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“Nada mais honroso do que mudar a justica de sentenca,
quando Ihe mudou a convicgdo” BARBOSA, Ruy



RESUMO

A reiteracdo da mora contratual dos fornecedores brasileiros do ramo de construcdo civil,
decorrente em sintese das condi¢fes e promessas impossiveis feitas ao consumidor, fez
aumentar de forma substancial o0 nUmero de a¢des que visam reparar 0S prejuizos advindos
desta pratica. Neste sentido, a jurisprudéncia patria firmou diversos entendimentos, quanto a
matérias especificas na questdo do atraso na entrega de imdveis adquiridos na planta ou em
fase de construcdo. No entanto, algumas controvérsias quanto ao assunto ainda permanecem
no mundo juridico, em especial, no que se trata da possibilidade de correcdo monetaria do
preco, durante o periodo de mora do construtor. Portanto, o presente estudo visa fazer uma
anélise quanto a esta modalidade contratual, verificando as leis e principios da legislacao civil
e consumerista, e analisando a jurisprudéncia atual, em especial do Superior Tribunal de
Justica e do Tribunal de Justica do Maranhdo, quanto a estas matérias.

Palavras-chave: Correcdo Monetéria. Responsabilidade Civil. Relagdo de Consumo. Mora
Contratual. Direito Imobiliario.



ABSTRACT

The reiteration of the contractual lives of Brazilian suppliers in the construction industry,
resulting in synthesis conditions and impossible promises made to consumers, has increased
substantially the number of actions that seek to repair the damage resulting from this practice.
In this sense, the jurisprudence signed several understandings as to specific matters on the
issue of delay in delivery of properties acquired in the plant or in construction. However,
some controversy about the subject still remain in the legal world, especially when it comes to
the possibility of indexation price during the live builder period. Therefore, this study aims to
make an analysis on this type of contract, checking the laws and principles of civil and
consumer law, and analyzing the current case law, in particular the Superior Court of Justice
and the Court of Maranhao, as these matters.

Key words: Monetary Correction. Civil Responsability. Consumer Relationship. Delay
Contract. Real Estate Law.
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1. INTRODUCAO

O setor imobiliario brasileiro passou por uma fase de grande crescimento durante
0 século XXI. Isto, porque além do aumento de poder aquisitivo das classes mais pobres,
verificou-se no pais uma politica econdmica de maior facilidade de liberagdo de crédito
bancario para aquisicdo de imoveis. Tais fatos, aliados a uma grande demanda de
Consumidores que pretendiam realizar “o sonho da casa propria”, ocasionaram 0 maior
registro de venda de imdveis do pais.

Segundo pesquisa do Sindicato da Indastria da Construcdo de Minas Gerais sobre
0 desenvolvimento da construcdo civil nos ultimos 20 anos, ficou constatado que o
crescimento do setor na Gltima década foi de 52,10%, 0 que representa um crescimento medio
anual de 4,28%. Considerando os Gltimos 20 anos, o avan¢o médio anual foi de 2,82%. Entre
1994 e 2013, a construcdo civil brasileira cresceu 74,25%, sendo que o auge do
desenvolvimento neste periodo foi registrado no ano de 2010, quando o PIB brasileiro da
construcdo civil teve alta de 11,6%.

Nesse cenario, de aumento da demanda por imoveis no pais, consequentemente,
se verificou o crescimento da oferta. Dessa forma, na disputa pelo mercado, as construtoras
passaram a oferecer aos consumidores diversas ofertas vantajosas, que vao desde a estrutura e
qualidade do bem, até as vantagens de pagamento. Ocorre, que na exorbitante luta por
mercado, as construtoras, no intuito de aumentar suas vendas, passou a prometer aos
compradores realizagdes ‘“‘utopicas”, o que vem ocasionando em muitos casos 0
descumprimento do contrato, que causa inimeros danos aos consumidores deste servico.

Uma das principais praticas cometidas pelas construtoras, tem sido o oferecimento
de prazo curtos para entrega de imoveis vendidos na planta, ou seja, ainda em fase de
construcdo. Logicamente, quanto menor o prazo de entrega do bem, mais vantajosa a proposta
ao consumidor, que podera utilizar o imdvel para a finalidade para qual o adquiriu, seja
residencial ou econémica. No entanto, a construcdao de um imdvel, especialmente dos grandes
empreendimentos que se destinam a dezenas, centenas ou milhares de consumidores, se trata
de operacdo extremamente complexa, com demanda de técnicas avancadas de construcao;
mao de obra qualificada; materiais de qualidade; etc para que seja realizada de forma eficaz e
segura.

Tal fato, tem ocasionado a ocorréncia de inimeros casos de atraso na entrega de
imdveis adquiridos pelo consumidor em fase de construgdo, o que notoriamente ocasiona a
este, o comprador, danos consideraveis. O poder judiciario tem se deparado a algum tempo, e

de forma recorrente, com o ajuizamento de demandas cujo objeto principal é a mora da
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construtora na entrega do imovel, em decorréncia do atraso nas obras. Dessa forma, firmou-se
na jurisprudéncia dos Tribunais alguns entendimentos pacificos, como a possibilidade de
indenizacdo em favor do consumidor, referente a lucros cessantes; danos materiais diversos;
multa moratéria; e danos morais (quando verificado no caso concreto).

No entanto, um tema mais atual, e que tem atraido a atencdo de juristas de todo o
Brasil, em especial pelas diversas controvérsias sob o caso, é a questdo da incidéncia de
corre¢cdo monetaria durante o periodo de mora da construtora. Sabidamente, a grande parte
dos contratos de compra e venda de imoveis adquiridos na plana — residenciais ou comerciais
— prever a incidéncia de atualizagdo monetaria de suas parcelas desde a data de assinatura do
contrato até o efetivo pagamento. A questdo da correcdo monetaria € matéria pacifica na
doutrina e jurisprudéncia, quanto a sua legalidade, porquanto prevista em lei, como
mecanismo de equilibrio contratual em decorréncia da valorizacdo da moeda no tempo.

O que tem sido questionado por diversos consumidores, e gerado inimeros
entendimentos divergentes, é a incidéncia de correcdo monetaria sob as parcelas do contrato
durante o periodo em que a construtora esteja em mora. Em sintese, a tese proposta pelo
comprador do imovel, é que a fornecedora “congele” o saldo devedor durante seu atraso,
como forma de evitar variagdo unilateral do preco. Por isso a importancia de se verificar a
legalidade ou abusividade da incidéncia de atualizacdo no periodo de mora da vendedora, j&
que muitas vezes, face a exorbitantes atrasos, verifica-se um aumento insuportavel ao
consumidor.

A abordagem do tema procura fazer um contraponto entre a legislacdo que prever
incidéncia da corregdo monetaria, com principios e regras basicas do direito consumerista, em
especial, a proibicdo expressa no inciso X, art. 50, do CDC a variagdo unilateral do preco.

Portanto, propde-se no presente trabalho verificar se a corre¢cdo monetaria, mesmo
diante da mora do vendedor, ndo constitui 6nus ao comprador, e sim mera reposi¢éo do valor
da moeda, ou, se em consonancia com diversos julgados péatrios, ha nestes casos, a ocorréncia
de abuso ao direito consumerista, sendo necessario o congelamento do saldo durante a mora.

Metodologicamente, este trabalho adotou 0 método monografico, necessario para
o desenvolvimento e abordagem pretendidos na focalizagdo de um tema, e pela conviccao de
que desta maneira os resultados alcancados poderdo auxiliar outros trabalhos e casos
relacionados.

O primeiro capitulo ird dispor sobre o foco da problematica, a “Atualizagdo
Monetaria”. Para fins de entendimento sob a possibilidade ou ndo deste acréscimo durante a

mora das construtoras, € de suma importancia o estudo deste fator, seu surgimento, previsdo
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legal, sua funcdo, e sua aplicacdo, em especial nos contratos de compra e venda de imoveis.
Dessa forma, € indispensavel o estudo da correcdo monetaria e todas as suas peculiaridades,
para gque se entenda o cerne da discussao.

O segundo capitulo tem por escopo discutir sobre 0s contratos de compra e venda
de imdveis regidos pelo codigo de defesa do consumidor, ou seja, quando a relacdo se
enquadra nos artigos 12 e 22 do CDC. E importante analisar todas as nuances do contrato
regido pela norma consumerista, em especial no que se trata dos conceitos de contrato de
adesdo, clausulas abusivas, excludentes de responsabilidades da fornecedora, e proibicdo da
variac¢ao unilateral do preco.

