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Resumo: O artigo tem por intuito abordar a responsabilidade civil das construtoras no atraso
da entrega de imdveis comerciais. A demora na conclusdo da obra, bem como a entrega da
unidade ao comprador provoca, especialmente nas unidades comerciais, além da frustragdo da
pessoa do comprador, um inevitdvel lucro cessante. Desta forma, a pesquisa tem por objetivo:
demonstrar a responsabilidade do construtor e do incorporador; avaliar a responsabilidade
solidaria do incorporador e do construtor; tecer consideracdes a respeito do dano patrimonial,
do dano moral e do lucro cessante; discorrer sobre a finalizacdo da obra e a entrega da
unidade; explicar a aplicabilidade da multa contratual no caso de atraso na conclusao da obra;
explicar o atraso na entrega do imdvel comercial por parte da construtora, entre outros que
venham enriquecer a pesquisa.
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INTRODUCAO

A pesquisa analisa a responsabilidade civil das construtoras no atraso da entrega de
imoveis, considerando-se que € preciso observar determinadas peculiaridades a respeito dessa
responsabilidade inerente ao incorporador e ao construtor devido a atividade desenvolvida

pelos mesmos no ambito do mercado imobilidrio.



A globalizagdo fez surgir uma série de atividades econdmicas voltada para a
producdo em massa e conseqiientemente para o consumismo. De uma forma geral, o
adquirente se envolve com a contratacdo na aquisicdo de um imével na planta que,
aparentemente parece ser um excelente negécio que, quase sempre, se apresenta muito
vantajoso do ponto de vista econdmico.

Os problemas mais comuns apresentados ao Judicidrio sdo em relagdo a entrega dos
imoveis que sdo vendidos na planta diz respeito a relacdo contratual, cujo objeto € o imédvel,
construido para fins de comercializagdo que encontra-se inserido nas normas do Coédigo de
Defesa do Consumidor — CDC.

Nessa espécie de contrato, por um lado, hd o compromisso da construtora de fornecer
o imoével e de outro, o comprador que se encontra na posi¢cdo de consumidor, como
destinatario final, o qual assume o compromisso de pagar o preco acordado, sendo partes,
portanto, fornecedor e consumidor, conforme previsao dos artigos 2° e 3° do CDC.

Estd cada vez mais comum a aquisi¢cdo de imdvel ainda ndo construido, ou seja, na
planta. Mas devido ao descumprimento do prazo contratual por parte da construtora a
obrigagdo de entrega da unidade imobilidria ndo € efetuada na data acordada, incluindo nesse
atraso o “prazo de tolerincia” que, em geral, de cento e oitenta dias.

Os contratos dessa natureza possuem cldusulas de extrema protecdo voltadas para a
construtora em detrimento de determinados direitos do consumidor, configurando verdadeira
violag@o a norma consumerista.

O método de abordagem serd o monografico, o qual utilizard, principalmente, as
fontes bibliograficas, sendo a coleta de dados o eixo norteador da pesquisa, que se dara
através da consulta em: livros, artigos da internet, publicagdes periddicas, legislacdo, bem

como qualquer outro meio que possa enriquecer a pesquisa.



1. DA RESPONSABILIDADE CIVIL

A responsabilidade civil sempre acompanhou a evolugio social. Maria Helena Diniz'
explica que com o passar do tempo teve-se a “reformulagdo da teoria da responsabilidade civil
dentro de um processo de humanizacao. Este representa uma objetiva¢ao da responsabilidade,
sob a ideia de que todo o risco deve ser garantido, visando a protecdo juridica a pessoa
humana.”

