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COVID-19:
MEDIDAS DE CONTENGAO E SEUS EFEITOS NA GONSTRUGAO CIVIL
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1) O cenario de pandemia global.

Como é de conhecimento publico, em 30.01.2020, a
Organizacdao Mundial da Saude (OMS) declarou que o surto da COVID-19
representa um estado de Emergéncia de Saude Publica de Importancia
Internacional (ESPII).!

No Brasil, em fevereiro de 2020, o Ministério da Saude
publicou o Plano de Contingéncia Nacional para Infeccdo Humana pelo novo
Coronavirus (COVID-19),? definindo o nivel de resposta e a estrutura de comando
a ser configurada, em cada cenario.

O critério global identifica 03 (trés) cenarios de riscos,
recomendando que o0s 6rgaos publicos responsaveis (Secretarias de Saude dos
Municipios, Estados e Governo Federal), servicos de saude publicos ou privados,
agéncias e empresas, elaborem seus respectivos planos de contingéncia.

Os niveis de resposta sao i)
Alerta, ii) Perigo Iminente e iii) Emergéncia em Saude
Publica. O Brasil estd no nivel de resposta de
Emergéncia de Saude Publica, tendo em vista as
primeiras confirmagbes de transmissdo local da
COVID-19 em territério nacional. Esse cenario, por sua
vez, € organizado em duas fases: (i) contencéo; e, (ii)
mitigacdo. Em ambas, o protocolo de quarentena
domiciliar objetiva refrear a disseminacdo da doenca,
otimizando ocupacéo de leitos hospitalares e estruturas
de atendimento.

No Brasil, o 12 caso confirmado de COVID-19 ocorreu
em 26.02.2020. Até a data de 29.03.2020, haviam sido confirmados 4.256 casos
da doenca.’ Em paralelo, muitos Municipios editaram atos oficiais decretando

! Organizacdo Pan-Americana da Satde Brasil. OMS declara emergéncia de saude publica de importancia internacional
por surto de novo coronavirus. 31 de janeiro de 2020. Acesso em: 30/03/2020. Disponivel
em:https://www.paho.org/bra/index.php?option=com_content&view=article&id=6100:0ms-declara-emergencia-de-saude-
E)ublica-de-importancia-internacional-em-relacao-a-novo-coronavirus&ltemid=81 2

Ministério da Salde. Plano de Contingéncia Nacional para Infeccido Humana pelo novo Coronavirus COVID-19.
Brasilia/DF. Fevereiro de 2020.
8 AGUIAR, Plinio. LEMOS, Christina. Brasil tem 136 mortes por Covid-19; nimero de casos chega a 4.256. R7 Noticias.
Brasilia, 29 de margo, 2020. Acesso em 30/03/2020. Disponivel em:https://noticias.r7.com/saude/brasil-tem-136-mortes-por-
covid-19-numero-de-casos-chega-a-4256-29032020
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quarentena oficial, com o fechamento do comércio e servigos classificados como
nao essenciais, permitindo apenas o funcionamento de farmacias, supermercados
e congéneres®.

2) Paralisacao de negocios e atividades.

As medidas de isolamento horizontal, restricdes
impostas ao regular funcionamento do transporte publico, limitacdo de locomocéo,
suspensao de atividades industriais e comerciais priorizam a saude, mas, por
Obvio, acarretam consequéncias aos demais setores do mercado, afetando a
cadeia produtiva e até mesmo a plena fruicao de mao-de-obra.

A construcdo civil que vinha dando mostras de
recuperacdo em 2019 (vide relatério da Camara Brasileira da Indlstria e
Construgao) também sofrera os efeitos da disseminagdao da COVID19, com riscos
para 0 cronograma de obras e, consequentemente, cumprimento contratual dos
prazos de entrega.

UNIDADZS RESIDENCIAIS NO FAIS (4° TRIMESTRE)
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Fonte: CBIC (Cimara Brasisra da indistia e Construcla) Folhia Arte

3) Clausulas contratuais para situacées nao previsiveis.