O terceiro capitulo abordard a controvérsia estudada, ou seja, a incidéncia de
correcdo monetéria durante o periodo de mora da construtora. Para isso cabe a analise de
casos concretos em que verificado o atraso na entrega do imdvel, permaneceu a atualizacdo de
seu prego, assim como posicionamento da doutrina e da jurisprudéncia maranhense e
brasileira. O propdsito é expor, além da matéria propriamente contratualista, 0s possiveis
abusos a parte geralmente mais fraca da relacdo estudada, o que, em grande nimero dos casos

estudados tornaria impossivel a propria quitacao do contrato.
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2. AATUALIZACAO MONETARIA

2.1. Ainflacdo e a origem da correcdo monetaria no Brasil

Durante inimeras décadas no Século XX, o Brasil conviveu periodos de extrema
instabilidade econdmica, com ocorréncia de exorbitantes variagdes no preco de diversos bens.
Este fendbmeno decorria da alta inflagdo resultado de uma crise econémica que se instalou no
pais desde a década de 30 ap0s a queda do preco do café, que decorreu da crise econdémica de
1929 dos Estados Unidos — um dos principais consumidores do produto. Assim, 0 regime
militar de 1964 adotou como plano econémico o Programa de A¢do Econémica do Governo,
que entre outras medidas, criou a correcdo monetaria como forma de conter a instabilidade
dos precos e gerar avangos econdémicos.

A inflacdo, se trata de um processo de variacdo generalizada do indicie de precos.
Né&o se fala, portanto, em aumento do preco de certos bens ou servi¢os, mas da variagdo da
média ponderada de preco. Nestes termos, sdo 0s ensinamentos de Keynes apud Souza (1997)

acerca da inflacéo:

O lado maléfico da inflacdo se faz sentir pelos seus efeitos. Se a inflagdo
fosse uniforme e afetasse as transacdes igualmente, seus efeitos seriam nulos.
Uma variagdo no valor do dinheiro, isto € no nivel de precos sé é importante
para a sociedade na medida em que sua incidéncia seja desigual. O principal
efeito da inflagdo é a redistribuigdo perversa da renda, pois precos e salarios
ndo se alteram a mesma taxa, durante periodos de inflagdo alta. Outro efeito
da inflagdo € de inibir os investimentos e a producdo em razdo da
especulacdo e das incertezas.

Portanto, o instituto da correcdo monetaria surgiu no Brasil, em um periodo de
alta inflacdo, com claro intuito de criar uma variagcdo programada das demais transacOes, para
acompanhamento dos aumentos constantes de preco. E de suma importancia pontuar, que os
fundamentos tedricos da correcdo monetaria ja vinham sendo formulados pela doutrina antes
mesmo de sua criagdo. A titulo de exemplificacdo, cita-se o tedrico Arnoldo Wald (1959, p.
81), passou a defender uma possivel solucdo para a inflagdo, que seria a clausula de escala

movel, afirmando em sintese que:

“Na realidade, nenhuma dessas clausulas garante, de modo absoluto, o credor
contra a desvalorizacdo da divida. Ndo é sd a moeda nacional que oscila,
também pode oscilar o valor do ouro e das moedas estrangeiras. A clausula
de escala movel, que fixa o quantum da divida, em relacdo ao indice de
variagdo do custo de vida ou dos salarios ou de algumas mercadorias,
atenderia melhor ao anseio de dar certa estabilidade & divida monetéria, de
manter o seu poder aquisitivo, ou seja, o seu valor. Como o valor da moeda
varia em proporcao inversa aos precos, a clausula de escala mdvel, que
fizesse variar certa obrigacdo de acordo com o indice de custo de vida,
alcangaria o seu objetivo, que é a estabilidade e a seguranga”.
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Ou seja, antes mesmo da criacdo da correcdo monetaria, ja se falava na
possibilidade de variacdo programada do preco de bens com base em indices especificos,
como forma de manutencdo do poder aquisitivo da moeda. Portanto, a correcdo monetaria,
embora se trate de medida inovadora a legislagdo brasileira, implantada no programa
econdmico implantado no regime militar de 1964, ndo surgiu do nada, e sim, teve sua
construcdo doutrinéria formulada durante alguns anos.

A correcdo monetaria ndo foi implantada, no entanto, de forma geral, pois ficou
estabelecido inicialmente, pela lei 4.357/64 sua incidéncia sob o ativo imobilizado, as
depreciagdes e o capital de giro, o lucro imobiliario, os titulos da divida pablica e os débitos
fiscais. Estava criada a correcdo monetaria, de forma mais branda, como uma proposta de
governo para combater os efeitos da inflagdo. No entanto, a medida — que mostrou-se eficaz —

passou a ser usado de forma generalizada, conforme assevera Letacio Jansen (1983, p. 34):

“nos anos de 1965 e¢ 1966 a doutrina da corre¢do monetaria, sempre
fomentada pelo governo, continua a se alastrar pelo debilitado ordenamento
juridico brasileiro”. Um sem ndmero de Leis e Decretos-Leis passam a
adotar a correcdo monetaria nos mais distintos setores. A doutrina chega a
invocar “o principio constitucional de isonomia, sem a aplicacdo do qual a
correcdo monetaria se constituiria em auténtico privilégio, que o questionado
principio formalmente condena.”

Portanto, com a explosdo da inflacdo durante a década de 70 e 80, o instituto da
correcdo monetaria ganhou maior forca no ordenamento juridico. A doutrina e jurisprudéncia
passou a entender, com fundamento no principio da isonomia, que a correcdo deveria ser
aplicada em casos em que ndo havia previsao legal ou contratual. No ano de 1976, o STF
chegou a editar a Simula 562, que enunciava que: “Na indenizagdo de danos materiais
decorrentes de ato ilicito cabe a atualizacdo de seu valor, utilizando-se, para esse fim, dentre
outros critérios, os indices de correcdo monetaria”.

No entanto, o uso da correcdo monetaria como Unico remédio existente ao
combate a inflagdo, gerou ao pais uma economia viciada. Ou seja, ndo se investiu em outros
meios de conter a variacdo de precos decorrente da crise econdmica no pais. A critica, além
de doutrinaria, chegou a ser feita em julgamento no STF da ADIn 493-0/91, RT 690/187

ocorrido década de 90, no voto do Min. Moreira Alves, que assim manifestou-se:

“Esse foi o grande mal que se fez ao Brasil com a adocdo da correcdo
monetaria institucionalizada. Criou-se a mentalidade de que onde ha inflagao
ndo se pode sobreviver sem corre¢cdo monetaria, embora ndo haja nenhum
Pais do mundo que tenha adotado essa politica. A Alemanha, na segunda
década do século, quando a inflagdo era muito mais grave do que a nossa, ndo
adotou correcdo monetaria institucionalizada, até porque os alemédes sabiam
que isto é a pior das pragas, pela circunstancia de que a corregdo monetaria é
fator realimentador da inflacéo, além de criar estado psicoldgico favoravel a
ela, com a falsa sensacdo de enriquecimento que ela propicia. Para combater
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a inflagdo, para se sentir na carne os males da inflagdo, de imediato, é preciso
acabar com a corregdo monetaria. Entdo combate-se a inflagdo, porque todos
sofrem; s6 ndo sofre o devedor relapso. A corre¢do monetaria é um jeitinho
de convivéncia com a inflagcdo. A desindexacdo total torna indispensavel o
efetivo combate a inflagdo, sem que os menos favorecidos sejam engodados
com a ilusdo do enriquecimento pelas cadernetas de poupanga, hem que 0
capital seja desviado para a ‘ciranda financeira’. Ademais, a verdadeira
atualizagdo monetéria so se faz com um indice que dela mais se aproxime e
ndo evidentemente, com diversos como tivemos, pois a simples
multiplicidade mostra que ou todos séo falsos pelos métodos e expurgos que
se adotam para chegar a eles, ou s6 um é que se aproxima da realidade e os
demais sdo elementos de manobra”

Portanto, na década de 90, ja se tinha nocdo das consequéncias econdémicas que 0
uso desenfreado da correcdo monetéria, como Unico remédio de combate a inflagdo podia
causar a economia. Cabe pontuar, que esta critica ja vinha sendo feita pela doutrina nos anos

70, conforme ensinamento da obra de Walter Ness Jr. (1977, p. 13):

“Em que pese os fatores altamente positivos a seu crédito, a correcéo
monetéaria ndo deve ser considerada como um instrumento que funcione em
carater permanente em uma economia. Admitir o contrario serd 0 mesmo que
considerar que a inflagdo ndo é um mal e que com ela podemos conviver
eternamente, sem maiores danos ao equilibrio fiscal, econdmico e politico do
pai. Em uma inflacdo estavel ou decrescente, dependendo da periodicidade
estabelecida para a sua apuracgdo, a corre¢cdo monetaria ou nao realimenta a
taxa de inflagdo, ou entdo seu efeito é neutro. No caso de uma inflagéo
crescente, 0 seu poder realimentador é dramatico, principalmente em nosso
Pais, em que a sua utilizacdo esta generalizada na economia, mais do que
seria aconselhavel”

Dessa forma, verifica-se que a corre¢do monetaria, instituida durante o regime
militar como remédio a inflacdo gerada pela crise econdmica que atravessava o pais, acabou
por se generalizar, a ser utilizada nos mais diversos casos. Por um certo tempo, acreditou-se
que 0 mero uso da corre¢cdo monetaria era medida habil ao combate da inflacdo. No entanto,
conforme se verificou, houve inimeras criticas a este modelo, em especial porque gerou uma

acomodacdo econdmica, com sérias consequéncias verificadas desde a década de 90.