Sergio Cavalieri Filho?, por sua vez, afirma que no conceito de Responsabilidade
Civil deve-se distingui a obrigacdo da responsabilidade, destacando o autor que na primeira
ha um dever juridico origindrio e na segunda um dever juridico sucessivo. Sendo assim, o
autor conceitua responsabilidade como sendo “um dever juridico sucessivo que surge para
recompor o dano decorrente da violagdao de um dever juridico originario”

Ocorre que na violacdo de um dever juridico configura-se o ilicito que causou dano a
outrem. Portanto, nasce um novo dever juridico que consiste na obrigagao de reparar o dano
provocado. Tal dever faz surgir um dever juridico sucessivo, denominado secundério, que é o
proprio dever de indenizar pelo prejuizo causado.

Nas palavras de Rui Stoco’ a responsabilidade é “resultado da agdo pela qual o
homem expressa o seu comportamento, em face desse dever ou obrigacdo. Se atua na forma
indicada pelos canones, ndo ha vantagem, porque supérfluo em indagar da responsabilidade
dai decorrente”

Tal concepgdo estd fundada nas diversas teorias do risco surgidas em decorréncia da
transformacdo social observada nesses tltimos séculos, onde temos uma sociedade também de
risco, que importa a assuncao dos riscos e reparacao dos danos decorrentes de uma atividade

perigosa.

' DINIZ, Maria Helena, Compéndio de Introdugdo a Ciéncia do Direito. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008, p. 12.
2CAVALIERI FILHO, Sergio, Programa de Responsabilidade Civil, 6. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2005, p. 24.
3 STOCO, Rui, Tratado de Responsabilidade Civil. 6. ed. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004, p. 72.



Conforme as explicagdes de Sérgio Cavalieri Filho' a configuracdo de tal dever
juridico implica no fato de que “todos t€ém o dever de respeitar a integridade fisica do ser
humano.

Tem-se, ai, um dever juridico origindrio, correspondente a um direito absoluto. Para
aquele que descumprir esse dever, surgir & um outro dever juridico: o da reparag¢do do dano.

Desta forma, surge a responsabilidade civil que traz a no¢ao de obrigacdo que, no
sentido juridico segue a mesma linha.

Vale definir o dever que o agente tem de reparar o dano provocado pela violacdo de
um dever juridico. A responsabilidade civil se configura quando houver a violagdo de um
dever juridico e o responsdvel é aquele que deve indenizar o prejuizo causado por essa
violagdo, ou seja, a responsabilidade € a consequéncia do descumprimento de uma obrigagao.

A responsabilidade civil configura-se como uma das medidas punitivas pedagdgicas
para o infrator com rela¢do ao ressarcimento do devido dano causado. Na prética, impde-se
que aquele que causou dano, moral ou patrimonial a outrem tem a obrigacdo de repara-lo, seja
por ato préprio, por ato de terceiro, por alguma coisa que a ele pertenca ou por imposicao de

lei.

2. A RESPONSABILIDADE DO CONSTRUTOR

A responsabilidade do construtor é consequéncia do contrato de empreitada, no qual,
uma das partes, no caso o empreiteiro, estd obrigada a realizar uma obra através de terceiros
ou mesmo pessoalmente, pela qual ird perceber uma remuneracio que € paga pelo proprietario

da obra.

* CAVALIERI FILHO, Sergio, Programa de Responsabilidade Civil , 5. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2004, p. 23-24.



A obrigacdo proveniente de tal contrato € a de resultado, onde a obrigacao principal é
executar a obra, conforme pactuado no ato da contratagao.

Considerando-se que a maior parte dos defeitos de obra encontra-se oculto, é
inconcebivel que a responsabilidade do construtor cesse no ato da entrega da mesma.

Vale observar que terceiros, mesmo que sejam estranhos ao contrato principal, ou
seja, ndo tenham participado da celebracdo do mesmo, podem sofrer danos advindos dessa
relacdo. Sendo assim, configura-se a responsabilidade extracontratual do construtor, quando
os danos provocados a este terceiro, incidird também a responsabilidade civil. Entdo, trata-se
de danos oriundos da obra, surgindo a responsabilidade, independente da comprovacdo de
culpa, sendo necessdria somente a comprovagao do nexo causal.

