o contratante se encontra a beira da insolvéncia ou mesmo
em efetiva 'ruina’ ndo torna sua prestagao excessiva onerosa, nem autoriza a revisao do contrato com base
na tutela do equilibrio contratual. Tais circunstancias podem, naturalmente, atrair outros institutos juridicos
como a recuperacdo judicial ou extrajudicial (Lei n. 11.101/2005) e o chamado superendividamento
(Projeto de Lei no Senado n. 283/2012), mas ndo configuram requisitos para a invocagdo da onerosidade
excessiva." (TJSP; Apelacdo Civel 1033949-54.2017.8.26.0114; Relator (a): Gilberto dos Santos; Orgéo
Julgador: 11% Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 7¢ Vara Civel; Data do Julgamento:
19/07/2018; Data de Registro: 20/07/2018).

No mesmo sentido: (TJSP; Apelag¢do Civel 1000921-25.2019.8.26.0438; Relator (a): Maria de

Lourdes Lopez Gil; Orgdo Julgador: 72 Camara de Direito Privado; Foro de Penapolis - 32 Vara; Data do
Julgamento: 26/11/2019; Data de Registro: 26/11/2019); (TJSP; Apelacdo Civel 1001548-
62.2017.8.26.0191; Relator (a): Miguel Brandi; Orgéo Julgador: 7@ Camara de Direito Privado; Foro de
Ferraz de Vasconcelos - 22 Vara; Data do Julgamento: 13/11/2019; Data de Registro: 18/11/2019);
0 Acérdao do Supremo Tribunal de Justica de 23 de janeiro de 2014 (rel. Granja da Fonseca), processo n.
1117/10.9TVLSB.P1.S1. Disponivel em www.dgsi.pt. Acesso em 15.03.2020. Da mesma forma, também
se entendeu que “com a crise financeira (...) ndo ocorreu qualquer alteracdo anormal das circunstancias,
uma vez que as crises financeiras ndo podem ser consideradas circunstancias anormais, que escapam a
regra, totalmente imprevisiveis, mas antes situagdes ciclicas e repetidas no tempo”. Acordao do Tribunal
da Relacdo de Coimbra, de 11 de maio de 2013, Relator José Avelino Gongalves, processo n.
1167/10.5TBA-CB-E.C1 (disponivel em www.dgsti.pt, acesso em 15.03.2020).
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Mesmo em situa¢des mais dramaticas, tais como de mulher que se separou do
marido, contraiu o virus HIV e perdeu o emprego, a revisdo do contrato ndo foi

permitida’. Como bem ressalta Humberto Theodoro Junior:

“nas dividas a serem solvidas com dinheiro, as eventuais dificuldades
do devedor na obtencdo da soma a ser utilizada no pagamento da
prestacdo contratual sdo dados inerentes a alea do negécio. Fatores
como morte, doenca, desemprego, prejuizos, insolvabilidade sdo riscos
gue correm todos os devedores e, por isso, ndo podem ser tratados como
acontecimentos supervenientes adequados a revisdo do contrato a luz
da teoria da imprevisdo. Em linha geral e objetiva sdo fatos previsiveis

e ordinarios.”

Jorge Cesa Ferreira da Silva’®, no mesmo sentido, afirma que a onerosidade
excessiva deve ser avaliada a partir de critérios eminentemente objetivos, respeitantes a
prestacdo em si e, portanto, ndo entram em questdo a capacidade de solvéncia da parte ou
as condi¢des subjetivas do devedor. Até porque, ainda que ele possa pagar, se houver
profunda variacdo no valor de uma prestacdo no tempo, ha onerosidade excessiva, dado
gue o elemento fatico a ser considerado € a alteracdo do valor objetivo da prestacao.

André Abelha’, por sua vez, assevera que

“[...] a redugédo brusca de patrimdnio ou de renda, decorrente da
pandemia, ndo tem relagdo alguma com o sinalagma contratual. De duas
uma: ou a prestacdo permanece razoavelmente equacionada, e a
situacdo financeira € irrelevante; ou sobreveio desequilibrio, e a renda

do devedor nao é requisito legal de nenhum dos artigos legais antes

L COMPRA E VENDA IMOBILIARIA. REVISAO CONTRATUAL. Correcdo monetéaria pelo IGP-
M/FGV e juros compensatdrios de 0,5% ao més. Legalidade. Capitalizacdo de juros ndo verificada.
Contrato que prevé a aplicacdo dos juros de forma simples. Teoria da imprevisdo. Inaplicavel. Alegac6es
de dificuldades financeiras, mudanca de seu estado civil e problema de satide que ndo exoneram a apelante
da obrigagdo de adimplir as prestagdes assumidas. Recurso desprovido. (TJSP; Apelagdo Civel 1043759-
59.2016.8.26.0576; Relator (a): J.B. Paula Lima; Orgéo Julgador: 10? Camara de Direito Privado; Foro de
Sao José do Rio Preto - 72 Vara Civel; Data do Julgamento: 30/10/2018; Data de Registro: 30/10/2018)
2.0 Contrato Imobiliario e a Legislagdo Tutelar do Consumo. Rio de Janeiro: forense, 2002, p. 83-84.

