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APELAGAO CIVEL. RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. CONSTRUTORA. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. RESTITUICAO DA QUANTIA JA PAGA. DANOS MORAIS.
- O adiamento injustificado na entrega da obra motiva a rescisio
do contrato, por inadimpléncia.

- Quando a rescisao do contrato ocorre por culpa exclusiva da
Construtora, em razao do atraso consideravel na conclusao das
obras, esta nio faz jus a retencao de um percentual dos valores
pagos pelo adquirente. Assim, a integralidade da importincia
paga deve ser restituida ao comprador. Desta forma, as partes
retornam a condig¢io anterior a celebracao do negdécio juridico.

- Os desgastes emocionais sofridos em decorréncia do atraso na
entrega do imével, ultrapassaram os dissabores decorrentes de
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um mero inadimplemento contratual, devendo a construtora ser
responsabilizada pelos danos morais causados.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.12.244523-2/001
COMARCA DE BELO HORIZONTE —
APELANTE: CONSTRUTORA TENDA S/A
APELADA: ELIZABETH SOARES DOS SANTOS

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 112 CAMARA CIVEL do Tribunal
de Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata
dos julgamentos em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. ALEXANDRE SANTIAGO (RELATOR)
VOTO

Cuidam os autos de apelacao interposta contra sentenca de fls.
122/130, proferida pelo MM. Juiz da 22? Vara Civel da Comarca
de Belo Horizonte que, nos autos da A¢ao de Rescisio Contra-
tual ajuizada por xxx em face de xxx, julgou parcialmente proce-
dentes os pedidos iniciais para:

1) declarar a rescisio do contrato firmado entre as partes, bem
como a devolug¢ao dos valores ja pagos pela autora,

2) condenar a ré ao pagamento de indenizagao por danos morais
de R$ 7.000,00 (sete mil reais), devidamente corrigidos pelos in-
dices da Corregedoria Geral de Justica a partir da publicagao da
sentenga e juros de mora de 1% desde o evento danoso;

3) condenar a requerida ao pagamento, a titulo de pena conven-
cional, a quantia equivalente a 0,5% do preco ajustado moneta-
riamente da unidade;

4) julgar procedente o pedido de nulidade de algumas clausulas
contratuais;

5) julgar improcedente o pedido de aplicacdo das penalidades
previstas nas cldusulas 242, I e II do contrato. Inconformada, a
Construtora ré apresentou apelacido, ao argumento de que o
contrato foi rescindido em razio da inadimpléncia da autora e
nao por culpa da ré.
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Assim, afirma que faria jus a retengao de 30% dos valores pagos
pela compradora, em razio da rescisao contratual. Aduz que nio
seria 0 caso de pagamento de multa por atraso da entrega da
obra, sob pena de enriquecimento ilicito da parte autora. Susci-
tou que o mero descumprimento contratual nio tem o condao
de causar danos, suscetiveis de serem indenizados. Em caso de
manuteng¢io da decisio, requereu a reducao do quantum fixado
pelo magistrado a quo e a incidéncia de juros de mora a partir
da publicacao da decisdo. Por fim, atestou que todas as cldusulas
pactuadas seriam validas e deveriam ser cumpridas em sua inte-
gralidade. (MINAS GERAIS, 2014).

2. Descricao do caso

O acérdao supracitado trata do julgamento de caso sobre atraso na
entrega de imdveis adquiridos na planta; tal situacio ocorre com
frequéncia, causando prejuizos e frustracoes para os contratantes
compradores.

O ilustre Relator reconheceu que tal atraso configura quebra de
confianga entre as partes, o que por si sO ja fere as normas que
regem obrigacoes e direitos no estabelecimento do contrato e no
caso a demora nio possui motivo justificado configurando-se ato
de desrespeito e descaso da empresa para com os clientes; cabe,
portanto, direito a a¢ao de reparacao dos danos materiais € morais.

Com a Lei n°® 8.078/90, efetivou-se o tratamento igual dos direitos
econdmicos e sociais:

[...] adotando-se a teoria do risco da atividade, pela qual o forne-
cedor deve responder de forma objetiva, ou seja, independente-
mente de culpa, pelas perdas e danos causados ao consumidor
decorrentes do vicio ou fato do produto ou servico, protegendo
ainda que de forma implicita a dignidade da pessoa humana.
(BRASIL, 1990, p. 18).

A decisao tomada no caso em analise foi correta, tendo-se em vista
que o contrato previa penalidade por qualquer ato que viesse ferir
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as normas contratadas no ato da assinatura do documento, sendo
valida para ambos, comprador e construtora.