2.2. A correcdo monetaria no atual sistema juridico brasileiro

Inicialmente, é importante pontuar que a corre¢do monetaria ndo possuia previsao
no antigo cédigo civil brasileiro de 1916, isto porque se tratava de uma legislacdo anterior a
implantacdo deste instituto no Brasil. No entanto, com a edi¢do do codigo civil de 2002, a
atualizacdo monetaria passou ter previsao expressa no principal dispositivo legal civilista do
pais em seus artigos 389, 395, 404, 418, 772 e 884 de forma que se estabeleceu algumas

regras especificas e gerais, sendo vejamos:

Art. 389. Ndo cumprida a obrigacdo, responde o devedor por perdas e danos,
mais juros e atualizacdo monetéria segundo indices oficiais regularmente
estabelecidos, e honorarios de advogado.
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Art. 395. Responde o devedor pelos prejuizos a que sua mora der causa, mais
juros, atualizagdo dos valores monetarios segundo indices oficiais
regularmente estabelecidos, e honorarios de advogado.

Art. 404. As perdas e danos, nas obrigagtes de pagamento em dinheiro, serdo
pagas com atualizagdo monetéria segundo indices oficiais regularmente
estabelecidos, abrangendo juros, custas e honorarios de advogado, sem
prejuizo da pena convencional.

Paragrafo Gnico. Provado que os juros da mora ndo cobrem o prejuizo, e ndo
havendo pena convencional, pode o juiz conceder ao credor indenizacdo
suplementar.

Art. 418 — Se a parte que deu as arras ndo executar o contrato, podera a outra
té-lo por desfeito, retendo-as; se a inexecucdo for de quem recebeu as arras,
podera quem as deu haver o contrato por desfeito, e exigir sua devolucéo
mais 0 equivalente, com atualizacdo monetaria segundo indices oficiais
regularmente estabelecidos, juros e honorérios de advogado.

Art. 772 — A mora do segurador em pagar o sinistro obriga a atualizagdo
monetéria da indenizacdo devida segundo indices oficiais regularmente
estabelecidos, sem prejuizo dos juros moratérios.

Art. 884 — Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera
obrigado a restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacio dos valores
monetarios.

E regra e principio geral, em nosso sistema juridico, que o devedor é obrigado a
adimplir integralmente seu débito, sob pena de permanecer em mora, portanto, é consequéncia
I6gica, que adimplemento parcial da divida ndo encerra a obrigacdo do devedor. Da leitura e
interpretacdo dos supracitados artigos do Codigo Civil de 2002 que tratam da correcdo
monetaria, em especial dos textos constantes nos artigos 389, 395, 404, e 884 que estabelecem
regras gerais de relagbes negociais, percebe-se que o pagamento sem atualizacdo néo
corresponde ao pagamento integral. Desta feita, o adimplemento integral da divida, depende
também do acréscimo de corregdo monetaria.

A atualizacdo monetaria € necessaria, em razdo do valor da moeda, que é
representado pelo volume de produtos, bens e servigos que pode ser adquirido com uma
unidade monetéria, que se convencionou denominar “poder de compra da moeda”. Desta
feita, a correcdo € mecanismo utilizado para acompanhar a variagdo do valor da moeda nos
diferentes mercados, de forma que sua ndo utilizacdo, pode gerar inclusive desequilibrio a
uma das partes.

H& que se considerar, assim, que a variacdo monetaria do contrato, representada
pela diferenca entre o valor historico do mesmo e o seu valor atualizado, ndo representa uma
riqueza nova, e visa, tdo-somente, a manutencdo do poder aquisitivo da moeda. Ela apenas

mantém o equilibrio econdmico-financeiro do contrato, equilibrio esse, que se for quebrado
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pode ensejar a impossibilidade do contratado satisfazer sua obrigacdo, que, no caso do
Incorporador, é construir e entregar as unidades imobiliarias prometidas.

De fato, sendo a corre¢cdo monetaria um simples mecanismo de preservacdo do
valor real da prestacdo devida, sem acrescer nada, havendo depreciacdo desse valor real,
mesmo que pequena, ha que se reconhecer o direito a atualizagdo nominal do débito. Caso
contrdrio, caracterizado estard o pagando incompleto, insusceptivel de saldar a obrigagé&o.

Inconteste, portanto, que o principio do equilibrio da equagdo econdmico-
financeira do contrato acarreta a necessaria recomposicao do valor real (de compra) da
moeda. A inflacdo deve ser compensada com a elevagdo nominal da prestacdo devida. Ndo ha
beneficio para o titular do crédito na medida em que nada se acrescenta ao montante devido,
na acepc¢do de que o Unico efeito do reajuste é retornar ao equilibrio acertado entre as partes.
Se os contratantes firmaram contratacdo que previa determinada relacdo entre encargos e
remuneracao (equacdo econémico-financeira), essa equacdo deve ser mantida ao longo de
toda a execucdo do contrato.

A protecdo ao equilibrio econdmico-financeiro no Direito Positivo brasileiro é
ampla e tem, inclusive, fundamento de validade na propria Constituicdo Federal no art. 37,
inciso XXI: “mantidas as condi¢Oes efetivas das propostas, nos termos da lei”.

Outro ndo é o entendimento consolidado da jurisprudéncia e doutrina pétrias.
Nesse aspecto, confiram-se alguns julgados, tanto do STJ como do STF sobre a natureza da

correcdo monetaria:

“AGRAVO REGIMENTAL NA EXECUCAO NA ACAO CiVEL
ORIGINARIA. REPETICAO DE INDEBITO. CORRECAO MONETARIA.
JANEIRO/89. INDICE. DECISAO MONOCRATICA. DECLARACAO DE
INCONSTITUCIONALIDADE. OFENSA AO PRINCIPIO DA RESERVA
CONSTITUCIONAL. AUSENCIA. EXPURGOS INFLACIONARIOS.
ADMISSIBILIDADE. PRINCIPIO DA LEGALIDADE. NAO-OFENSA.
....3. Unido Federal. Pagamento de expurgos inflacionarios. Admissibilidade.
A corregdo monetaria ndo se constitui em um plus, ndo € uma penalidade,
mas mera reposicdo do valor real da moeda corroida pela inflacdo. Agravo
regimental desprovido” (STF, AG.REG. NA EXECUCAO NA ACAO
CIVEL ORIGINARIA 404-7-SAO PAULO, RE..MIN. PRESIDENTE, DF
02.04.2004)

“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. ERRO MATERIAL.
SUA CORRECAO. CALCULOS DE LIQUIDACAO. PRECATORIO
COMPLEMENTAR. CORRECAO MONETARIA. DEBITOS JUDICIAIS.
INCLUSAO DOS EXPURGOS INFLACIONARIOS. PRECLUSAO. NAO-
OCORRENCIA. ENTENDIMENTO DA CORTE ESPECIAL.
APLICACAO DOS INDICES QUE MELHOR REFLETEM A REAL
INFLACAO A SUA EPOCA. 1...4. A corregio monetaria ndo se constitui em
um plus, ndo € uma penalidade, sendo, tdo-somente, a reposi¢ao do valor real
da moeda, corroido pela inflacdo. ...6.ERESP 81583/DF, 3% Secdo, DJ de
17/02/2003, Rel. Min. Jorge Scartezzini:...2 — Na possibilidade (b), hip6tese
dos autos, este Tribunal tem deferido a pretensdo da incluséo de tais figuras
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monetarias na atualizacdo das dividas de valor, porquanto oriundos do
processo inflacionario para os quais o cidaddo ndo concorreu para a sua
formacdo, ndo podendo, desta forma, suportar os efeitos de tais
acontecimentos. Assim, 0s expurgos inflacionarios nada mais sdo que
decorréncia da correcdo monetéria... Ademais, é remansoso nesta Corte
Superior que a corre¢cdo monetaria nada acrescenta, tdo-somente preserva o
valor da moeda aviltada pelo processo inflacionéario, ndo constituindo um
plus, mas sim um minus. Essencial, desta forma, a correta apuracdo desta e
seus desdobramentos....” (STJ - AgRg no Resp 849169/CE; Min. José
Delgado, DJU 16/10/2006)

RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS DO DEVEDOR - PROMESSA DE
VENDA E COMPRA- RESCISAO JUDICIAL -DETERMINACAO DE
RESTITUICAO PELO PROMITENTE-VENDEDOR DE PARTE DO
MONTANTE PAGO - CORRECAO MONETARIA - JUROS DE MORA -
TERMO INICIAL - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

1. E assente nesta E. Corte de Uniformizacdo Infraconstitucional que a
correcdo monetaria ndo constitui gravame ao devedor, ndo é um plus na
condenagdo, mas tdo-somente fator que garante a integra restitutio, que
representa a recomposicdo do valor real da moeda aviltada pela inflag&o.
Destarte, para que a devolucdo se opere de modo integral a incidéncia da
corre¢do monetéria deve ter por termo inicial 0 momento dos respectivos
desembolsos, quando aquele que hoje deve restituir ja podia fazer uso das
importancias recebidas....” (STJ - REsp 737856 / RJ ; RECURSO
ESPECIAL, 2005/0051240-0, Ministro JORGE SCARTEZZINI,
DJU12/12/2006) Todos os grifos sdo nossos