Como é de praxe, os contratos padronizados do
segmento da construcao civil contemplam as clausulas abordando a ocorréncia de
caso fortuito, forca maior e desequilibrio contratual. Ocorre, porém, que nem
sempre tais clausulas contratuais descem em mindcias aludindo a ocorréncia de
catastrofes, cataclismos e(ou) cenario de epidemia, como é o caso da COVID-19.

* Agéncia Brasil. Veja as medidas que cada estado esta adotando para combater a covid-19 - De suspensdo de aulas a
fechamento de comércio, veja o que é regra. Portal EBC. Brasilia, 28 de margo de 2020. Acesso em 30/03/2020. Disponivel
em: https://agenciabrasil.ebc.com.br/saude/noticia’2020-03/veja-medidas-que-cada-estado-esta-adotando-para-combater-
covid-19.
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Nao havendo tratamento contratual minudente, nao fica
descartada a hipbtese de aplicagcdo das regras genéricas da legislacao civil
brasileira. O Codigo Civil, em seu artigo 393, prevé que a parte reputada
inadimplente (ou responsavel pelo atraso em obras ou servicos) nao respondera
pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou forga maior, "se expressamente nao
se houver por eles responsabilizado”. Portanto, em cenarios incertos, mais do que
nunca se torna importante as ressalvas contratuais de isencdo de
responsabilidades em hipo6tese de caso fortuito ou forca maior, quando nao era
possivel evitar ou impedir os seus efeitos e, sempre que possivel, fica a
recomendagdo para se tratar minudentemente as intercorréncias consideradas
remotas ou improvaveis. Apenas a guisa de mera informacao, a tradicao contratual
norte-americana geralmente faz mencgédo a situacdes consideradas remotissimas
(ex.: queda de meteoro, cenario de guerras, etc.), mas os contratantes costumam
menciona-las porque naquele sistema juridico muitas vezes ndo subsistem regras
legais especificas para disciplina de tais ocorréncias.

O Cddigo Civil autoriza a suspensdo da obra pelo

empreiteiro por motivo de for¢ca maior (artigo 625, inc. I). Apesar disso, no Brasil, a
afericdo e enquadramento da motivacédo de forgca maior costuma ser verificada em
cada situacao concreta, gerando incertezas e insegurancgas as partes contratantes.
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Em regra, no segmento da construcdo civil, a
jurisprudéncia brasileira mantém certas reservas no reconhecimento da ocorréncia
de caso fortuito e forca maior e, na maior parte dos casos, os Tribunais costumam
afirmar que os motivos invocados pelo "construtor" ou "incorporador" como
hipoteses de caso fortuito ou forca maior sdo fatos previsiveis e inerentes aos
riscos da atividade da construtora.’

Entretanto, até o
momento, os tribunais brasileiros ndo foram
chamados a examinar um quadro de situacoes
decorrentes de uma pandemia mundial. Ao que
tudo indica, a deterioracdo das cadeias
produtivas podera ensejar ocorréncia de forca
maior ou caso fortuito, suficiente para afastar a
responsabilidade contratual pelos problemas

ocasionados no atraso de obras, entrega de

unidades, etc. No exato momento em que o Comité Olimpico Internacional resolve
adiar as Olimpiadas de Toquio, as unidades habitacionais construidas para
alocacao de atletas estrangeiros ja estdo sendo solicitadas pelos seus
compradores.