3 SILVA, Jorge Cesa Ferreira da. Inadimplemento das obrigacGes. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2006.p. 171.

4 ABELHA, André. Quatro impactos da Covid-19 sobre os contratos, seus fundamentos e outras figuras:
precisamos, urgentemente, enxergar a floresta.

Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/arquivos/2020/4/5E16412D516314_Covidecontratos.pdf.
Acesso em 20.05.2.020.
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mencionados: mesmo um contratante milionario tem direito a revisdo
da prestacdo em desajuste. E se o devedor, depois de assinar o contrato,
acertou na loteria, o credor ndo pode, por esse estupendo aumento de

riqueza, pleitear aumento de preco. Por que o inverso seria verdadeiro?”

Gustavo Tepedino, Milena Donato Oliva e Ant6nio Pedro Dias’®, no mesmo

sentido, defendem que

“para a aplicagdo dos remédios da excessiva onerosidade previstos nos
artigos 478 e 317 do Cddigo Civil, ndo é suficiente que o evento
superveniente perturbador do equilibrio contratual, ainda que
dramaético, se manifeste na esfera individual do contraente, devendo ser
dotado de generalidade. A situacdo patrimonial subjetiva do contratante
ndo se mostra, portanto, habil a deflagrar a incidéncia da teoria da
excessiva onerosidade. [...] A verificacdo da excessiva onerosidade para
fins de aplicacdo das consequéncias previstas nos artigos 478 e 317 do
Cadigo Civil deve ser avaliada focando-se exclusivamente na relacéo
sinalagmaética entre as prestacdes contratuais, ndo incidindo nas
hipéteses em que a dificuldade de adimplemento decorre de fatores
externos ao contrato e que ndo interfiram no seu equilibrio, como a

perda de emprego.”

Nesses termos, respeitosamente, discordamos de José Osorio de Azevedo Junior’®
que, em sua classica obra a respeito do compromisso de compra e venda, desviando-se da
categoria contratual que trata da extincdo dos contratos, defendeu a possibilidade de
‘arrependimento’ do compromisso de venda e compra quando ha “motivacdo ética e
econdmica” suficiente para justificar o comportamento do compromissario, como, por
exemplo, desemprego, graves dificuldades financeiras, morte ou doenca na familia.

E no minimo curiosa a posi¢ao da jurisprudéncia. Embora admita a resoluc&o do

contrato por alegada insuportabilidade no cumprimento das prestagdes, ndo admite a

> TEPEDINO. Gustavo; OLIVA, Milena Donato e DIAS, Antdnio Pedro. Contratos, forga maior,
excessiva onerosidade e desequilibrio patrimonial. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2020-abr-
20/opiniao-efeitos-pandemia-covid-19-relacoes-patrimoniais. Acesso em 20.05.2.020.

8 AZEVEDO JR. José Osdrio. Compromisso de compra e venda. 52 ed. Sao Paulo: Malheiros, 2006. p. 209
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revisdo’’. Em nossa opinido, as dificuldades financeiras dos adquirentes ndo deveriam

permitir nem uma coisa, nem outra.

CONCLUSAO

A situacdo dramatica vivenciada por empresas e adquirentes ndo implica que a
forca obrigatdria dos pactos tenha sido extirpada do nosso sistema. Sobretudo nos tempos
de desordem, a seguranca juridica se faz necessaria.

E natural que em tempos de isolamento social, as pessoas estejam mais solidarias
umas com as outras. A renegociacao é desejada, esperada e necesséria para que se evite
a ruina de um grande nimero de contratantes. E por isso que, em razdo da préatica
profissional, percebe-se maior unido entre os contratantes, que tém firmado acordos
extrajudiciais com o intuito de manter higido o contrato. Esse movimento é facilmente
identificado (inobstante a elevada judicializagdo recente) nos contratos de locagéo e,

também, desejavel na incorporacéo imobiliaria.