Curioso que, mesmo sendo o Direito Publico (Administrativo) um ramo do direito
extremamente vinculado ao principio da legalidade estrita, que segundo a doutrina do saudoso
Helly Lopes Meirelles, necessita de autorizacdo legal expressa ao invés da simples auséncia
de proibicdo do direito privatista, o Superior Tribunal de Justi¢a consolidou entendimento de
que até nos contratos administrativos € devida a correcdo monetaria, mesmo sem expressa

previsdo contratual. Confira-se o julgado:

ADMINISTRATIVO. ACAO DE PERDAS E DANOS. CONTRATO DE
OBRAS PUBLICAS. ATRASO NO PAGAMENTO. ATUALIZACAO DO
DEBITO. NULIDADE DO ACORDAQ. INOCORRENCIA. 1...2 EMBORA
NAO PREVISTO O REAJUSTAMENTO DOS PRECOS
ESTABELECIDOS NO CONTRATO DE OBRAS PUBLICAS, A PARTE
CONTRATADA NAO PODE SUPORTAR 0OS PREJUIZOS
DECORRENTES DOS ATRASOS NOS PAGAMENTOS DAS FATURAS,
CONSTITUTIVOS DE ILICITO CONTRATUAL, E NA DEVOLUCAO
DAS QUANTIAS RETIDAS A TITULO DE CAUCAO, EM RAZAO DOS
PLANOS ECONOMICOS PATROCINADOS PELO GOVERNO,
IMPONDO-SE A ATUALIZACAO DAS MENCIONADAS VERBAS ATE
AS DATAS DOS SEUS RESPECTIVOS PAGAMENTOS. 3. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO, PELO FUNDAMENTO DA LETRA “C” E
PROVIDO” (STJ — RESP 35991/SC, MIN. PECANHA MARTINS, DJU
19/05/1997).

Também no Tribunal de Justica do Distrito Federal prevalece o mesmo

entendimento quanto a legalidade da incidéncia de correcdo monetéaria, verbis:

CIVIL E PROCESSO CIVIL. DANOS MORAIS. EXECUGAO.
CORRENQAO MONETARIA DEVIDA. TERMO INICIAL. DATA DA
FIXACAO DO VALOR PELA SENTENCA CONDENATORIA
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CONFIRMADA PELAS INSTANCIAS SUPERIORES. JUROS DE MORA.
PERCENTUAL DE 6% (SEIS POR CENTO) ATE A ENTRADA EM
VIGENCIA DO CODIGO CIVIL DE 2002 (ARTIGO 406), A PARTIR DA
QUAL VALE A NOVA REGRA CODIFICADA.
1. N&o constituindo um plus, mas apenas uma simples atualizacdo do valor da
condenacdo prevista no titulo executivo, a correcdo monetaria é devida
independentemente de pedido das partes....”
Recurso principal provido parcialmente.
5. Apelo adesivo improvido (TJDF - 20050111065102APC, Relator CRUZ
MACEDO, 42 Turma Civel, julgado em 02/08/2006, DJ 05/09/2006 p. 157)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LIQUIDACAO. LElI N° 11.232/06.
DIREITO INTERTEMPORAL. REGIUS. CORRECAO MONETARIA. LEI
N° 6.899/81. CUMPRIMENTO DEFEITUOSO DA OBRIGACAO. ART.
581 DO CPC.
1...3.Caracterizado que esta o0 quantum debeatur, e considerando ainda que a
corre¢cdo monetaria ndo se constitui em um plus; ndo sendo uma penalidade,
mas, apenas, a reposicdo do valor real da moeda, tal situagcdo se sujeita ao
principio comezinho de direito obrigacional que assegura ao credor em
receber o efetivo valor devido. ... 4.Negou-se provimento ao agravo, para
manter a decisdo recorrida.(TIDF - 20060020062643AGlI, Relator FLAVIO
ROSTIROLA, 12 Turma Civel, julgado em 02/08/2006, DJ 24/08/2006 p. 99)

PROCESSO CIVIL. AGAO MONITORIA.  POSSIBILIDADE.
COBRANCA. MENSALIDADES ESCOLARES. JUROS LEGAIS.
CITACAO. CORRECAO MONETARIA. VENCIMENTO DE CADA
PRESTACAO. TERMO INICIAL. MATERIA DE ORDEM PUBLICA.
I ... Il - A correcdo monetéria deve incidir a partir do vencimento de cada
parcela, visto tratar-se de atualizacdo do valor real da moeda, e ndo um plus
que se agrega ao valor principal, objetivando evitar o enriquecimento sem
causa do inadimplente.
Il - Cuidando-se de matéria de ordem publica,pode-se complementar a
sentenca no que se refere aos critérios para o calculo da corre¢cdo monetéria e
dos juros de mora, ndo configurando isso reformatio in pejus.
IV - Recurso improvido.(TIDF - 20010110714019APC, Relator NiVIO
GONCALVES, 12 Turma Civel, julgado em 13/03/2006, DJ 08/06/2006 p.
88)

Destarte, pelo conceito hodierno dado a correcdo ou atualizagdo monetaria, nao ha
acréscimo algum ao valor devido, sendo considerado simples mecanismo de manutencéo do

poder aquisitivo que aquele valor vem a representar.

2.3. A aplicacéo de correcdo monetaria nos contratos imobiliarios

Para exata compreensdo do tema central do presente trabalho, é de suma
importancia tracar uma analise acerca da aplicacdo da corre¢cdo monetaria na normalidade dos
contratos de compra e venda de imoveis, ou seja, quando ndo verificada a mora do construtor.
Cabe discutir, se o contrato firmado entres as partes pode prever a obrigacdo ao consumidor
de pagamento das parcelas contratuais, previstas entre a assinatura do contrato e a data
pactuada para entrega do bem, com incidéncia de atualizacdo monetaria. Da leitura do texto
legal contido no art. 28, §3° da Lei 9.069/95 e art. 2° da Lei 10.192/2001, entende-se pela
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possibilidade de aplicacdo da corregdo monetéria nos contratos de prazo de duragdo igual ou

superior a um ano, senao vejamos:

Lei 9.069/1995

Art. 28. Nos contratos celebrados ou convertidos em real com clausula de
correcdo monetaria por indices de preco ou por indice que reflita a variacao
ponderada dos custos dos insumos utilizados, a periodicidade de aplicacdo
dessas clausulas sera anual.

(..)

§ 3° A periodicidade de que trata o caput deste artigo sera contada a partir:
(...)

Il — da contratacdo, no caso de obrigacdes contraidas apds 1° de julho de
1994;

Lei 10.192/2001

Art. 2°E admitida estipulacdo de correcio monetaria ou de reajuste por
indices de precos gerais, setoriais ou que reflitam a variacdo dos custos de
producdo ou dos insumos utilizados nos contratos de prazo de duracéao igual
Ou superior a um ano.

§ 1°E nula de pleno direito qualquer estipulagio de reajuste ou corregdo
monetéria de periodicidade inferior a um ano.

No entanto, parte da doutrina passou a interpretar a disposi¢do contida no inciso Il

do art. 1° da Lei 4.864/65, como fundamento a ilegalidade da cobranca de correcdo monetaria

sobre as parcelas intermediarias nos contratos de compra e venda de imdveis. Referido

diploma legal, foi editado como forma de criar medidas de estimulo a industria da construgdo

civil, sendo vejamos:

“Art. 1° Sem prejuizo das disposi¢Ges da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964 os contratos que tiverem por objeto a venda ou a construcdo de
habitacGes com pagamento a prazo poderdo prever a correcdo monetaria da
divida, com o conseqliente reajustamento das prestagdes mensais de
amortizacao e juros, observadas as seguintes normas:

| - Somente poderdo ser corrigidos 0s contratos de venda, promessa de venda,
cessdo e promessa de cessdo, ou de construcdo, que tenham por objeto
imoveis construidos ou terrenos cuja construgdo esteja contratada, inclusive
unidades autdbnomas e respectivas quotas ideais de terreno em edificacdo ou
conjunto de edificagdes incorporadas em condominio.

Il - A parte financiada, sujeita a correcdo monetéria, deverd ser paga em
prestagbes mensais de igual valor, incluindo amortizacdo e juros
convencionados a taxa maxima fixada pelo Conselho Monetério Nacional,
admitida a fixacdo em contrato das prestacdes posteriores a entrega da
unidade autdbnoma em valor diverso do das anteriores a entrega, sendo vedada
a correcdo do valor de prestagBes intermedidrias, se houver, e do saldo
devedor a elas correspondente, excecdo feita a prestacdo vinculada a entrega
das chaves, desde que nédo seja superior, inicialmente, a 10% (dez por cento)
do valor original da parte financiada.