Cenario de paralisacdao mais recente, com proporcoes
distintas, foi a greve dos caminhoneiros deflagrada entre os dias 21 e 30 de maio
de 2018, que tomou propor¢cdes nacionais com impactos em inumeras areas

® DIREITO DO CONSUMIDOR. APELAGAO CIVEL. ACAO INDENIZATORIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE PROMETIDA. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR
NAO CONFIGURADOS. LUCROS CESSANTES COMPROVADOS EM RAZAO DA PROPRIA MORA CONTRATUAL.
INVERSAO DA CLAUSULA MORATORIA. CUMULAGAO COM LUCROS CESSANTES. IMPOSSIBILIDADE. TAXAS
CONDOMINIAIS RELATIVAS A PERIODO ANTERIOR A ENTREGA DAS CHAVES. RESTITUICAO DEVIDA. SENTENGCA
PARCIALMENTE REFORMADA. 1. A escassez de mao de obra e insumos nao elide a culpa da promissaria vendedora
pelo atraso da obra, porquanto constitui risco inerente ao ramo da construcdo civil. [..] (TJ-DF
00234369120158070001 DF 0023436-91.2015.8.07.0001, Relator: FATIMA RAFAEL, Data de Julgamento: 16/10/2019, 32
Turma Civel, Data de Publicagéo: Publicado no DJE : 22/10/2019 . P4g.: Sem Péagina Cadastrada.)

CIVIL E CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. EXCLUSAO DA RESPONSABILIDADE.
FATO DA ADMINISTRAGAO. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR NAO CONFIGURADOS. CULPA EXCLUSIVA DA
PROMITENTE-VENDEDORA. PAGAMENTO DE MULTA CONTRATUAL DEVIDO. EXCESSO CONFIGURADO. REDUGAO
CABIVEL. 1. Afasta-se a alegacdo de excludente da responsabilidade, uma vez que os fatos apontados para se
qualificar como hipdteses de caso fortuito/forca maior ou culpa exclusiva de terceiro sao eventos previsiveis e
relacionados com a atividade laborativa desenvolvida pela propria construtora, a qual dispoe, inclusive, de prazo de
tolerancia de 6 (seis) m para concluséo da obra, consoante previsao contratual. [...]. (TJ-DF 20160110507144 DF
0012478-12.2016.8.07.0001, Relator: GILBERTO PEREIRA DE OLIVEIRA, Data de Julgamento: 12/09/2018, 32 TURMA
CIVEL, Data de Publicag&o: Publicado no DJE : 20/09/2018 . Pag.: 253/256)

APELA(;AO CIVEL. LUCROS CESSANTES. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR
NAO CONFIGURADOS. 1. A suposta falta de mao de obra, de insumos e a demora na instalacdo de energia elétrica
pela CEB nao configura caso fortuito nem forga maior, por se tratar de fatos previsiveis e inerentes aos riscos da
atividade da construtora. 2. O injustificavel atraso na entrega do imovel confere ao adquirente o direito de ser indenizado
pelos lucros cessantes decorrentes da privagao do uso do bem.

(TJ-DF - APC: 20140111313400, Relator: FERNANDO HABIBE, Data de Julgamento: 06/05/2015, 42 Turma Civel, Data de
Publicacéo: Publicado no DJE : 13/05/2015 . Pag.: 210)
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produtivas, retardando operacdes de transporte e entrega de mercadorias. Aquele
especifico cenario foi enquadrado como caso de forga maior pela jurisprudéncia
brasileira®, gerando expectativa de que as medidas nacionais de contencdo
motivadas, deflagradas por 6rgdos do Poder Publico para contencdo pandemia
Covid19, também recebam idéntico tratamento. Obviamente, tal enquadramento
servira para afastar multas e penalidades advindas do descumprimento de prazos
contratuais.

Embora os Tribunais possam considerar o cenario
ocasionado pela disseminacao do Coronavirus, bem como as medidas publicas
para sua contencao, é de suma importancia que haja um controle do atraso, com a
organizacdo e registros dos acontecimentos e de suas consequéncias.
Recomenda-se, fortemente, a documentacao de tais cenarios, com o registro de
emails, videos, fotografias, declaracoes de fornecedores, etc. Isto porque, para que
os Tribunais aceitem os atrasos e 0s seus prazos de tolerancia, torna-se
imprescindivel que se tenha um controle interno de proporcionalidade entre o
atraso gerado e as providéncias corretivas.