Vale frisar que diante do dano ocorrido, destaca-se a importancia da responsabilidade
solidaria do incorporador e do construtor, estando a responsabilidade do construtor explicitada

no artigo 618 e a do incorporador no artigo 937 ambos do Cédigo Civil.

3. A RESPONSABILIDADE DO INCORPORADOR

A incorporagdo consiste na atividade que tem por intuito alienar fragdes ideais de um
terreno, estando vinculadas a unidades autdbnomas, com a pretensiao de construir edificacdes
ou que estejam com constru¢cdo em andamento. Sendo que tais unidades estardo submetidas
ao regime condominial, sendo opcional ao incorporador também a constru¢do do prédio,

conforme disposi¢cdo dos artigos 28 e 29 da Lei n® 4591/64:

Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o territério nacional, reger-se-ao
pela presente Lei.

Pardgrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporagdo imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcio, para alienagdo
total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades
autonomas.

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nio,
que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de fracdes



ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fracdes a unidades
autdonomas, (VETADO) em edificacdes a serem construidas ou em construgdo sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais
transacdes, coordenando e levando a térmo a incorporagdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condi¢des, das
obras concluidas.

Pardgrafo unico. Presume-se a vinculacio entre a alienacdo das fragdes do terreno e
o negdcio de construgdo, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de
cessdo das fragdes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender
de aprovacdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construcio,
respondendo o alienante como incorporador.

A demora na entrega da obra caracteriza a mora do devedor e, por consequéncia, se
obriga a indenizar quem sofreu prejuizos devido a mora ou ao inadimplemento. Uma das
obrigacdes do incorporador tem previsdo no artigo 32 da n. 4591/64, o qual determina que o
mesmo estd obrigado a entregar o prédio conforme previsto no projeto de construcdo e no

memorial descritivo.

4. A RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DO INCORPORADOR E DO
CONSTRUTOR

Ao celebrar o contrato com o construtor, o incorporador, estende sua
obrigacdo, quando ambos passam a ter responsabilidade relativa a construgdo, ou seja, € como
se este fosse substituido por aquele.

Nesse sentido, destaca Arnaldo Rizzardo:’

Tanto que se impde a responsabilidade soliddria do dona da obra e do construtor, o
mesmo acontece relativamente ao incorporador e ao construtor. O incorporador
figura como o contratante junto aos adquirentes das unidades, enquanto o construtor
¢ considerado o causador direto do dano. No entanto, os adquirentes de unidade tem
acdo direta contra o incorporador, facultando-se-lhes via responsabilizando o
construtor. Caso néo acionado o ultimo, e se vier atender a postulacdo, reserva-se-
lhe o direito de regresso, a fim de reembolsar-se do montante pago.

Ainda destaca o artigo 942 do CC que: “Os bens do responsdvel pela ofensa ou
violacdo do direito de outrem ficam sujeitos a reparacao do dano causado; e, se a ofensa tiver

mais de um Autor, todos respondem solidariamente pela repara¢do.” Assim como o pardgrafo

> RIZZARDO, Arnaldo. Responsabilidade Civil. 1. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 550.



tnico do artigo 7° do CDC dispde no mesmo segmento: “Tendo mais de um autor a ofensa,
todos responderdo solidariamente pela reparacdo dos danos previstos nas normas de
consumo’.

Assim, o entendimento consolidado na doutrina e na jurisprudéncia é de que existe
solidariedade do incorporador e do construtor no ambito do contrato de incorporacao

imobiliaria.

5. O DANO PATRIMONIAL, O DANO MORAL E O LUCRO CESSANTE

O dano consiste numa lesdo a um bem juridico, tendo duas classificacdes: a
patrimonial e a moral. O dano patrimonial se d4 quando o individuo é ofendido no ambito
econdmico-financeiro, podendo, o dano, ser diretamente sofrido pela vitima (dano emergente)
ou corresponder aquilo que o lesado deixou de auferir razoavelmente — rectius: certamente —
durante determinado periodo (lucro cessante).