De acordo com Silva e Cavalcante:

[...] a compra e venda de imdveis é assunto que traz ansiedade a
muitos brasileiros. Davidas sobre o financiamento ou a comissao
de corretagem, atrasos na entrega da obra, rescisio contratual
e falsas promessas da publicidade levam milhares de pessoas a
discutir suas demandas nas instancias do Judiciario. (SILVA; CA-
VALCANTE, 2015, p. 1).

3. Responsabilidade civil e danos morais

A responsabilidade civil, quanto a sua origem, é aquiliana ou con-
tratual. A primeira decorre da lei, ja a dltima de obrigacoes deriva-
das de obrigacoes assumidas entre partes contratantes (CARVALHO,
2012). Tendo-se em vista seus reflexos nos atos contratuais e ex-
tracontratuais e o objetivo de restabelecer o equilibrio moral e o
patrimdnio atingido pelo dano, é a fonte geradora desse tipo de
responsabilidade.

A nocao de responsabilidade implica a ideia de resposta e, quando
se fala em responsabilidade de imediato, vem a referéncia de que
alguém, o responsavel, deve responder perante a ordem juridica em
virtude de algum fato precedente. Percebe-se que o dano material
corresponde as perdas experimentadas pela vitima por haver dei-
xado de perceber alguma vantagem econ6tmica em decorréncia do
evento danoso.

Os agentes em uma relagio contratual, tema do estudo em questio,
podem praticar no exercicio dessa relagio condutas violadoras do
Direito; estas podem sujeitd-los a aplicacio de sancbes e gerar pedi-
dos de indenizacao visando a reparacao de dano ou prejuizo.

Como a responsabilidade civil é de ambas, a construtora deve inde-

nizar a compradora que, mesmo atrasando parte da prestagao inter-
medidria, continuou pagando regularmente as prestagoes.
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Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano
a outrem, fica obrigado a repari-lo. Paragrafo tinico. Havera obri-
gacio de reparar o dano, independentemente de culpa, nos ca-
sos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente de-
senvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco
para os direitos de outrem. (BRASIL, 2004).

A construtora, por sua vez, nio cumpriu o prazo de entrega e esse
atraso, além da quebra de contrato, causou desgaste emocional
para a cliente que passou por grande expectativa emocional, julgan-
do que a data de entrega do imével seria cumprida.

Segundo Caldas (2011), quando da caracterizagio da culpa decor-
rente dos atos praticados pelo causador do dano, nio ha que se
verificar se sua conduta foi praticada com dolo ou culpa. Basta ter o
agente praticado o ato ou fato juridico de forma dolosa ou culposa
para que ocorra efeito de responsabilidade civil.

Outro ponto a favor da cliente é o fato de a construtora permitir que
os pagamentos continuassem sendo feitos, 0 que somente poderia
ocorrer para quitagao total da parcela intermedidria. De outra forma
a empresa contratada antecipou-se no pagamento imediato e rece-
beu a parcela, quebrando também sua parte no contrato.

Embora o atraso ou o adiantamento da entrega por até 180 dias
sejam previstos antecipadamente, se esse atraso supera esse prazo,
o consumidor pode desistir da compra e reaver o valor total que foi
pago. E o que a compradora reclama.

Ora, “considerando-se o prazo de tolerancia, a Construtora tinha
como data limite o dia 30 de dezembro de 2010 para a entrega
do imodvel”. Entretanto, até a propositura da presente acio, em
16/08/2012, nao se tinha noticia da entrega do apartamento adquiri-
do pela autora/apelada. Inexiste impugnagio especifica da apelante
acerca de tais fatos trazidos pela apelada, tornando-se, entdo, fatos
incontroversos. (MINAS GERAIS, 2014).

De acordo com Cavalieri (2000), pode ser claramente identificada
no art. 159 do Cddigo Civil, mediante simples anilise do texto, a
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conduta culposa do agente, o que fica patente pela expressio “aque-
le que, por acdo ou omissdo voluntiria, negligéncia ou impericia, o
nexo causal, que vem expresso no verbo causar; € o dano, revelado
nas expressoes violar direito ou causar prejuizo a outrem”.

O que gera a responsabilidade civil sao a perda ou a diminuicao
verificadas no patriménio do lesado e o dano moral, que produzem
uma reacdo legal, movida pela ilicitude da a¢ao do autor, do dano
causado ou do risco.

Esse dano pode ser de natureza material, pessoal ou moral e, como
ja ressaltado na responsabilidade civil objetiva, interessa apenas o
nexo de causalidade, nio se considerando o elemento subjetivo da
culpa, mas tio somente a obrigacio de indenizar.