Aos que defendem a ilegalidade da cobranca de atualizagdo monetaria sob as

parcelas do contrato, o inciso Il do referido dispositivo ndo deixaria margem para duvidas.

Indubitavelmente, nota-se que o dispositivo legal permitiu a atualizacdo monetéria das

prestacdes mensais e das chaves, mas nao as parcelas intermediarias. Urge declinar, que

embora seja pratica das mais comuns no ramo imobiliario, o TJ/PB em julgado do ano de


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4591.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L4591.htm
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2007, chegou a considerar como nula a clausula contratual que previa correcdo das parcelas

intermediarias, acatando a tese ora exposta, sendo vejamos:

TJ-PB - APELACAO CIVEL N° 200.2005.019.037-6/001 - Apelagéo Civel -
Acdo Declaratéria de llegalidade de Clausula, Repeticdo de Indébito c/c
Consignacéo em Pagamento — Contrato de Promessa de Compra e Venda de
Imével — Financiamento Imobiliario — Parcelas intercaladas — Reajustamento
— Impossibilidade — Expressa vedacdo legal — Provimento. A autonomia da
vontade, consubstanciada na clausula “pacta sunt servanda” vem sofrendo
mitigacBes apds a reelaboracdo da teoria geral dos contratos, de modo a
refletir a funcdo social por eles desempenhada nos tempos hodiernos.
Havendo previsdo expressa na lei acerca da impossibilidade de se promover o
reajustamento  das  prestaches intercaladas, configura-se  nitido
descumprimento contratual a sua efetivacdo, sendo inescondivel a quebra da
boa-fé objetiva na relacdo contratual. CIVIL e PROCESSUAL CIVIL —
Apelacéo Civel - Ac¢do Declaratdria de llegalidade de clausula, Repeticéo de
Indébito c/c Consignacdo em Pagamento - Contrato de Promessa de Compra
e Venda de Imovel — Pagamento a Longo Prazo — Renegociacdo da Divida—
Revisdo de clausulas — Possibilidade. A acdo de consignacdo em pagamento é
meio judicial iddneo ao pagamento de prestacBes de contrato enquanto se
discute a clausula inerente a incidéncia de juros legais, simples ou
compostos, sem a configuracdo do descumprimento da obrigacéo contratual
exceptio non adimpleti contractus. Assentou-se no Superior Tribunal de
Justica entendimento alusivo a possibilidade de discussdo e revisdo de
clausulas contratuais em sede de acdo consignatdria, ante a demonstracédo de
boa-f¢ do devedor no sentido de evitar a inadimpléncia contratual.
ACORDAM, em Quarta Camara Civel do Tribunal de Justica, por votacdo
unissona, em dissonancia com o parecer da douta Procuradoria de Justica, dar
provimento a apelacdo, nos termos do voto do Relator e da simula de
julgamento de fl. 116.

No entanto, em que pese a fundamentacdo exposta, a pratica de atualizacdo de
todas as parcelas previstas no contrato é recorrente no mercado imobiliario. Isto, porque a
doutrina e jurisprudéncia majoritaria, vém entendendo que o dispositivo legal que veda a
correcdo das parcelas intermediarias do contrato, ndo mais vigora em nosso sistema legal,
tendo em vista a edicdo de leis posteriores que regem especificamente a industria da
construcdo civil e o reajustamento de contratos imobiliarios, conforme ser4 demonstrado
especificamente.

Destaca-se, assim, a Lei 9069/95 que instituiu o Plano Real em nosso pais,
havendo uma ruptura com o modelo anterior. Ja citada lei, no que concerne ao setor da
construcdo, vedou tdo somente a periodicidade da correcdo monetaria, que nao poderia ser
inferior a um ano. Entretanto, nenhuma dessas regras imp0s diferenciagdo ou mesmo vedacéo,
quanto ao tipo de obrigacdo pecuniéria sujeita a incidéncia da corre¢cdo monetéria, se parcela
contratual mensal ou intermediaria.

Posteriormente, tem-se a Lei 9.514/97, que dispds sobre o Sistema de

Financiamento Imobiliario-SFI e instituiu a alienacdo fiduciaria de coisa imovel. Interessa
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observar que a referida lei teve como finalidade a promogéo do financiamento imobiliario em

geral, segundo condi¢bes compativeis com as da formacéo dos fundos respectivos.

De acordo com o art. 5° da Lei do SFI:

“Art. 5° As operacdes de financiamento imobiliario em geral, no dmbito do
SFI, serdo livremente pactuadas pelas partes, observadas as seguintes
condicdes essenciais:

I - reposicéo integral do valor emprestado e respectivo reajuste;

Il - remuneracgdo do capital emprestado as taxas convencionadas no contrato;
111 - capitalizagéo dos juros;

IV - contratacdo, pelos tomadores de financiamento, de seguros contra 0s
riscos de morte e invalidez permanente.

§ 1° As partes poderdo estabelecer os critérios do reajuste de que trata o
inciso |, observada a legislacdo vigente.

§ 2° As operagbes de comercializagdo de imoveis, com pagamento parcelado,
de arrendamento mercantil de iméveis e de financiamento imobiliario em
geral poderdo ser pactuadas nas mesmas condi¢cbes permitidas para as
entidades autorizadas a operar no SFIl. (Redacdo dada pela Lei n® 10.931, de
2004) Grifos nossos

A Lei 10.192/01, ja citado neste trabalho, trouxe medidas complementares ao
Plano Real, e alguns de seus dispositivos tratam especificamente da correcdo monetaria de
parcela contratuais. Referida lei, em seu art. 2°, admitiu a estipulacdo de reajuste por indices
de precos gerais ou setoriais, nos contratos de prazo superior a um ano, e em seu art. 4°
garantiu, para os contratos de prazo de duracdo superior a trés anos, com 0 objetivo de
producdo de bens para entrega futura (que € o caso da construcdo de imoveis), a pactuacédo da
correcdo monetaria a cada periodo de um ano, considerada a periodicidade de pagamento das
prestacdes e abatidos os pagamentos efetuados no periodo, atualizados da mesma forma.

No mesmo ano, a atualizacdo dos contratos de promessa de compra e venda de
unidades imobiliarias, também, veio a ser legalmente amparada pela Medida Proviséria n°
2.223 de 04/06/2001, que dispds sobre a Letra de Crédito Imobiliario-LCI e a Cédula de

Crédito Imobiliario-CClI, e em seu art. 15 determinava:

“Art. 15. Nos contratos de comercializacdo de imdveis, de financiamento
imobiliario em geral e nos de arrendamento mercantil de iméveis, bem como
nos titulos e valores mobilidrios por eles originado, com prazo minimo de
trinta e seis meses, ¢ admitida estipulacdo de reajuste, com periodicidade
mensal, por indices de precos setoriais ou gerais ou pelo indice de
remuneracao basica dos depdsitos de poupanca.

§ 1° E vedado o pagamento dos valores relativos & atualizagio monetéria nos
titulos e valores mobiliarios, quando ocorrer o resgate antecipado, total ou
parcial, em prazo inferior ao estabelecido no caput deste artigo.

§ 2°. Os titulos e valores mobilidrios a que se refere o caput deste artigo serdo
cancelados pelo emitente na hip6tese de resgate antecipado em que o prazo a
decorrer for inferior a trinta e seis meses.

8 3°. Nao se aplica o disposto no 8§ 1° deste artigo, no caso de quitagdo ou
vencimento antecipados dos créditos imobiliarios que lastreiem ou tenham
originado a emissdo dos titulos e valores mobiliarios a que se refere o caput
deste artigo.” Grifos nossos


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art57
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art57
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Portanto, até a edicdo da MP 2223/01, a periodicidade da cobranca da correcdo
monetaria, pelas regras impostas pelo Plano Real, estava atrelada ao periodo anual, de acordo
com o art. 28 da Lei 9.069/95. No entanto, a partir desta Medida Provisoria houve expressa
autorizacgdo para que essa mesma correcdo pudesse ser calculada e cobrada mensalmente, em
relacdo aos contratos de financiamento de imoveis que tém, geralmente, prazos de longa
duracdo (minimo de 36 meses).

Esse artigo da MP 2223/01 foi, posteriormente, incorporado ao texto da Lei
10.931/04, que dispbs sobre o Patrimonio de Afetacdo de Incorporagdes Imobiliarias, e que,
por meio de seu art. 46, simplesmente repetiu 0s mesmos termos da MP 2223/01.

Oportuno destacar que ambos os textos legais (MP 2223/01 e Lei 10.931/04)
regularam, especificamente, a questdo da cobranca da correcdo monetaria nos contratos de
compra e venda de imoveis em geral. E, além de ndo haver nos ditos textos legais qualquer
tipo de distingdo entre parcelas mensais ou intermediarias, também ndo ha qualquer vedacao a
cobranga de correcdo monetéaria das parcelas intermediarias de um contrato de compra e
venda de imovel.