O dano moral ja teve sua conceituacdo como tudo aquilo que excluisse o patrimonial
ou aquilo que atingisse a psique. Atualmente, com a promulgagao da Constituicdo Federal de
1988, o dano moral passou a ter o conceito de uma lesdo a dignidade da pessoa humana,
“tendo como caracteristica a violacdo a igualdade, liberdade, solidariedade e integridade
psicofisica” °

Nesse sentido, Cavalieri Filho' cita e comenta uma Apelagao Civel:

(...) dano moral € violacdo do direito a dignidade, (...) que j4 comecou a ser
assimilado pelo judicidrio, conforme se constata do aresto a seguir transcrito:
‘Qualquer agressdo a dignidade pessoal lesiona a honra, constitui dano moral e é por
isso indenizdvel [rectius: compensdvel, reparado]. Valores como a liberdade, a
inteligéncia, o trabalho, a honestidade, aceitos pelo homem comum, formam a

6 PEREIRA, Ricardo Diego Nunes. Os Novos Danos. Danos Morais Coletivos, Danos Sociais e Danos por
Perda de uma Chance, Rio Grande do Sul: Revista Ambito Juridico, Portal Juridico da Internet, 2014.
T CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2003, p. 344.



realidade axiolégica a que todos estamos sujeitos. Ofensa a tais postulados exige
compensac¢do indenizatéria’ (Ap. civel 40.541, rel. Des. Xavier Vieira, in ADCOAS
144.719). (...) Nessa perspectiva, o dano moral ndo estd necessariamente vinculado a
alguma reacgdo psiquica da vitima. Pode haver ofensa a dignidade da pessoa humana
sem dor, vexame, sofrimento, assim como pode haver dor, vexame e sofrimento sem
violacdo da dignidade. Dor, vexame e sofrimento podem ser conseqii€ncias, € nio
causas. Assim como a febre é o efeito de uma agressdo orgénica, a reacdo psiquica
da vitima s6 pode ser considerada dano moral quando tiver por causa uma agressao a
sua dignidade.

Entdo, para efeito de indenizacdo deve ser levada em consideragdo a extensdo do
dano, nos termo do artigo 944 do Cddigo Civil, bem como a condicdo pessoal, € ndo a
econOmica da vitima e também o grau de culpa do ofensor.

Assim dispde o artigo citado: “Art. 944. A indenizacdo mede-se pela extensdao do
dano. Pardgrafo tunico. Se houver excessiva desproporcio entre a gravidade da culpa e o dano,
podera o juiz reduzir, eqiiitativamente, a indenizacao”.

A reparacdo ou compensacgdo, apesar da funcdo de cunho compensatério, que se
destina a pessoa da vitima, hd uma discussdao em relacdo a fung¢do punitiva e de carater
inibitério-educativo voltada a pessoa do ofensor. “Os critérios para o punitive damage sao a
condi¢do econdmica do ofensor, a titulo de desestimulo para a pratica de atos lesivos, € o grau
de culpa do ofensor”. ®

Vale observar que existe possibilidade de cumulacdo das indenizacdes, conforme o
permissivo do enunciado 37 do STJ (“Sdo cumuldveis as indenizacdes por dano material e
dano moral oriundos do mesmo fato™).

A fungdo compensatoria da indenizacdo por danos morais € o resultado mais
evidente de que se pode traduzir a reparagdo do dano moral assegurada pela Constitui¢dao
Federal de 1988, devido a les@o ao bem juridico protegido, devendo o ofendido receber a justa
compensacdo. Essa compensacdo possui cardter apenas satisfativo, sendo este o objetivo

essencial da responsabilidade civil.