Comumente em contratos de promessa de compra e
venda de imével em construcdo, além do periodo estipulado para o término do
empreendimento, costuma-se entabular a chamada clausula de tolerancia,
caracterizada pela prorrogacao excepcional do prazo final de entrega da unidade
ou da conclusédo da obra, que costuma variar entre 90 (noventa) e 180 (cento e
oitenta) dias.’

Como é sabido, esse tipo de clausula contratual é
autorizada pelo artigo 48, § 2°, da Lei 4.591/1964,° que dispde sobre o
condominio em edificacdes e as incorporacdes imobiliarias. O prazo de 180 dias
de prorrogacao é analogo ao prazo de validade do registro da incorporacao e da

® RECURSO INOMINADO. AGAO INDENIZATORIA. EVENTO CANCELADO. FALHA NA PRESTAGAO DE SERVIGCO.
VIOLAGAO DO DEVER DE INFORMAGAO. INOCORRENCIA. GREVE DOS CAMINHONEIROS. MOTIVO DE FORGCA
MAIOR. DANO MORAL NAO CONFIGURADO. SENTENGCA MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. [...JEm
primeiro lugar, nao se pode olvidar que entre os dias 21 de maio e 30 de maio de 2018 ocorreu a greve dos
caminhoneiros, uma paralisacao em escala nacional que acarretou uma série de impactos, como por exemplo, as
operacoes reduzidas de aeroportos e postos de gasolina.Trata-se de motivo de forca maior, que ocasionou o
cancelamento do evento promovido pelas rés. [...] (TJPR - 12 Turma Recursal - 0041142-91.2018.8.16.0014 - Londrina -Rel.:
Juiza Vanessa Bassani - J. 29.08.2019).

’REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
12/09/2017, DJe 21/09/2017

8 Art. 48. A construcdo de imdveis, objeto de incorporacdo nos moldes previstos nesta Lei podera ser contratada sob o
regime de empreitada ou de administragdo conforme adiante definidos e podera estar incluida no contrato com o
incorporador (VETADOQ), ou ser contratada diretamente entre os adquirentes e o construtor.

§ 12 O Projeto e o memorial descritivo das edificagdes fardo parte integrante e complementar do contrato;

§ 22 Do contrato devera constar a prazo da entrega das obras e as condi¢des e formas de sua eventual prorrogagao.

Curitiba Brasilia
Rua Senador Xavier da Silva, 167 SCN, Quadra 04, Bloco B, Sala 1201
Sao Francisco - CEP 80.530-060 Asa Norte - CEP 70.714-900

Fone: 55.41.3077-5087 Fone: 55.61.3533-6545



PANSIERI CAMPOS
ADVOGADOS

caréncia para desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 29, da Lei 4.591/1964°
e 12 da Lei 4.864/1965'%), representando a tolerancia maxima para que o
fornecedor sane vicio do produto (art. 18, § 22, do CDC').

Além dessa prorrogacao de 180 (cento e oitenta dias),
a jurisprudéncia podera considerar a ocorréncia do caso fortuito e forca maior
ocasionado pelo periodo de contencdo do Covid19, para isso, no entanto,

observara os principios da razoabilidade e proporcionalidade.

=

Porém, atrasos
' excessivos e desproporcionais nao
estardo imunes a responsabilizacao
e, para que seja demonstrada a
| razoabilidade e proporcionalidade
nos atrasos advindos do
Coronavirus, as  construtoras,
empreiteiras e  incorporadoras
precisaram comprovar O nexo

causal, ou seja, a ligagdo entre a
pandemia e o descumprimento dos prazos contratuais.

Para isso, € necessario que as partes organizem-se
mantendo diarios de obras com anotacao de escapes de mao-de-obra, falta de
equipamentos, atraso no recebimento dos materiais, comunicado de paralizacdo
de seus fornecedores, etc.