4. Direito de informacio e as clausulas abusivas

Assim se trata de um dever o ato de informar ao consumidor todos
os pressupostos que envolvem as relacoes de consumo, caso contra-
rio configura-se tratamento desfavoravel para o consumidor tendo-
se em vista que somente o fornecedor detém o conhecimento sobre
o produto ou o servico que colocou no mercado para consumo
(FABIAN, 2002).

O conteudo do direito a informagio é dever intransferivel do forne-
cedor para com o consumidor. Para tanto deve inicialmente esclare-
cer ao consumidor a forma juridica do contrato, para conhecimen-
to das informacoes necessirias ao correto cumprimento do que foi
contratado. Isso porque € necessario que tais informagoes sejam as
mais claras e objetivas possiveis de modo que o consumidor tenha
todas as informacdes sobre o produto ou o servico antes de adqui-
ri-lo. (SILVA, 1997).

Observe-se que tal cliusula referente a permissao contratual de atra-
so por até 180 dias nao pode ser levantada, tendo-se em vista a
suposicio de que os contratantes tém pleno conhecimento dessa
determinac¢iao no contrato firmado.
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Tal prazo pode ser considerado clausula abusiva, ja que beneficia
somente uma das partes, uma vez que nao hi prazo de tolerincia
caso o comprador atrase o pagamento das parcelas que deve a cons-
trutora. (SILVA; CAVALCANTE, 2014).

Entretanto, no periodo em que aguarda a entrega do imével, mui-
tos compradores desembolsam valores para pagamento de aluguel.
Esse seria um caso para outra discussao a quem cabe o dever de
arcar com essa despesa, ja que o comprador estd na privagao de uso
do bem adquirido.

Para Silva; Cavalcante (2014, p. 3) é importante ressaltar que “a in-
cidéncia da indenizagio por lucros cessantes em caso de atraso na
entrega do imével, correspondente ao periodo em que ficou priva-
do de usufrui-lo ou de explora-lo economicamente.”

Compra e venda. Bem imé6vel. Atraso na entrega do bem. Vali-
dade da cldusula de tolerancia de 180 dias resultante da vonta-
de das partes que livremente assinam a avenca. Necessidade de
observancia quanto a contagem de lucros cessantes devidos ao
comprador privado do uso do bem. Recurso da empreendedora
parcialmente provido. (SAO PAULO, 2013)

CIVIL. CONTRATO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESOLUCAO POR CULPA DA CONSTRUTORA. ARTIGO
924, DO CODIGO CIVIL/1916. INAPLICABILIDADE. APLICA(_;AO
DO ART. 1.092, PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL/1916.
RESTITUIC_;AO DA INTEGRALIDADE DAS PARCELAS PAGAS E
DOS LUCROS CESSANTES PELO VALOR DO ALUGUEL MENSAL
QUE IMOVEL PODERIA TER RENDIDO. PRECEDENTES. [-..] A
inexecucao do contrato pelo promitente-vendedor, que nao en-
trega o imovel na data estipulada, causa, além do dano emer-
gente, figurado nos valores das parcelas pagas pelo promitente-
-comprador, lucros cessantes a titulo de alugueres que poderia
o imovel ter rendido se tivesse sido entregue na data contratada.
Trata-se de situagdo que, vinda da experiéncia comum, niao ne-
cessita de prova (art. 335 do Cédigo de Processo Civil). Recurso
nio conhecido (BRASIL, 2005). (SAO PAULO, 2014).
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Fradera ensina que se tomam por praticas abusivas:

toda a atuacio do fornecedor no mercado de consumo, que carac-
terize o desrespeito a padroes de conduta negociais regularmente
estabelecidos, tanto na oferta de produtos e servigos, quanto na
execucao de contratos de consumo, assim como na fase pds-con-
tratual. Em sentido amplo, as praticas abusivas englobam toda a
atuagao do fornecedor em desconformidade com padrées de con-
duta reclamados, ou que estejam em desacordo com a boa-fé e a
confianca dos consumidores. (FRADERA, 1990, p. 71).

As clausulas abusivas submetem o consumidor as determinagoes do
fornecedor, tanto pelo seu conteddo quanto pela maneira como fo-
ram inseridas no contrato. Calais-Auloy e Steinmetz relatam:

[...] sobre o regime das clausulas abusivas carater de certas dispo-
sicoes contratuais decorre da posi¢cio dominante do fornecedor
em relagdo ao consumidor, que permite s imposi¢cio unilateral
de condicoes contratuais prejudiciais aos interesses legitimos dos
consumidores. (CALAIS-AULOY; STEINMETZ, 2000, p. 56).