8 PEREIRA, Ricardo Diego Nunes. Os Novos Danos. Danos Morais Coletivos, Danos Sociais e Danos por
Perda de uma Chance, Rio Grande do Sul: Revista Ambito Juridico, Portal Juridico da internet, 2014.
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No entender de Sergio Cavalieri Filho:’

Creio que na fixacdo do quantum debeatur da indeniza¢do, mormente tratando-se de
lucro cessante e dano moral, deve o juiz ter em mente o principio de que o dano ndo
pode ser fonte de lucro. A indenizagdo, ndo ha duvida, deve ser suficiente para
reparar o dano, o mais completamente possivel, e nada mais. Qualquer quantia a
maior importard enriquecimento sem causa, ensejador de novo dano.

Clayton Reis' explica que “o carater satisfativo objetiva aplacar o natural sentimento
de vingang¢a imanente no ser humano, porque ausente o carater indenizatorio material com a
finalidade de restaurar o patrimonio violado da vitima”.

Nos dias atuais ndo ha qualquer resisténcia com relagdo a tese que defende a reparacio
por dano moral, nem na doutrina nem na jurisprudéncia. Desta forma, o mesmo deve ser

reparado como forma de compensacao.

6. A FINALIZACAO DA OBRA E A ENTREGA DA UNIDADE

Uma vez caracterizada a negligéncia por parte da construtora no cumprimento das
obrigacdes contratuais € possivel proceder com a cobranca da multa contratual devida pela
mesma ao comprador, quando ocorre inadimplemento no atraso da entrega da obra, conforme
disposi¢do dos artigos 389 e 394 do Cddigo Civil.

As clausulas que eliminam a responsabilidade sdo consideradas abusivas, pelo fato
de isentarem a construtora de toda responsabilidade com relacdo ao inadimplemento parcial
do contrato, ndo observando, desta forma, as normas do Cddigo Civil e do Cédigo de Defesa
do Consumidor.

Essa relacdo de comprador e construtora, implica em uma relagdao de consumo, uma

vez que ha indiscutivel vulnerabilidade do contratante comprador. O ordenamento juridico

9 CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 8. ed, Sdo Paulo: Atlas, 2008, p. 80.
YCLAYTON REIS, Sergio. Avaliagdo do Dano Moral. 5. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 6-7.
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patrio traz uma maior protecdo aos clientes, ora consumidores, com intuito de manter o
equilibrio da relagcdo contratual.

A responsabilidade do vendedor ocorre a partir da cldusula que traz previsdo relativa
ao prazo para conclusdo da obra e o mesmo se prorroga de forma automadtica prorrogado pela
ocorréncia de caso fortuito ou for¢a maior, provavelmente sem acarretar responsabilidade
para 0 mesmo.

Contudo, ndo se pode projetar aleatoriamente o atraso na entrega da obra como sendo
a ocorréncia de caso fortuito ou for¢ca maior, motivo pelo qual ndo se deve falar em
prorrogacdo automadtica de prazo para conclusio das obras sem oprimir a construtora.

Vale observar que no mercado imobilidrio as construtoras trabalham com
determinadas hipdteses de exclusdo de responsabilidade: “greves gerais ou parciais de
qualquer natureza, inclusive de trabalhadores da construcdo civil, dos transportes coletivos ou
de 6rgaos publicos, perturbacdes de qualquer ordem, quando afetem direta ou indiretamente o
setor da construgdo civil ou a execugdo da obra”."

Porém, essa € uma cldusula abusiva, j& que ndo € razodvel prorrogar o prazo de
entrega da obra devido a greve de “qualquer natureza”, pois o tempo de duragcdo destas €
minimo, quando comparado ao prazo que tem o construtor para edificar o prédio, de forma
que a situagdo de greve ndo impediria o cumprimento da obrigacao.