E em nenhum outro texto legal que trouxe nova regulamentacdo a matéria -
correcdo monetaria de obrigacdes pecuniarias dos financiamentos imobiliarios — a vedacao
imposta pelo inciso Il da vetusta Lei 4.864/65 foi mantida, ndo podendo, portanto, prevalecer
0 entendimento equivocado de que passados mais de 40 anos, mesmo tendo legislacdo
superveniente tratado especialmente do mesmo assunto, possa tal dispositivo estar vigente.

Esse é o entendimento da especializada doutrina de Carlos Pinto Del Mar, quando
abordando aspectos do sistema de amortizacdo de dividas conhecido como Tabela Price, traz
comentarios ao inciso Il do art. 1° da Lei 4.864/65 no seguinte sentido:

“Em primeira leitura, pode-se ter a impressdo de que, no caso do inciso Il do
art. 1° da Lei 4.864/65, a norma limitou a estipulacdo da correcdo monetaria e
juros as “habitacdes”, parecendo excluir todos os demais tipos de edificagdes.
Segundo Caio Mario, ndo ¢é essa a intengéo do legislador, uma vez que “o que
decorre da expressao é o sentido meramente exemplificativo, figurando a
qualificacdo “habitacional” sem carater exclusivo.

E certo que algumas disposicdes previstas nos citados textos legais foram
sendo suplantadas por legislacdes posteriores, como € 0 caso das normas que
dizem respeito ao reajuste dos valores (prevalecendo atualmente as
disposi¢des do “Plano Real”), como é certo também que outras disposi¢cdes
das normas foram sendo modificadas pela criatividade do mercado (...)”

O entendimento acima transcrito esta calcado em um basilar e por demais
conhecido principio de hermenéutica juridica, adotado no nosso direito positivo por meio da
Lei de Introducdo ao Codigo Civil (LICC, art. 2°, 81°), que aduz:

“Art. 2° - Nao se destinando a vigéncia temporéria, a lei tera vigor até que
outra a modifique ou revogue.
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8 1°. A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare,
quando seja com ela incompativel ou quando regule inteiramente a matéria
de que tratava a lei anterior.”

A revogacdo de um texto legal sob o angulo de sua extensdo pode ser total ou
parcial (ab-rogacdo ou derrogacao) e sob a forma de atuac@o pode ser expressa ou tacita. No
caso hipoteticamente retratado, a revogagéo dessa parte do dispositivo em questdo (inciso Il
do art. 1° da Lei 4.864/65) foi tacita, uma vez que essa matéria foi inteiramente regulada por
leis supervenientes que dispuseram de modo diverso. E, diga-se mais: leis supervenientes
especificas ao setor imobiliario, que foram implementadas pelo proprio Governo visando
estimular e desenvolver esse importante segmento da inddstria.

Neste sentido, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem decidido pela
possibilidade de correcdo monetéria das parcelas nos contratos de compra e venda de imdveis,

sendo vejamos julgado exemplar:

STJ - RECURSO ESPECIAL N° 1.454.139 - RJ (20140044528-1)

()

09. Consoante entendimento consolidado desta Corte “a correcdo
monetéria constitui mera reposicdo do valor real da moeda, devendo ser
integralmente aplicada, sob pena de enriquecimento sem causa de uma das
partes (REsp 1.391.770, 1* Turma, Rel.Min. Benedito Gongalves, DJe de
09.04.2014. No mesmo sentido: REsp 1.202.514RS, 3% Turma, minha
relatoria, DJe de 30.06.2011; e AgRg no REsp 780.581/GO, 4* Turma, Rel.
Min. Luis Felipe Salomé&o, DJe de 19.10.2010).

10. Com efeito, a correcdo monetdria nada acrescenta ao valor da
moeda, servindo apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos
efeitos da inflacdo.Cuida-se, alids, de fator de reajuste intrinseco as dividas
de valor.

11. N&o é por outro motivo que o art. 1°da Lei n°4.86465 autoriza
0s contratos que tiverem por objeto a venda ou a construcdo de habitacfes
com pagamento a prazo a prever a corre¢cdo monetéria da divida, com o
consequente reajustamento dasprestacdes mensais de amortizag&o.

12. No mesmo sentido, o art. 46da Lei n°10.93104, que admite,
nos contratos de comercializacdo de imdveis, de financiamento imobiliario
em geral e nos dearrendamento mercantil de imoéveis, bem como nos titulos e
valores mobiliarios por eles originados, com prazo minimo de trinta e seis
meses, a estipulacao de clausula de reajuste, com periodicidade mensal, por
indices de precos setoriais ou gerais ou pelo indice de remuneracdo béasica
dos depositos de poupanga.

Cabe pontuar, que atualmente ndo existem maiores controvérsias quanto a
incidéncia da correcdo nas parcelas contratuais, quando ndo verificada mora do fornecedor.
Portanto, o tema central do presente estudo, que serd objeto de analise nos capitulos
subsequentes, ¢ a manutencdo da atualizacdo monetaria, sob as prestacdes previstas no
negocio, apos o periodo pactuado para entrega, ou seja, quando verificada a mora do

construtor.


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/11323164/artigo-1-da-lei-n-4864-de-29-de-novembro-de-1965
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/104079/lei-da-constru%C3%A7%C3%A3o-civil-lei-4864-65
http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10947036/artigo-46-da-lei-n-10931-de-02-de-agosto-de-2004
http://www.jusbrasil.com.br/legislacao/97509/lei-10931-04
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2.3.1. O indice Nacional de Custo da Construcio (INCC)

Existem em nosso pais inumeros indices de atualizacdo monetéaria, que tém por
base a variacdo de preco dos mais diversos bens e servicos. No entanto, para fins de melhor
compreensdo do tema em anélise, se torna mais importante discorrer sobre o indice Nacional
de Custo da Concstrucdo, porquanto é o mais comumente utilizado nas promessas de compra
e venda de imoveis. O INCC tem por escopo a variacdo do custo da producdo imobiliaria,
sendo medido pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV).

Segundo informacdes obtidas no sitio eletrdnico da FGV, os dados utilizados para
a definicdo do percentual de reajuste sdo as verificagdes realizadas diretamente no campo
produtivo de insumos, nas revendas, nas obras e no mercado basico imobiliario de 7 capitais
brasileiras (S&o Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Salvador, Recife, Porto Alegre e
Brasilia). Além disso, necessario pontuar a importancia de se tratar um indicie imparcial, ou
seja, auferido por entidade sem relacdo de subordinacdo as empresas de construcdo, o que
confere maior credibilidade ao indice. Portanto, este fator confere ao INCC a condicdo de
indice confiavel e oficial na correcdo do preco nos contratos de compra e venda de imovel até
0 momento da concesséo do habite-se.

O ja citado art. 2 da Lei n. 10.192, de 14/02/2001 ¢é o permissivo legal a adocao,
pelas partes contratantes, de reajuste por indices que reflitam a variacdo dos custos de
producéo e de insumos. Desta feita, existe respaldo legal a previsdo contratual de reajuste
monetario de parcelas contratuais pelo INSS, decorrente da autonomia privada ou autonomia
da vontade das partes. Ou seja, a aplicacdo deste indice nos contratos de compra e venda de
imoveis, € uma estipulacdo perfeitamente legal, desde que, logicamente, prevista sua
utilizacdo durante o periodo de constru¢cdo do imovel, porquanto se trata de variacdo dos
custos e insumos da propria construcao.

O Superior Tribunal de Justica tem da mesma forma, sufragado a legalidade da
aplicacdo do INCC para os contratos de constru¢do de imdveis, especialmente quando o

imovel estd em fase de construgdo, conforme julgado abaixo transcrito:

STJ - RECURSO ESPECIAL REsp 1142348 MS 2009/0178610-3 (STJ)
Data de publicacdo: 30/10/2014