Percebe-se como trago distintivo das cldusulas abusivas em relagao
as clausulas insertas no contrato o fato de que estas comprometem
o equilibrio contratual, em desfavor do consumidor, porque seu
conteudo, desde logo, apresenta vantagem exagerada em beneficio
do fornecedor. Pode ocorrer, ainda, que seu conteido nio tenha
sido submetido ao conhecimento prévio do consumidor, violando
seu direito a informacao, de modo a surpreendé-lo no momento da
execuc¢ao. (MIRAGEM, 2012).

Realmente hi que se considerar como abusiva a cldusula que justi-
fica um atraso de até 180 dias; mostra-se abusiva, pois seis meses é
muito tempo. E geralmente os compradores pagam aluguel e assim
tém de desembolsar mais seis meses até a obra ser entregue. Nesses
casos, a construtora é quem deveria arcar com os pagamentos.

No caso, trata-se de cldusulas contratuais em razio das quais o con-
sumidor se vé submetido ao fornecedor, em face de seu proprio
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conteudo, ou do modo como foram inseridas no contrato. (CALAIS
-AULOY; STEINMETZ, 2000, p. 56).

Pode ocorrer que a construtora nao seja criteriosa, tampouco expli-
que para os clientes esses detalhes. Muitas vezes s6 mostra as cliu-
sulas que lhe favorecem, como ¢é o caso da possibilidade negativa de
financiamento apo6s a conclusio da obra.

5. Do direito a indenizacao

No caso em questio, a compradora nio quer desistir; somente re-
clama indenizagao pelo fato de ter quitado as parcelas, com aceite
da construtora. Por outro lado, a empresa, mesmo alegando falta de
pagamento e descumprimento da adquirente de seu compromisso,
aceitou receber a metade da parcela intermedidria devida para nao
ficar no prejuizo, continuando a espera de uma solucao.

EMENTA: AQAO INDENIZATORIA. PROMESSA DE COMPRA EVEN-
DA. CONSTRUTORA. ENTREGA DO IMOVEL. ATRASO INJUSTIFI-
CADO. FORGCA MAIOR. NAO OCORRENCIA. INDENIZAGAO DA-
NOS MATERIAIS. DANO MORAL. CONFIGURAGAO. QUANTUM.
1) Nao ha de se falar em forca maior se a construtora, por negli-
géncia quando do planejamento e execuc¢iao de suas obras, sem
motivo aparente atrasa a entrega do imével. 2) A condenacgio da
construtora ao pagamento da multa contratual ao comprador ino-
cente, em razao da inexecucio do contrato, nao impede a cobran-
ca de reparacio dos lucros cessantes. 3) Caracteriza dano moral
indenizavel a conduta da Construtora de procrastinar, sem motivo
justificado, a entrega da obra, frustrando o sonho do comprador
de ter a casa propria. 4) A quantificacio do dano moral obedece ao
critério do arbitramento judicial, que, norteado pelos principios
da proporcionalidade e da razoabilidade, fixara o valor, levando-se
em conta o carater compensatOrio para a vitima e o punitivo para
o ofensor.” (MINAS GERAIS, 2013a).

Para Modenesi,

[...] a natureza da abusividade da conduta dos fornecedores,
neste particular, observa-se tanto pelo exercicio de uma posi¢io
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dominante na relacdo juridica quanto pela contrariedade da con-
sulta em exame aos preceitos de protecio da confianca e a boa-
-fé. (MODENESI, 2010, p. 6).

Observa-se nos tribunais o crescente nimero de reclamagdes contra
construtoras que nao respeitam o direito dos clientes e nem sempre
explicam aos compradores as condi¢oes do contrato que estio assi-
nando. Muitas vezes o cliente s6 descobre que foi lesado quando o
problema ja aconteceu.

Dentro desse contexto, alguns doutrinadores falam na vulnerabili-
dade como principio informador das relagcbes de consumo. Arruda
Alvim et al. (1995, p. 44), afirmam que “é justamente a incontestavel
vulnerabilidade do consumidor que enseja nas sociedades de con-
sumo um movimento de politica juridica que minimize a disparida-
de dentro das relagdes de consumo”.

Os atrasos nas entregas dos imoéveis adquiridos na planta sempre
geram inumeros prejuizos e frustracoes para os consumidores, mas,
com amparo no Cédigo de Defesa do Consumidor, podem ingres-
sar em juizo buscando a reparacio através de acoes de indenizacao
por danos materiais € morais.