Nesse patamar, o vendedor precisa fixar um prazo para a edificacdo do prédio
contando com a possibilidade de imprevistos durante a obra, com intuito de assegurar ao
consumidor a entrega do produto em tempo hdbil e demonstrando a boa-fé objetiva da
empresa. Sendo assim, adota-se a teoria do risco do empreendimento, defendida por Sérgio

Cavalieri Filho' com a qual “todo aquele que se disponha a exercer alguma atividade no

1 DUQUE, Bruna Lyra. Promessa de Compra e Venda, uma Andlise Civil e Consumerista. Sao Paulo: RT, 2012,
p-151-166.
2 CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2007, p.81.
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mercado de consumo tem o dever de responder pelos eventuais vicios ou defeitos dos bens e
servicos fornecidos, independentemente de culpa”.

Nessa situacdo, aplica-se, no conceito de “defeito” devido a demora na prestagao do
servico e na entrega do produto final, no caso o imével.

Sérgio Cavalieri Filho" ainda observa que “a responsabilidade decorre do simples
fato de dispor-se alguém a realizar atividade (...) ou executar determinados servigos. O
fornecedor passa a ser o garante dos produtos e servicos que oferece no mercado de consumo”

Sendo o consumidor a parte vulnerdvel, ndo justifica atribuir ao mesmo os riscos da
relacdo de consumo.

Nao € justo obrigar o consumidor a arcar sozinho com os prejuizos provenientes de
uma falta de execugao ou execuc¢do tardia de um servico, de forma que € necessdria a devida
compensac¢ado ao adquirente, perante todos os prejuizos e transtornos suportados pelo mesmo.

Quando houver atraso na entrega da obra ndo pode a construtora o direito de
arguicdo da retencao das parcelas que foram pagas, quando ocorrer a antecipacdo da extingdo
do contrato por iniciativa do comprador.

Neste sentido, o Superior Tribunal de Justica assim se posiciona:

EMBARGOS DE DECLARACAO — RESCISAO CONTRATUAL - CONTRATO
DE COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL - ATRASO NA ENTREGA DA
UNIDADE - CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA/INCORPORADORA -
RETENCAO DE PARCELA DO PRECO PAGO - INVIABILIDADE -
EMBARGOS ACOLHIDOS - EFEITOS INFRINGENTES. Havendo rescisdo de
contrato de compra e venda de bem imével por atraso da construtora/incorporadora
na entrega da unidade condominial do adquirente, ou seja, por culpa exclusiva
daquela, indevida a retencdo de parcela do preco pago. Embargos de Declaracdo
acolhidos, com efeitos infringentes, reconsiderando-se o Acérdao anterior,
cancelando-se a retencdo de 25% das prestagdes pagas, as quais deverdo ser
integralmente devolvidas para o adquirente. (STJ. REsp 620257 / RJ. Ministro
Sidnei Beneti. Orgdo Julgador. Terceira Turma. Data do Julgamento: 18/09/2008).

3 CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Direito do Consumidor, 8. ed. rev. e ampl. Sdo Paulo: Atlas, 2008,
p.475.
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7. APLICABILIDADE DA MULTA CONTRATUAL NO CASO DE ATRASO NA

CONCLUSAO DA OBRA

O instrumento de promessa de compra e venda pode ensejar a aplicacdo de multa
favorecendo o adquirente, que devera ser paga pelo vendedor, quando ocorre atraso no prazo
para conclusao das obras, que venha ser prorrogado devido a caso fortuito ou motivo de forca
maior. “COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Descumprimento do prazo para entrega
do imével. Possibilidade de os compradores cobrarem aluguéis e acessorios da locacdo em
decorréncia do atraso da obra. Recurso ndo provido.” (TJSP; AC 994030518712; Rel.

Gilberto de Souza Moreira; 5* Turma Civel; j. 22/09/2010).