7 A esse exemplo, cite-se julgado proferido pelo Tribunal de Justica de Sdo Paulo que determinou
“descabida a alegagdo de que o contrato seria irretratavel e irrevogavel, e que o desemprego do comprador
n&o justificaria a resolucéo contratual. O desemprego do comprador ndo decorreu de vontade prépria. Gera
dificuldades financeiras, acarreta a impossibilidade de saldar as parcelas do preco, diminui o crédito na
praca, impossibilitando a obtengdo de financiamento imobiliério, devendo ser considerado sim causa
suficiente para a rescisdo contratual. TJSP; Apelacdo Civel 0166545-42.2009.8.26.0100; Relator
(a): Mendes Pereira; Orgdo Julgador: 72 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 122 Vara Civel;
Data do Julgamento: 14/05/2014; Data de Registro: 20/05/2014). No mesmo sentido, cite-se julgado do
STJ: “O compromissario comprador que deixa de cumprir o contrato em face da insuportabilidade da
obrigacdo assumida tem o direito de promover acdo a fim de receber a restituicdo das importancias pagas.
Embargos de divergéncia conhecidos e recebidos, em parte”. (EREsp 59.870/SP, Rel. Ministro BARROS
MONTEIRO, SEGUNDA SECAO, julgado em 10/04/2002, DJ 09/12/2002, p. 281).

No mesmo sentido: AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A(;AO
REVISIONAL. CONTRATO DE FINANCIAMENTO HABITACIONAL. SFH. REVISAO DAS
PARCELAS. REDUCAO DA RENDA. AGRAVO NAO PROVIDO. 1. Agio de revisdo de contrato de
financiamento imobiliario firmado pelo SFH, visando a renegociacéo do valor das presta¢cfes mensais e 0
alongamento do prazo de liquidagdo, com fundamento no Cédigo de Defesa do Consumidor. 2. O Tribunal
de origem, examinando as condicBes contratuais, concluiu que o recélculo da parcela estabelecida
contratualmente ndo esta vinculado ao comprometimento de renda do mutuério, mas sim a readequacéo da
parcela ao valor do saldo devedor atualizado. Nesse contexto, entendeu que, para justificar a revisao
contratual, seria necessario fato imprevisivel ou extraordinario, que tornasse excessivamente oneroso o
contrato, ndo se configurando como tal eventual desemprego ou reducdo da renda do contratante. 3.
Efetivamente, a caracterizacdo da onerosidade excessiva pressupde a existéncia de vantagem extrema da
outra parte e acontecimento extraordinario e imprevisivel. Esta Corte ja decidiu que tanto a teoria da base
objetiva quanto a teoria da imprevisdo "demandam fato novo superveniente que seja extraordinério e afete
diretamente a base objetiva do contrato" (Agint no REsp 1.514.093/CE, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, DJe de 7/11/2016), ndo sendo este o caso dos autos. 4. Agravo interno ndo provido.
(Agint no AREsp 1340589/SE, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
23/04/2019, DJe 27/05/2019)
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Contudo, ndo havendo consenso para a composicdo amigavel, as dificuldades
financeiras que incorporadores e adquirentes terdo em raz&o da pandemia néo autorizam
a resolugéo ou reviséo do contrato pelo magistrado.

Sabe-se que a jurisprudéncia, antes mesmo da pandemia, ja permitia a resolucéo
do contrato em razdo de alegada insuportabilidade de prestacdes. N&o se espera que esse
posicionamento jurisprudencial véa se alterar em tempos de pandemia. Ao menos, espera-
se que a resolucdo seja declarada por fato imputavel ao adquirente e, portanto, culposa
(ainda que o adquirente ndo tenha qualquer responsabilidade pela perda do emprego).

A respeito da revisdo pleiteada pelo adquirente por dificuldade financeira no
cumprimento da obrigacdo pecuniéria, ndo nos parece que a situacdo da pandemia possa
permitir a alteracdo das bases do contrato, se ndo estdo presentes os requisitos do artigo
478, do Cadigo Civil. A considerar que a pandemia ndo elevou as parcelas a serem pagas
pelos adquirentes, também ndo vislumbramos presentes os fundamentos para alteracao
do contrato nos termos do artigo 317, do Cddigo Civil. As dificuldades subjetivas,
atribuidas ao consumidor, também ndo ensejam a revisdo do contrato com fundamento
no artigo 6°, inciso V, do Cddigo de Defesa do Consumidor. N&o séo esses 0s requisitos
gue autorizam a revisao.

Na impossibilidade temporaria de cumprimento da construcdo por circunstancias
alheias a vontade do incorporador, ndo haverd mora, de modo que a obrigacdo pode ser
cumprida além do prazo estabelecido no contrato. Além disso, o atraso da obra em alguns
dias ou poucos meses, decorrentes da pandemia, ndo autoriza ao adquirente pleitear a
resolucédo do contrato. O caso concreto, contudo, em hip6teses muito especificas, poderia

conduzir a extin¢do, sem culpa.
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