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RESUMO

A Incorporacdo Imobiliaria consiste na atividade empresarial complexa de
promocao e realizacao de construcdo para alienacgao total ou parcial de edificagéo ou
conjunto de edificacbes compostas de unidades autbnomas, nos termos da Lei 4.591
de 16 de dezembro de 1964.

O incorporador, por definicdo, é aquele que reune, coordena pessoas e
fatores de producéo necessarios para edificacdo de um determinado empreendimento
com objetivo econdmico que, dentre outras atividades, faz a prospeccao do terreno,
0s estudos preliminares de viabilidade econdmico-financeira, a negociacdo e
assinatura do contrato de compra e venda da area, a definicdo do projeto, os
protocolos de licenciamento, a obtencéo do alvara de construgéo, o lancamento ao
publico, a construcao, a averbac¢do do HABITE-SE, relacionando-se diretamente com
o proprietario do terreno, cartorios, poder publico, corretores de iméveis, adquirentes,
construtores, agentes financeiros etc.

No campo das responsabilidades, o incorporador assume perante o0s
adquirentes uma obrigacao de resultado e uma obrigacao de fazer, sendo esta Ultima
composta pela construgdo do empreendimento e transferéncia efetiva das unidades
autbnomas aos seus adquirentes.

Assim, a incorporacao imobiliaria normalmente precede por muito anos ao seu
lancamento publico e a efetiva construcdo, de modo que alguns empreendimentos
levam varios anos da sua concepcao até a entrega das unidades aos adquirentes.

Pois bem, em que pese todos os estudos e esfor¢cos dispendidos ao longo de
todos esses anos, s.m.j., 0 que definira a viabilidade econdmico-financeiro de um
empreendimento imobiliario serd o seu efetivo langamento ao publico, hipbtese em
gue a sua performance de venda projetara o seu fluxo de caixa, convertendo a receita
de vendas em “tijolos”.

Esse “teste” de mercado é de fundamental importancia, sobretudo pelo
interesse publico envolvido nas incorporagdes imobiliarias, haja vista que o sucesso
do empreendimento repercute positivamente ndo s6 em relacéo aos seus adquirentes

como em relacdo a toda a sociedade, sobretudo porque a existéncia de um fluxo de
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pagamento substancialmente estavel e seguro proporcionara o cumprimento de todas
as obrigacoes assumidas pelo incorporador, como também, a construcdo do
empreendimento.

Com efeito, esse “teste” de viabilidade econdmico-financeira é tdo importante
que a Lei n° 4591 de 16 de dezembro de 1964 previu no seu artigo 34 que o
incorporador podera fixar no memorial de incorporacéo o prazo de caréncia, dentro do
qual é licito a este desistir do empreendimento, sendo a Unica hipotese legal de
resilicdo contratual por iniciativa do empreendedor, ou seja, esta é a Unica hipbtese
para desfazimento contratual sem caracterizagdo de culpa e imposicdo de
penalidades.

Esse dispositivo tem como proposito e natureza, mitigar 0s riscos
relacionados a viabilidade econémico-financeira do empreendimento imobiliario,
impossiveis de serem fielmente aferidos unicamente por meio de projetos e
simulacdes, sendo necessario o seu efetivo lancamento ao mercado, razao pela qual
a lei de regéncia autoriza a fixacdo de um prazo decadencial para desisténcia do
empreendimento.

Dessa forma, o cenario atual pandémico associado a incerteza econdmica
decorrente do estado de calamidade publica e a real capacidade e velocidade de
recrudescimento da atividade econémica brasileira, nos parece autorizar a suspensao
do prazo de caréncia da incorporacao.

Nesse sentido, a Lei n® 14.010 de 10 de junho de 2020 que “Dispde sobre o
Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relag@es juridicas de Direito Privado
(RJET) no periodo da pandemia do coronavirus (Covid-719)”, estabeleceu o dia 20 de
marco de 2020 como termo inicial do eventos derivados da pandemia (art. 1°, § Unico)
e suspendeu o0s prazos prescricionais e decadenciais até o dia 30 de outubro de 2020
(art. 3°, 881° e 2°), de modo que, s.m.j, 0 prazo de dendncia da incorporacao estara
abarcado por esses dispositivos.

Pelo exposto, o presente trabalho tem como objetivo por meio da analise
conjunta e sistematizada da Lei n°® 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e da Lei n°
14.010 de 10 de junho de 2020, sempre a luz da Constituicdo Federal, apresentar uma

conclusdo acerca da possibilidade de suspensdo do prazo de dendncia da
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incorporacdo imobilidria enquanto perdurar o estado pandémico no Brasil,
privilegiando decisdes pautadas na responsabilidade social e ética empresarial em
detrimento de decisdes precipitadas e irrefletidas de desisténcia ou, em outra via, de
prosseguir com um empreendimento sem viabilidade econdmico-financeira, em
ambas as hipéteses, prejudicando os adquirentes e a sociedade.

Por fim, a metodologia utilizada foi lastreada pelo raciocinio dedutivo, partindo
de aspectos gerais para os especificos, iniciando com a exposi¢cdo do tema, em
seguida, a legislacdo aplicavel e, por fim, a conclusdo acerca da possibilidade de
suspensao do prazo de dendncia da incorporacdo imobiliaria enquanto perdurar o

estado pandémico no Brasil.
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