N

A jurisprudéncia patria se posiciona em relacio a entrega tardia da obra e a

indenizagao de lucro cessante:

CIVIL - OBRIGACOES - CONTRATO - COMINATORIA C/C INDENIZACAO
AJUIZADA POR CONSUMIDOR CONTRA CONSTRUTORA - ATRASO NA
ENTREGA DE SALAS COMERCIAIS - PROCEDENCIA PARCIAL NO JUIZO
A QUO - INCONFORMISMO DA REQUERIDA - HABITE-SE - CONCESSAO
POSTERIOR A DATA PREVISTA PARA ENTREGA DA OBRA - MORA
CONFIGURADA - LUCROS CESSANTES - NAO FRUICAO DE IMOVEIS
COMERCIAIS - INDENIZACAO PRE-FIXADA NO CONTRATO - PREJUIZO -
EXCLUSAO CONTRATUAL EM IMOVEIS - LIQUIDACAO DE SENTENCA -
TAXAS CONDOMINIAIS - OBRIGACAO DA CONSTRUTORA ATE
ENTREGA DA OBRA - CONDENACAO MANTIDA - SENTENCA
REFORMADA EM PARTE - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. Entregue
a obra pela construtora ao consumidor em prazo posterior ao fixado contratualmente,
resta configurada a mora daquela. Atraso injustificdvel na entrega da obra ensejando
ndo frui¢do do imdvel em seu uso e gozo, acarreta indenizag@o por lucros cessantes,
com o pagamento de aluguéis e taxas condominiais vencidas até a entrega da
obra.Existindo simultaneamente previsdo e auséncia de perdas e danos como
inadimplemento contratual, na primeira hipétese mantém-se o valor indenizatério e
na ultima, o valor deve ser liquidado posteriormente (TJ-SC - Apelacdo Civel: AC
285466 SC 2004.028546-6 - Relator(a): Monteiro Rocha - Julgamento: 22/06/2006 -
Orgio Julgador: Segunda Camara de Direito Civil)

O Cédigo Civil trata da multa por atraso no cumprimento da prestacdo em seus
artigos 408 e 409. A cldusula penal é obrigagcdo acesséria com previsdo no contrato firmado

entre as partes, portanto, também, precisa ser cumprida.
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Art. 408. Incorre de pleno direito o devedor na cldusula penal, desde que,
culposamente, deixe de cumprir a obrigagc@o ou se constitua em mora.

Art. 409. A cldusula penal estipulada conjuntamente com a obriga¢do, ou em ato
posterior, pode referir-se a inexecucdo completa da obrigagdo, a de alguma cldusula
especial ou simplesmente a mora.

Uma vez provada a negligéncia do vendedor que, por seus atos e responsabilidade,
causa ofensa a moral do comprador e traz transtornos em sua vida privada, serd possivel
buscar indenizac¢do, bem como o ressarcimento material, devido o transtorno e a insatisfacao

que o episddio provoca ao adquirente.

8. O ATRASO NA ENTREGA NO IMOVEL COMERCIAL POR PARTE DA

CONSTRUTORA

O problema se destaca quando o termo final do prazo de tolerancia expira e o imdvel
ndo é entregue. Assim, surge o dever da construtora na reparagdo dos danos patrimoniais
suportados pelo adquirente, de acordo com o disposto no inciso VI do art. 6° do CDC, sendo
este um direito bdsico do consumidor: “Sdo direitos bdsicos do consumidor:
a efetiva prevengdo e reparacdo de danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos e
difusos;”.

No caso dos imdveis comerciais ndo entregues no prazo previsto, o comprador se
priva de usufruir dos direitos inerentes a propriedade, encontrando obstaculos para dispor de
seu patrim6nio como melhor lhe aprouver, sem que tenha contribuido para tal fato. Estando
impedido de obter lucratividade com o imével e, portanto, tendo seu lucro cessado suportando
prejuizo devido ao inadimplemento contratual da construtora.