CDC - Rela¢ao de consumo - Esclarecimento do fornecedor —
‘Relagio de consumo - Esclarecimentos do fornecedor: Em
decorréncia das inovacoes trazidas pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor, tem-se que as informagoes a serem prestadas pelo
fornecedor ao consumidor a respeito do produto negociado, nos
termos do inciso III do artigo 6° do Codigo de Defesa do Consu-
midor, devem ser claras e precisas, possibilitando ao consumidor
tomar conhecimento de todas as caracteristicas do produto antes
que se ultime definitivamente o negoécio. Se o fornecedor falta ao
seu dever de informar, tem que responder por eventuais danos
causados por seu ato’. (MINAS GERAIS, 2001).

O atraso configura quebra de confianca e deve ser analisado com
cuidado. Se a demora nio possuir motivo legitimo, serd possivel
falar em desrespeito e descaso da empresa para com seus clientes,
configurando-se o dano moral.
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Venda e compra de imével em construcao. Pedido de danos ma-
teriais e morais. Auséncia de nulidade por julgamento ultra peti-
ta. Atraso comprovado na entrega que configura inadimplemento
contratual apto a ensejar a indenizacio remuneratéria pelo tempo
que 0s autores nao conseguiram ocupar o imével apds o prazo da
entrega a titulo de lucros cessantes. Necessidade de se adequar o va-
lor da condenacio ao pedido inicial. Impossibilidade de aplicacio
analégica da multa em hip6tese para a qual nao ha previsao contra-
tual. Condenacio bem indenizacio remuneratéria e em multa por
descumprimento contratual que configura bis in idem. Sucumbén-
cia reciproca. Recurso provido em parte. (SAO PAULO, 2013).

A decisao do ilustre Relator foi a mais acertada, j4 que o contrato
firmado entre as partes previa penalidade por qualquer tipo de ati-
tude que ferisse as normas estabelecidas, tanto para o comprador
quanto para a construtora.

A responsabilidade independe de eventual culpa do empresirio.
Niao ha necessidade de demonstrar conduta intencional ou ne-
gligente do fornecedor. O que importa é o produto pronto, nem
defeitos. O que houve antes, na cadeia de produgao, atitude dili-
gente ou negligente do fornecedor em nada modifica o dever de
indenizar se, obviamente, presentes os requisitos defeitos, dano
e relacao de causalidade entre ambos. (MARQUES; BENJAMIN;
MIRAGEM, 2010, p. 89).

A responsabilidade civil é prevista na lei e é decorrente das obriga-
coOes contratuais assumidas pelas partes contratantes. Assim qual-
quer pessoa, seja fisica seja juridica, que por acio ou omissao, ne-
gligéncia ou imprudéncia, violar direito, ou causar prejuizo a outra
pessoa fica obrigada a reparar o dano.

A partir dai, o autor do dano tem o dever de indenizar, baseado na
responsabilidade civil para excluir a diferenca entre a situacao do
credor, tal como esta se apresenta em consequéncia do prejuizo, e
a que existiria sem este altimo fato. Em ambos os casos, esta clara a
intolerancia com relagao aos atos que contrariem principios funda-
mentais que disciplinam qualquer atividade contratual.
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6. Da reparacao do dano moral

Assim Cahali define dano moral:

[...] é a privacao ou diminuicdo daqueles bens que tém um valor
precipuo na vida do homem e que sio a paz, a tranquilidade de es-
pirito, a liberdade individual, a integridade individual, a integridade
fisica, a honra e os demais sagrados afetos, classificando-se desse
modo, em dano que afeta a parte social do patrimonio moral(honra,
reputacio, etc.) e dano que molesta a parte afetiva do patrimdnio
moral (dor, tristeza, saudade, etc.), dano moral que provoca dire-
ta ou indiretamente dano patrimonial (cicatriz deformante, etc.) e
dano moral puro (dor, tristeza, etc.). (CAHALIL, 2011, p. 17).

Segundo Diniz (2000), a reparagao do dano moral é, em regra, pe-
cunidria; objetiva amenizar os sentimentos negativos e possibilita ao
ofendido algum prazer que, em certa medida, poderia atenuar seu
sofrimento. Trata-se da reparacao por equivalente, ou melhor, da
indenizacao de carater pecunidrio, do interesse atingido.

Neste caso, a construtora deve indenizar a compradora que nao teve
seus direitos respeitados; mesmo atrasando parte da prestagao inter-
medidria, continuou pagando regularmente as prestacoes. O caso de
indenizacao é certo porque gerou grande expectativa emocional na
compradora em virtude da data de previsio de entrega do imével e
posteriormente um desgaste emocional pelo atraso na entrega.