Ementa: RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL PACTUADA COM A CONSTRUTORA. PREVISAO DE
PAGAMENTO EM PARCELAS MENSAIS, LIMITADAS AO VALOR DE
1 (UM) SALARIO MINIMO, INCIDINDO SOBRE O SALDO DEVEDOR
O INDICE INCC DURANTE ACONSTRUCAO E, AO FINAL, COM A
ENTREGA, PAGAMENTO DO SALDO RESIDUAL, TAMBEM
LIMITADO A 1 (UM) SALARIO MINIMO, CORRIGIDO POR iNDICE
DE CORRECAO MONETARIA. CORRECAO MONETARIA. APENAS
RECOMPOE O VALOR DA MOEDA, SEM CONSTITUIR UM PLUS.
SALARIO MINIMO. UTILIZACAO TAO SOMENTE COMO TETO DAS


http://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/153372497/recurso-especial-resp-1142348-ms-2009-0178610-3
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PRESTACOES, E NAO COMO CRITERIO DE CORRECAO
MONETARIA. LEGALIDADE. A LEI N. 9.069 /1995 NAO VEDA A
COBRANGCA DE RESIDUO, AO FINAL DO PERIODO DE
FINANCIAMENTO FEITO PELA PROPRIA CONSTRUTORA DO
IMOVEL, CONTANTO QUE A CORREQAO SEJA ANUAL E HAJA
EXPRESSA PREVISAO CONTRATUAL. 1. A simples correcdo monetaria
plena é mecanismo mediante o qual se empreende a recomposicao da efetiva
desvalorizagdo da moeda, com o escopo de preservar o poder aquisitivo
original, ndo constituindo um plus que se acrescenta ao crédito, mas um
minus que se evita. 2. A vedacdo a cobranca de residuo inflacionario
implicaria reconhecer o enriquecimento sem justa causa do comprador do
imovel, pois, na hip6tese, ndo poderia a incorporadora (ou construtora)
repassar ao consumidor a majoracdo dos precos de insumos utilizados
na construcdo civil. Em conclusdo, a previsdo contratual que outorga ao
vendedor o direito de exigir o residuo inflacionario ndo constitui manobra
ilicita e nem frustra os fins da Lei n. 9.069 /1995, mas, ao contrario, visa
manter o equilibrio econdmico-financeiro das partes contratantes, como
expressamente prevé o § 6° do art. 28 da referida Lei. 3 . Com efeito, ndo é
razoavel o entendimento perfilhado pelas instancias ordinarias no sentido de
que a cobranca do valor residual decorrente da corregdo monetaria - que visa
apenas recompor o poder aquisitivo da moeda -, previsto no contrato
celebrado entre as partes, precisaria de qualquer outro demonstrativo de
prejuizo para que nao fosse considerada iniqua e abusiva. 4. Recurso especial
parcialmente provido.

Dessa forma, conclui-se que o Indice Nacional da Construcdo Civil (INCC), se
previsto no contrato de compra e venda de imoveis, é perfeitamente legal, desde que utilizado
tdo somente durante o periodo de construgdo. Assim, afirma o Prof. Leonardo Henrique
Mundim Moraes Oliveira que a adogdo do INCC nos contratos imobiliarios, enquanto durar a
construcdo, é plenamente cabivel e legalmente respaldada, porquanto realizado por entidade

idonea e objetivando o equilibrio contratual.

3. ASPECTOS DA COMPRA E VENDA DE BENS IMOVEIS REGIDA PELO CDC

3.1. Contratos preliminares: compromisso e promessa de compra e venda

Para fins de entendimento acerca das caracteristicas gerais da compra e venda de
bens imoveis, é de suma importancia tratar dos conceitos de pré-contrato, e de compromisso e
promessa de compra e venda. O pré-contrato, nada mais € do que uma obrigacdo firmada
entre as partes de, em momento posterior, celebrar outro contrato de carater definitivo. Assim,
tem-se a promessa e 0 compromisso de compra e venda como espécies, do qual o género é o
pré-contrato, conforme sera demonstrado especificamente a seguir.

Neste sentido, esclarecedora é a licdo ministrada por Enzo Roppo (1988, p. 102-

103), segundo o qual:
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“A peculiaridade de tal instrumento juridico € justamente esta: as partes ja
definiram os termos essenciais da operacdo econdmica que tencionam
realizar (suponhamos, a venda de um imdvel por um certo pre¢o), mas ndo
querem passar de imediato a atuad-la juridicamente, ndo querem concluir,
desde ja, o contrato produtor dos efeitos juridico-econémicos proprios da
operacdo; preferem remeter a producdo de tais efeitos para um momento
subsequente, mas, a0 mesmo tempo, desejam a certeza de que estes efeitos se
produzirdo no tempo oportuno, e por isso ndo aceitam deixar o futuro
cumprimento da operacdo a boa vontade, ao sentido ético, a correcdo
reciproca, fazendo-a, ao invés, desde logo matéria de um vinculo juridico.
Estipulam, entdo, um contrato preliminar, do qual nasce precisamente a
obrigagdo de concluir, no futuro, o contrato definitivo, e, com isso, de
realizar efetivamente a operagdo econdmica prosseguida”

N&o havia no antigo Cddigo Civil Brasileiro de 1916 previsdo expressa sobre a
existéncia de contrato preliminar, apesar de se tratar de negdcio ja comumente utilizado.
Portanto, a auséncia de tipificacdo legal ensejava dificuldade de entendimento quanto a
natureza juridica do pré-contrato. Dessa forma, a atual legislagdo civil brasileira sanou

referida lacuna, ao dispor expressamente no art. 462 a existéncia desta modalidade contratual.

Art. 462. O contrato preliminar, exceto quanto a forma, deve conter todos os
requisitos essenciais ao contrato a ser celebrado.

Conforme citado, o contrato preliminar € um género do qual a promessa de compra e
venda e 0 compromisso de compra e venda sdo espécies que possuem regras proprias com
previsdo legal. Portanto, as determinacgdes contidas no art. 462 do CC/02 séo regras gerais, em
outras palavras, atingem todas as espécies de contrato preliminar, em especial aqueles que néo
possuem regime juridico especifico. No direito imobiliario o contrato preliminar, na espécie
compromisso ou promessa de compra e venda, é, geralmente, utilizado como forma prévia a
escritura publica de compra e venda.

Para necessaria compreensao do tema, cabe inicialmente realizar uma distincao
simples dos termos compromisso e promessa, 0 que se faz através dos ensinamentos de
Tarcisio Teixeira (2013, p. 63), segundo qual; compromisso pressupde pacto, acordo, trato
obrigagdo assumida, enquanto a promessa, por sua vez, quer dizer juramento; ou obrigar-se a
da algo. Portanto, a principal distincdo extraida da citada obra, entre estas espécies de
contratos preliminares, € a irretratabilidade do mesmo.

A promessa de compra e venda, objetiva td0 somente criar a obrigacdo de se
firmar um futuro negdcio, passivel de arrependimento das partes, e resolucdo por perdas e
danos. O compromisso de compra e venda, por outro lado, pode ser substituido pelo proprio
contrato final, havendo um direito real do promitente comprador sob o bem, objeto do

contrato.
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Dessa forma, adimplido o pre¢o pactuado na promessa, faz-se necessario que as
partes assinem o contrato principal, para fins de transferéncia da propriedade, o qual
comumente se trata da escritura particular ou puablica. Por outro lado, ainda segundo os
conceitos ja verificados, optando as partes pela realizacdo do compromisso, a transmissdo do
bem seria obrigagdo meramente decorrente do préprio adimplemento, pelo comprador, do
preco pactuado no contrato preliminar.

No entanto, é importante que se pontue a controvérsia acerca da necessidade ou
ndo de se firmar o contrato principal, ap6s o cumprimento pelas partes das obrigacGes
constantes no compromisso de compra e venda. Para José Osorio de Azevedo Junior (1988), a
situacdo ndo é tdo simples, pois apesar das citadas peculiaridades do compromisso de compra
e venda, a doutrina ainda o considera contrato preliminar, ainda que improéprio, fazendo-se
imprescindivel o contrato definitivo para a transmisséo do imdvel.

A despeito da concluséo inicial tomada a partir da conceituacdo do compromisso
de compra e venda, ¢é salutar que, segundo a licdo de José Osorio de Azevedo Junior, a
escritura definitiva ndo se configura em contrato principal, mas sim em obrigacdo do
compromissario vendedor em favor do compromissario comprador. Se entende a mesa tese
atraveés dos dizeres de Clovis do Couto e Silva (2006), o qual indica que o compromisso de
compra e venda pressupfe duas obrigacdes ao vendedor; a de d& a posse do imdvel ao

comprador, e a de fazer a escritura publica ou particular de compra e venda:

(...) além da obrigagdo de fazer, irradia o pré-contrato a obrigacdo de dar
posse. O credor pré-contratante possui hoje direito a posse do imdvel. Essa
obrigacdo notoriamente é de dar. A obrigacdo principal e que define o
contrato, contudo, é a de fazer (...)

Portanto, verifica-se a possibilidade de realizacdo de trés espécies de contratos
preliminares de compra e venda de imoOveis. As partes podem optar pela celebracdo do
compromisso de compra e venda, a qual possui natureza irretratdvel, garantindo ao
compromissario, direito real sob o bem, atraveés da mera averbagdo na inscrigdo imobiliaria.
Ou, as partes podem optar por realizar a promessa de compra e venda, a qual podera prever
clausula de arrependimento, ou, possuir carater irretratavel na auséncia desta.

Referidas conclusfes sao retiradas do préoprio regramento legal, os quais, quanto
ao compromisso se verifica no art. 25 da Lei 6.766/1979 e art. 5 do decreto-lei 58/37,
enquanto o regramento da promessa de compra e venda consta nos artigos 1.417 e 1.418 do
Caodigo Civil, sendo vejamos:

Lei 6.766/1979
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Art. 25. S3o irretratdveis 0os compromissos de compra e venda, cessdes e
promessas de cessdo, os que atribuam direito a adjudicacdo compulséria e,
estando registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.

Decreto-Lei 58/1937

Art. 5. A averbagdo atribue ao compromissario direito real aponivel a
terceiros, quanto a alienacdo ou oneracdo posterior, e far-se-4 a vista do
instrumento de compromisso de venda, em que o oficial langard a nota
indicativa do livro, pagina e data do assentamento.

