Informe Publicitario

A lei do superendividamento e 0 mercado de imoveis

Lei Federal n° 14.181 (1°/07/21) alterou o

Codigo de Defesa do Consumidor e o Es-

tatuto do Idoso para aperfeicoar a disci-
plina do crédito e dispor sobre a prevencdo e o
tratamento do superendividamento.

Apesar de ja vigente, pontos essenciais da
nova legislacdo ndo foram ainda regulamen-
tados, o que exigird um esfor¢o doutrindrio e
jurisprudencial para sua interpretacdo ade-
quada ao mercado imobilidrio.

A atual Politica Nacional de Relagdes de
Consumo contempla o fomento de acdes di-
recionadas a educacdo financeira e ambiental
dos consumidores, a instituicdo de mecanis-
mos de prevencao e tratamento extrajudicial
do superendividamento e de prote¢do ao con-
sumidor pessoa fisica, e a instituicao de nu-
cleos de conciliacdo e mediacdo de conflitos
oriundos de superendividamento.

Passa a ser direito basico do consumidor a
garantia de préticas de crédito responsdavel
e de prevencdo e tratamento de situacoes de
superendividamento, preservado o minimo
existencial (atencdo especial para seu signifi-
cado e alcance), nos termos da regulamenta-
¢ao (ainda inexistente), por meio da revisao e
darepactuacdo de divida.

Afinal, o que se entende por superendivi-
damento? A resposta estd no novo art. 54-A,
§ 1°,do CDC: impossibilidade manifesta (ndo é
qualquer dificuldade) de o consumidor pessoa
fisica (jamais pessoa juridica), de boa-fé, pagar
o conjunto das dividas de consumo, vencidas e
a vencer, sem comprometer seu minimo exis-
tencial - nos termos da regulamentacao (ainda
ndo emitida); alei ndo se aplica ao consumidor
que tenha contraido dividas mediante fraude
ou ma-fé, nem incide na contratacao de pro-
dutos e servicos de luxo de alto valor.

Entretanto, ainda ndo sabemos os parame-
tros legais objetivos do que seja minimo exis-
tencial. Seria o salario minimo, fixado em lei,
capaz de atender as suas necessidades vitais
bésicas e as de sua familia com moradia, ali-
mentacdo, educacio, saide?

O minimo existencial é doutrinariamente
vinculado ao conceito de patrimonio minimo
a garantir a dignidade humana do devedor,
que ndo pode ser reduzido a miserabilidade.
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da nova lei
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A evidéncia, a utilizagdo de normas abertas e
conceitos vagos enseja inseguranca juridica,
decorrente da auséncia de previsibilidade em
sua aplicacao.

A nova lei inverte desde logo o 6nus da pro-
va: deve o fornecedor demonstrar que adotou
a politica da concessdo de um crédito respon-
savel (0 que inclui andlise de informacodes
disponiveis em bancos de dados de prote-
¢do ao crédito), cabendo a ele, dentre outras
obrigagdes, informar o consumidor, prévia e
adequadamente, no momento da oferta, so-
bre o custo efetivo total e as consequéncias
dainadimpléncia.

O consumidor (pessoa natural) superendi-
vidado pode requerer judicialmente a instau-
racdo do processo de repactuacdo de divida,
o que ndo pode abranger contratos celebrados
dolosamente ou dividas provenientes de con-
tratos de crédito com garantia real de finan-
ciamento imobilidrio e de crédito rural.

Os agentes do mercado imobilidrio (incor-
poradores e loteadores, em especial) devem
se unir em torno da compreensao e correta
adogdo da nova lei. Manter permanente di-
logo com os consumidores e suas instituicdes
representantes, ouvindo atentamente seus
argumentos e expondo didaticamente as pe-
culiaridades da compra e venda imobilidria.
Esta serd a missdo do Secovi-SP: promover o
entendimento para que as boas intengoes do
legislador sejam adequadamente aplicadas.
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