Indenizacao por danos materiais € morais - Instrumento particu-
lar de promessa de venda e compra e imével, com previsao do
prazo de 180 dias de caréncia para entrega das chaves. Atraso
caracterizado. Dano material e moral configurados. Alegacao de
for¢ca maior e caso fortuito para justificar a entrega do imével
fora do prazo, que nao pode ser aceita, posto que as alegacoes
das Rés se inserem no risco normal assumido pela atividade que
desenvolvem. Verba honoraria contratualmente estabelecida,
que nao vincula o Juiz. Sentenca reformada em parte. Recurso
do Autor provido em parte para condenar as Rés no dano moral
experimentado, fixado em R$ 10.000,00, e para adequagiao dos
honorarios ao disposto no § 3° do artigo 20 do CPC, assim como
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o das Rés, este para limitacio da verba indenizatéria pelo atraso
na entrega. (SAO PAULO, 2011).

Com relacao a esse aspecto, Silva esclarece com propriedade:

[...] a existéncia do dano moral tendo em vista 0 atraso excessivo
da entrega do produto adquirido, o que, indubitavelmente, pro-
voca no consumidor sensivel constrangimento moral configura-
do pelas intmeras idas e lindas ao fornecedor na tentativa de
fazer cumprir sua obrigacio contratual, o que muitas das vezes
o consumidor nao consegue lograr éxito de torna amigavel, se
vendo compelido a buscar a prestagio jurisdicional para alcan-
car esse fim. Nao obstante o sofrimento moral experimentado
em decorréncia da expectativa de receber ou nio o produto ad-
quirido, dai o entendimento pela configuragio do dano moral,
devendo o comerciante ser responsabilizado civilmente na repa-
racao desse dano, assim como na dos demais decorrentes da re-
lacao contratual e da propria ofensa moral. (SILVA, 1998, p. 101).

Ora, se a construtora realmente estivesse seguindo a risca tudo o
que estava no contrato, nao permitira que Os pagamentos conti-
nuassem sendo feitos; ou seja, aceitaram metade da parcela (R$
2.500,00 - dois mil e quinhentos reais) e o restante das prestacoes.

Caso estivessem cumprindo realmente o que havia sido contratado,
nao permitiram que fosse feito o pagamento pela metade. Deveriam
chamar a adquirente e informar que somente poderia continuar pa-
gando se quitasse totalmente a parcela intermediaria, ou até mesmo
dar um prazo maior. Mas nunca permitiriam a quebra de contrato.

6.1 A obrigacao de indenizar
Com relacao a obrigacao de indenizar o dano moral, ensina Silva
que esta se configura pela ofensa a integridade moral da vitima, bem

como pelo sofrimento experimentado, ficando obrigado o causador
do dano a responsabilidade indenizar:

Quanto a avaliacio do dano moral, é uma das grandes dificulda-
des de ordem pritica a que se submete o julgador, pois para a
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afixacio do quantum indenizatdério para a reparagio desse dano,
deve levar em consideracao os critérios objetivos e subjetivos da
ofensa moral praticada. (SILVA, 1998, p. 87).

Como critérios objetivos, sao determinadas a modalidade da ofensa e
a extensao ou a gravidade. Na primeira deve ficar claro se a ofensa foi
decorrente de uma agressio moral, ofensiva a honra, como a injtria,
a difamacao e a calinia. Na identificagio de extensao ou gravidade,
considera-se a repercussao social do vexame moral experimentado
pelo ofendido em razao da ofensa. (ZANON JUNIOR, 2013).

O dano moral causado a Autora, em virtude do atraso de mais de
trés anos para a entrega do imével, sem qualquer justificativa plau-
sivel pela Construtora, ¢ indiscutivel, notadamente ante a frustrada
expectativa da Apelada em ter sua sonhada casa propria. A indeni-
zacao por dano moral deve ser justa e digna para os fins a que se
destina, nao podendo ser fonte de enriquecimento, mas também
nao podendo ser irrisoria ou simbdlica. (MINAS GERAIS, 2013b).

Atualmente, entende o Superior Tribunal de Justi¢a que, para a caracte-
rizacio do dano moral, basta a prova do fato que gerou o dano, sendo
dispensavel a prova do prejuizo, visto que nesta seara o prejuizo é emi-
nentemente subjetivo. Em recente julgado, essa posicio foi consolidada:

Agravo regimental. Recurso especial nio admitido. Indenizacio.
Inscri¢ao indevida. Dano moral. Simula n® 182/STJ.

1. Provado o fato que gerou o dano, nio se exige a prova da exis-
téncia do prejuizo moral.

2. E invidvel o agravo do art. 545 do CPC que deixa de atacar especifi-
camente os fundamentos da decisio agravada” (Simula n° 182/STJ).