Nesse sentido se encontram os textos dos artigos 402 e 403 do Cédigo Civil:

Art. 402. Salvo as excegdes expressamente previstas em lei, as perdas e danos
devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o que
razoavelmente deixou de lucrar.
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Art. 403. Ainda que a inexecucdo resulte de dolo do devedor, as perdas e danos s6
incluem os prejuizos efetivos e os lucros cessantes por efeito dela direto e imediato,
sem prejuizo do disposto na lei processual.

Sendo assim, a construtora precisa reparar os danos provenientes de seu
comportamento inadequado. Os lucros cessantes se caracterizam de acordo com a disposi¢do
do inciso VI do artigo 6° do CDC: “Sao direitos basicos do consumidor: a efetiva prevencao e

reparacdo de danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos e difusos;”

CONCLUSAO

Pode-se concluir que a construtora deve restituir o lucro cessante suportado pelo
comprador (consumidor) devido ao atraso na entrega do imével. A entrega tardia do imével
comercial acarreta inimeros transtornos, especialmente os econdomicos. Quanto a questao que
diz respeito a multa moratéria pelo imével ndo ter sido entregue no prazo acordado pela
construtora € sabido que o CDC ndo dispde sobre cldusulas penais a serem aplicadas contra os
fornecedores nos contratos de consumo, s6 prevé, como direito bdsico do consumidor, a
"efetiva prevencdo e reparacdo de danos patrimoniais e morais", conforme o j4 transcrito
inciso VI do artigo 6° do CDC.

A aplicacdo da multa moratéria ndo deve ser confundida com a necessidade de
reposicao dos lucros cessantes, porém, os mesmos podem ocorrer de forma cumulativa, uma
vez que sdo originados de fatos distintos, ou seja, o descumprimento da obrigacdo no tempo
acordado e a privacdo do uso e da fruicdo de um bem. A aplicagdo da multa moratéria ndo

deve ser confundida com o ressarcimento referente aos lucros cessantes.
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Quando duas pessoas celebram um contrato, passam por fases nas quais debatem os
seus interesses em negociagdes preliminares, apds, uma delas formula a proposta e a outra
declara a sua aceita¢do ou nao.

O periodo do lucro cessante deve ser calculado a partir da data em que deveria ter
sido entregue o imdvel (data indicada para o término da obra), considerando-se, inclusive, o
prazo de tolerancia de cento e oitenta dias, até a data do recebimento do mesmo. Entdo, para
que ocorra a reparagdo relativa aos lucros cessantes no imovel comercial, o parametro mais
razoavel a ser aplicado é o cdlculo do lucro didrio ou do aluguel mensal que o comprador
deixou de auferir e que esteja de acordo com os valores admitidos pelo mercado imobilidrio.

Nesse caso, € preciso tirar por base um imével com configuracdes paralelas aquele
que foi objeto da avenga.

A responsabilidade civil é um importante instrumento para repelir acdes e omissoes
negativas a terceiros, principalmente nos dias de hoje, onde o foco maior se dd em razdo da
vitima e do dano por ela sofrido

No Codigo Civil, reza a Teoria subjetiva da responsabilidade, cabendo entdo a
construtora o 6nus da prova.

Dessa forma fica nitida a vantagem do consumidor nos casos em que a norma
protetiva possa incidir.

Cabe ao Poder Judicidrio a intervengcao no ambito da relacdo contratual visando o
reequilibrio. Sendo assim, deve ser aplicada a mesma cldusula que impde a penalidade para o
caso de inadimplemento do comprador a construtora, ou seja, as mesmas san¢des contratuais,
buscando a equidade e afastando o desequilibrio do acordado pelas partes. Portanto, usando
de analogia pode-se aplicar o mesmo dispositivo relativo a inadimpléncia aplicado ao
comprador. Sendo assim, pode ser aplicada a multa por atraso na entrega do imdvel

paralelamente aos lucros cessantes pela privacao do seu uso ou frui¢ao
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