°Art. 33. O registro da incorporacédo sera valido pelo prazo de 120 dias, findo o qual, se ela ainda ndo se houver
concretizado, o incorporador s6 podera negociar unidades depois de atualizar a documentacao a que se refere o
artigo anterior, revalidando o registro por igual prazo. (Vide Lei 4.864/65 que eleva para 180 (cento e oitenta) dias o
prazo de validade de registro da incorporagao)

Art. 34. O incorporador podera fixar, para efetivacdo da incorporacéo, prazo de caréncia, dentro do qual lhe é licito desistir
do empreendimento. [...]

§ 22 Em caso algum podera o prazo de caréncia ultrapassar o térmo final do prazo da validade do registro ou, se for
o caso, de sua revalidagao.

'%Art. 12. Fica elevado para 180 (cento e oitenta) dias o prazo de validade de registro da incorporacdo a que se refere
o0 art. 33 da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

"Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo durdveis ou ndo duraveis respondem solidariamente pelos vicios de
qualidade ou quantidade que os tornem impréprios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou lhes diminuam o
valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com as indicagbes constantes do recipiente, da embalagem,
rotulagem ou mensagem publicitaria, respeitadas as variagdes decorrentes de sua natureza, podendo o consumidor exigir a
substituicao das partes viciadas. [...]

§ 2° Poderao as partes convencionar a reducao ou ampliacdo do prazo previsto no paragrafo anterior, ndao podendo
ser inferior a sete nem superior a cento e oitenta dias.

Nos contratos de adeséao, a clausula de prazo devera ser convencionada em separado, por meio de manifestacao
expressa do consumidor.
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4) Alocacao de riscos.

Principio contratual que nao se pode olvidar é o da boa-
fé, previsto no artigo 422 do Cédigo Civil Brasileiro'. Segundo esse principio, as
partes devem agir com lealdade e confianca reciproca. Por esse motivo, em uma
situacdo de incertezas e paralisacdes, na forma ocasionada pela atual pandemia,
além das documentacées necessarias a comprovacao de atraso proporcional,
razoavel e motivado, € necessario que as construtoras notifiquem/informem a outra
parte sobre as dificuldades e medidas que esta passando e tomando para efetivar
0 comprimento contratual.

O artigo 421, paragrafo Unico do Cédigo Civil, inserido
recentemente pela Lei n® 13.874/19 (Institui a Declaracao de Direitos de Liberdade
Econdbmica; estabelece garantias de livre mercado), estipula que a liberdade
contratual serd exercida nos limites da funcdo social do contrato e que nas
relacdes contratuais privadas, prevalecerao o principio da intervencdo minima e a
excepcionalidade da revisdo contratual.

Os contratos civis e empresariais presumem-se
paritarios e simétricos até a presenca de elementos concretos que justifiquem o
afastamento dessa presuncao. O artigo 421-A, inciso |l do Codigo Civil, garante
também a chamada alocac&o de riscos, que devera ser respeitada e observada.’

A ideia de alocacao de riscos econdmicos tras um novo
paradigma aos contratos, possibilitando que as partes um afastamento da
intervencao dos julgadores, fazendo valer as estratégias tracadas por elas para os
riscos que podem trazer um impacto negativo aos objetivos do contrato, evitando
futura judicializacao de conflitos.

Para maior eficiéncia da alocacao de riscos contratuais
deve haver trabalho conjunto de profissionais variados (advogados, engenheiros,
investidores, economistas, etc.), de modo a realizarem o mapeamento dos
possiveis problemas e a definicao estratégica das melhores solugoes.

'2 Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execugao, os principios
de probidade e boa-fé.