3. Agravo regimental desprovido. Do voto do ministro relator,
destaca-se a seguinte passagem:

Por fim, provado o fato que gerou o dano, nao se exige a prova
da existéncia do prejuizo moral. (BRASIL, 2007).

A possibilidade de atraso ou adiantamento da entrega é prevista em
contrato. Mas, quando esse atraso supera os 180 dias, mesmo sendo
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possivel conseguir devoluciao na Justiga, a falta do imével na data
desejada nao pode ser compensada, e o cliente nao terd opgao se-
nao esperar que ele fique pronto ou desistir da compra.

No caso, a cliente ndo quer desistir, e sim ser indenizada pelos trans-
tornos que esse atraso provocou em sua vida. Ji a construtora alega
que atrasou a entrega pela falta de pagamento, o que nao ocorreu.

Ainda para Cahali (2011), a reparagao do dano moral cumpre a funcio
de satisfazer o lesado, tendo em vista o bem juridico danificado, sua
posi¢ao social, a repercussao do agravo em sua vida privada e social.

o procedimento inadequado das rés ocasionou angustia e des-
gosto aos autores, pois € notorio que quem adquire o imdvel,
contrai dividas e efetua o pagamento regular das prestagoes,
sente-se frustrado por nio poder dispor do bem, sofrendo afli-
cido psicologica, em razio do prolongado martirio de espera pela
entrega da casa propria. Consequentemente, os danos extrapa-
trimonais se fazem presentes. (SAO PAULO, 2012b).

A construtora alega que a adquirente ndo cumpriu sua parte contra-
tual, porém aceitou o pagamento pela metade da parcela interme-
didria. E, para niao perder o dinheiro, fez “vista grossa” e deixou a
situacdo continuar pendente.

Uma indenizagdo por danos extrapatrimoniais (morais) também
podera ser pleiteada pela consumidora e concedida pelo Poder Ju-
diciario, desde que esta consiga comprovar os danos sofridos, geral-
mente indiretos, que o atraso da obra gerou. Pode ainda o juiz fixar
multa didria contra a construtora, até a data da entrega, forcando,
assim, a acelera¢ao da conclusio da obra.

O art. 389 do Cddigo Civil impoe: ‘Nao cumprida a obrigacao,
responde o devedor por perdas e danos, mais juros e atualizacio
monetiria segundo indices oficinais regularmente estabelecidos,
e honoririos de advogado.” O pedido, pois, de condenag¢ao por
lucros cessantes, tenho como devido pelo periodo que deixou os
autores de gozarem ou de usarem o imével que adquiriram. Ainda
no particular dos lucros cessantes, em que pese o art. 333, I, do
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CPC, atribuir as partes Autoras o Onus probandi dos fatos cons-
titutivos de seu direito indenizatério, ha situacdes excepcionais
em que a prova do dano ¢é dispensada, por presung¢ao decorrente
da prépria lei. E o caso do art. 402 do Cédigo Civil, que assim
menciona:”Salvo as excec¢oes expressamente previstas em lei, as
perdas e danos devidas ao credor abrangem, além do que ele efe-
tivamente perdeu, o que razoavelmente deixou de ganhar’. [...]
Tribunal de Justica do Estado de Sio Paulo. (Precedentes: SAO
PAULO, 2012¢; SAO PAULO, 2011b; SAO PAULO, 2012d).

O comprador pode recuperar judicialmente pelo menos 80% do
valor ja pago, caso tenha que abrir mao da compra por negativa de
crédito. Ja se a obra atrasar e o consumidor quiser desistir da com-
pra, ele podera pleitear a recuperacao de 100% dos valores pagos.

Mas estes itens nao sio informados e muitas vezes nio constam cla-
ramente no texto dos contratos. Nas grandes incorporadoras, ob-
serva-se também que o comprador nao é orientado sobre a questio
de o valor da prestacao caber ou nao no seu orcamento.

Nesse aspecto a indenizacao € estabelecida em atencao ao dano e a
situagio do lesado, que devera ser restituido a situacio em que es-
taria se nao tivesse ocorrido a acdo. Essa caracteristica faz com que
a indenizacdo seja fixada com base na diferenca existente “entre a
situagdo existente a data da sentenga e a situacio que, na mesma
data, se registraria, se nao fosse a lesao”. (SILVA, 1998, p. 92).

Nio ha que se falar em reparagio de uma dor, mas da privagdo de
um bem juridico sobre o qual a vitima ou o lesado indireto teria
interesse reconhecido juridicamente. Logo, quando a vitima ou o
lesado indireto reclama reparacio pecunidria em virtude do dano
moral, estd fazendo valer um meio de atenuar em parte as consequ-
éncias do prejuizo, propiciando alguma sensa¢io de bem-estar, pois
injusto e imoral seria deixar impune o causador. (CALDAS, 1997).

Com relacao ao prazo para reclamar a prescricio somente se inicia
com a ciéncia da violacao do direito, nao sendo admissivel, por-
tanto, que se tenha como extinta a pretensio antes mesmo desta
ciéncia. Para os relatores o prazo que o dono do imdvel tem para
ingressar em juizo contra a construtora, por danos relacionados a
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seguranca e solidez da obra, comeca a contar a partir da ciéncia das
falhas construtivas (BRASIL, 2011).

As relacoes contratuais devem, portanto, obedecer aos principios
éticos respeitando-se a moralidade dos atos praticados que devem
estar em acordo com os preceitos legais vigentes sob pena de origi-
nar acoes de indeniza¢io, como o caso aqui descrito.

Assim como no sucedido aqui analisado, o processo de compra e ven-
da de imdveis é assunto que traz ansiedade a muitos brasileiros. Sao
frequentes as davidas sobre financiamento ou comissao de correta-
gem, atrasos na entrega da obra, rescisdo contratual e falsas promes-
sas da publicidade levam milhares de pessoas a discutir suas deman-
das nas instancias do Judicidrio. (SILVA; CAVALCANTE, 2014, p. 2).

Em decorréncia disso, as indenizagbes por danos morais vém sendo
alvo de discussao nos tribunais, onde certamente os aplicadores da lei
levam em conta fatores como: veracidade do fato, licitude do meio em-
pregado na captacio de informagbes, natureza do fato, interesses en-
volvidos, entre outros que caracterizam a geracao do fato ou ato ilicito.

Os mecanismos de controle sobre as relacoes contratuais tém como
objetivos fundamentais garantir o respeito aos direitos subjetivos
dos consumidores e assegurar a observincia das diretrizes legais e
constitucionais dessas relagoes.

Os principios que regulam o pedido e a forma de indenizacao fazem
parte dos fundamentos que caracterizam a soluc¢ao de conflitos fun-
dada no exercicio da vontade das partes e na satisfacao de cada liti-
gante, mas sem nenhuma decisio impositiva de forma a preservar
plenamente o interesse de ambos, por si s6 traz o término da lide
de forma rapida e justa.

7. Conclusoes

As argumentagdes aqui apresentadas comprovam que a responsabi-
lidade decorrente das relacoes contratuais e comerciais, no caso em
andlise, compra e venda de imé6vel, deve necessariamente seguir os
fundamentos e os principios que as regem sob pena de haver ajui-
zamento de acdo para ressarcimento ou indenizacoes.
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A reparagio de danos causados por descumprimento de clausulas
contratuais previamente estabelecidas e de pleno conhecimento
das partes deve ser recorrente nas relacbes comerciais. No cam-
po doutrinario, os aspectos que envolvem a relacao contratual sao
questao controversa que exige por vezes analise isolada caso a caso
de forma a colocar em primeiro lugar o atendimento aos interesses
da legalidade dos atos praticados entre as partes.

Esse é um aspecto que contribui para que sejam respeitados os li-
mites determinados de protec¢iao das relacoes de consumo, tendo-se
em vista que o surgimento de tais situagoes pode trazer prejuizo
patrimonial e moral a qualquer uma das partes.

Um segundo aspecto diz respeito a atuacao dos agentes, cuja con-
duta deve fundar-se nos principios da honestidade e da moralidade,
ja que a lei abrange todo e qualquer agente caracterizando-o como
responsavel pela atuacao de danos decorrentes de seus atos.

Independente de qual seja a situacao que o vincule dentro da rela-
cio contratual, essa mesma lei alcanga por vezes também aqueles
que, mesmo nio sendo agentes, concorram para as condutas de
improbidade ou delas se beneficiem.

O que se busca é um juizo de ponderac¢ao na aplicacio das normas
em concreto para fazer valer o direito, levando-se em consideracio o
interesse carecedor de maior protecio e, se for o caso, que se pena-
lize o ofensor de forma a desestimular e intimidar sua reincidéncia.

A justica, e de outra forma nio seria, cabe atuar visando a protecio
dos interesses e garantias individuais dos cidadios. Para tanto a le-
gislacdo atribui competéncias aos aplicadores da lei e, a0 mesmo
tempo, define claramente os limites para o exercicio de tais atri-
buicdes. A prépria nocio de responsabilidade e justica implica a
existéncia de limites dentro dos quais quem recebe determinada
atribuicio pode atuar.
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