3Art. 421-A. Os contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e simétricos até a presenca de elementos concretos
que justifiquem o afastamento dessa presungéo, ressalvados os regimes juridicos previstos em leis especiais, garantido
também que: (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

| - as partes negociantes poderdo estabelecer parametros objetivos para a interpretacdo das clausulas negociais e de seus
pressupostos de revisdo ou de resolugao; (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)

Il - a alocacao de riscos definida pelas partes deve ser respeitada e observada; e (Incluido pela Lei n? 13.874, de
2019)

Il - a revisao contratual somente ocorrera de maneira excepcional e limitada. (Incluido pela Lei n® 13.874, de 2019)
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Nos contratos celebrados posteriormente a esse periodo
de contengdo da pandemia é aconselhavel que passem a contemplar previsdes
que regulamentem as medidas que serdo tomadas em situacbes semelhantes a
essas, alocando riscos, evitando que futuramente tais acontecimentos de
paralisacao e afetagcdo do mercado sejam considerados calculaveis, afetando o
objeto pactuado e prejudicando economicamente as partes.

5) Saude dos empregados e colaboradores.

Além disso, as empresas do ramo da "
construcao civil também precisam se preocupar com a saude de
seus empregados e colaboradores. Nesse sentido, cabe
registrar que a Medida Proviséria n. 927, editada pela
Presidéncia da Republica, disciplinou em seu artigo 29 que "os
casos de contaminacao pelo coronavirus (covid-19) nao serao
considerados ocupacionais, exceto mediante comprovagdo do
nexo causal". Por isso, ndo havendo reconhecimento de
contagio coletivo na area de prestacdo dos servicos, competira
ao empregador demonstrar que adotou as medidas minimas de contencdo para
resguardo da saude dos seus empregados e colaboradores.

Nao se pode esquecer que, no ambito da Justica do
trabalho, costuma ocorrer inversao do 6nus da prova. E, nesse sentido, impde-se a
demonstracao de que o empregador tomou as providéncias e cautelas minimas
para o resguardo da saude de seus empregados e colaboradores. Atente-se que
os acidentes de trabalho costumam gerar indeniza¢des que, via de regra, ndo séao
contingenciadas.
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6) Inadimpléncia do adquirente/consumidor das unidades autonomas.

Por fim, ante a presumivel crise de liquidez que tende a
se agudizar, ainda se faz necessario que as Construtoras e Incorporadoras em
geral estejam atentas com o possivel aumento da inadimpléncia dos adquirentes
das unidades autdbnomas. Importante distinguir, contratualmente, as consequéncias
do arrependimento do adquirente daquelas situacbes em que o comprador
demonstre impossibilidade de pagamento superveniente (motivada por
desemprego, etc.). Para estes ultimos casos, é possivel lancar mao de clausulas
hardship ("renegociacao") voltadas a readaptacdo de cenarios, com vistas a
preservacao dos contratos e também da mantenca da clientela. E, por sua vez,
dentro da possibilidade de atualizacdo de padrées contratuais, torna-se
recomendavel ainda a revisao das clausulas de arrependimento, que deverao estar
adaptadas aos parametros jurisprudenciais mais recentes.

7) Providéncias praticas imediatas.

a) Revisdo e adogdo de clausulas contratuais de
isencdo de responsabilidades, inclusive no tocante aos contratos firmados com
fornecedores e parceiros comerciais;

b) Inclusdo de clausulas hardship capazes de permitir
"renegociacao" da contraprestacdo por parte do adquirente de unidades
autdbnomas;

c) Intensificacdo nos canais de atendimento ao
consumidor mantendo-os informados, de maneira bastante transparente, com
objetivo de buscar solugdes razoaveis e evitar litigios futuros baseados em
acirramento de dnimos e desencontro de informagdes;

d) Registro e documentacao das situacées que possam
ocasionar atraso nas obras, com aten¢ao especial para o diario de obras; e,

e) Reforco nas politicas de prevencdo de acidentes
ocupacionais, com a ado¢ao das politicas de prevencao da COVID-19.
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