Cadigo Civil de 2002

Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e registrada
no Cartdrio de Registro de Imdveis, adquire o promitente comprador direito
real & aquisicdo do imdvel.

Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos,
a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do
imovel.

Dessa forma, temos que a promessa de compra e venda irretratavel e o
compromisso de compra e venda, séo institutos semelhantes, os quais conferem ao comprador
o direito real sob o bem. A promessa com clausula de arrependimento, por outro angulo, nao
confere ao promissario o direito real sob o bem. Dessa forma, diferencia-se os institutos, dada
a irretratabilidade dos primeiros (compromisso e promessa irretratavel), e a revogabilidade da
promessa simples, com a possibilidade de sua conversdo em perdas e danos, e ndo em uma
obrigacdo de fazer (transferéncia da propriedade) e de dar (concessdo da posse), como

acontece nos primeiros casos.

3.2. Principios contratuais do CDC

Conforme citado, o presente trabalho se propde a verificar uma nuance da relacéo
contratual de aquisicdo de imdveis, quando regida pelo Cddigo de Defesa do Consumidor.
Desta forma, para que o negdcio juridico seja objeto do estudo, é necessario que atenda aos
requisitos constantes na legislacdo consumerista. Portanto, deve haver enquadramento aos

artigos 1 e 2 do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Art. 2 Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza
produto ou servigo como destinatario final.

Paragrafo Unico. Equipara-se a consumidor a coletividade de pessoas, ainda
que indeterminaveis, que haja intervindo nas relagdes de consumo.

Art. 3 Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que
desenvolvem atividade de produgdo, montagem, criagdo, construcéo,
transformacdo, importacdo, exportacdo, distribuicdo ou comercializagdo de
produtos ou prestacdo de servicos.



30

Portanto, para que a compra e venda constitua uma relacdo de consumo, é
necessario que o comprador adquira o produto como destinatario final, e que o vendedor
desenvolva qualquer das atividades previstas no citado art. 3. Logicamente, caso umas das
partes ndo se enquadre nos conceitos descritos, tem-se uma mera relagdo contratual civil, néo
incidindo as regras de protecdo ao consumidor, mas tdo somente a legislacdo e principios
civeis referentes a negocios juridicos.

Em especial, cita-se aqui a atividade desenvolvida construtoras, incorporadoras ou
empresas ligadas a comercializacdo usual e corriqueira de imdveis. Por outro lado, ndo se
justifica a sua aplicacdo quando, por exemplo, o bem imével é vendido por uma pessoa fisica
ou juridica proprietaria do bem, que o estd alienando por algum motivo particular, ndo
desenvolvendo o vendedor a atividade expressamente prevista na legislagdo consumerista.

A Constituicdo de 1988 se preocupou com a protecdo do consumidor, tendo em
vista a vulnerabilidade deste frente ao sistema econdmico capitalista brasileiro, que esta
fundamentado na livre iniciativa e nos principios da propriedade privada e da livre
concorréncia (CF, art.170, caput e incisos Il e V).

O art. 5° inc. XXXII estabeleceu entre os direitos e deveres individuais e
coletivos, o dever do Estado de promover, na forma da lei, a defesa do consumidor.

Essa defesa foi erigida a principio da ordem econdmica, pois o art. 170 da CF
prevé que "a ordem econdmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditamos da justica
social, observados", e entre outros principios, “a defesa do consumidor”.

O art. 4 do codigo consumerista estabelece alguns principios basilares a serem

observados nos contratos de consumo:

Art. 4° A Politica Nacional das Rela¢6es de Consumo tem por objetivo o
atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua dignidade,
salde e seguranca, a protecdo de seus interesses econdmicos, a melhoria da
sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e harmonia das relag@es de
consumo, atendidos os seguintes principios (...)

Analisando detalhadamente referido dispositivo legal, nota-se que ha expressa
previsdo, a observancia de trés principios de essencial relevancia para a efetivacdo do
contrato, sendo estes; o principio da boa-fé e o principio da vulnerabilidade do consumidor.

A boa-fé objetiva € o principio maximo orientador do Cddigo de Defesa do
Consumidor e basilar de toda a conduta contratual, trazendo ideias de cooperacdo, respeito e

fidelidade a serem seguidas pelas partes, em especial o fornecedor. Refere-se, portanto, a
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conduta que se espera das partes contratantes, com base na lealdade, de sorte que toda
clausula que infringir esse principio é considerada, ex lege como abusiva.

Em recente julgado, o Tribunal de Justica de Minas Gerais estabeleceu que até a
existéncia de clausula penal em exclusivo beneficio & umas das partes constitui ofensa a boa-

fé objetiva, devendo ser determinada sua nulidade, sendo vejamos:

TJ-MG - Apelacdo Civel AC 10109110010914003 MG (TJ-MG)

Data de publicagdo: 03/08/2015

Ementa: APELACAO CIVEL. RESCISAO CONTRATUAL.
BILATERALIDADE INEXISTENTE. CLAUSULA PENAL.
ESTIPULACAO APENAS A UMA DAS PARTES. NULIDADE.
APLICACAO A AMBOS OS CONTRATANTES. DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. CULPA CONCORRENTE. PRINCIPIO DABOA-
FE OBJETIVA. A estipulacdo de clausula penal em beneficio de apenas um
dos contratantes ndo se mostra condizente com os principios da isonomia,
da boa-fée do equilibrio contratual, pois estipula tratamento juridico desigual,
prestigiando uma parte em detrimento da outra, devendo voltar-se a ambos os
contratantes indistintamente. O principio da boa-fé objetiva implica num
comportamento de lealdade e de cooperagdo entre 0s contratantes em busca
de se alcancar o fim do contrato. Constatando-se que as partes ndo envidaram
esforgos para o cumprimento do contrato, hd de se declarar a rescisdo da
avenca, atribuindo a culpa a ambos os contratantes.

Claudia Lima Marques (1999, p. 145) define a boa —fé como:

(...) uma atuagdo “refletida”, uma atuagdo refletindo, pensando no outro, no
parceiro contratual, respeitando, respeitando seus interesses legitimos, seus
direitos, respeitando os fins do contrato, agindo com lealdade, sem abuso da
posicdo contratual, sem causar lesdo ou desvantagem excessiva, com cuidado
com a pessoa e o patrimbénio do parceiro contratual, cooperando para atingir
o bom fim das obrigac®es, isto &, o cumprimento do objetivo contratual e a
realizacdo dos interesses legitimos de ambos os parceiros. Trata-se de uma
boa-fé objetiva, um paradigma de conduta leal, e ndo apenas da boa-fé
subjetiva, conhecida regra de conduta subjetiva do artigo 1444 do CCB. Boa-
fé objetiva é um standard de comportamento leal, com base na confianca,
despertando na outra parte co-contratante, respeitando suas expectativas
legitimas e contribuindo para a seguranca das relaces negociais.

Referido principio ndo pode ser considerado mera intencdo, mas, essencialmente
finalidade primordial de conduta, exigéncia de respeito, lealdade, cuidado com a integridade
fisica, moral e patrimonial, devendo prevalecer deste a formacdo inicial da relacdo de
consumo.

Além de limitacdo a préaticas abusivas, a boa-fé gera deveres secundarios de
conduta, que impde as partes comportamentos necessarios, ainda que ndo previstos
expressamente nos contratos, que devem ser obedecidos a fim de permitir a realizagcdo das
justas expectativas surgidas em razéo da celebracédo e da execugédo do contrato.

Segundo Claudia Lima Marques (2003, p. 124 e 125):

O principio da boa-fé objetiva na formacdo e na execucdo das obrigacGes
possui muitas funcBes na nova teoria contratual: 1) como fonte de novos
deveres especiais de conduta durante o vinculo contratual, os chamados
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deveres anexos, 2) como causa limitadora do exercicio, antes licito, hoje
abusivo, dos direitos subjetivos e 3) na concre¢do e interpretacdo dos
contratos.

A primeira funcdo € a criadora, seja como fonte de novos deveres especiais de
conduta anexos aos deveres de prestacdo contratual ou como fonte de responsabilidade por ato
licito, ao impor riscos profissionais novos e indisponiveis por contrato.

A segunda funcdo é limitadora do exercicio abusivo dos direitos subjetivos, que
reduz a liberdade de atuacdo dos parceiros contratuais ao definir algumas condutas e clausulas
como abusivas, seja controlando a transferéncia dos riscos profissionais e libertando o
devedor em face da ndo razoabilidade de outra conduta.

A terceira funcdo é interpretadora que define tal principio como o melhor caminho
na interpretacdo de clausula contratuais, nos casos em que a redacdo do negdcio possa gerar
entendimentos diversos.

Além disso, o principio da boa-fé exige que haja transparéncia e equilibrio
contratual entre as partes. O principio da transparéncia, rege 0 momento pré-contratual até
conclusédo do contrato, e impbde o dever, ao fornecedor, de esclarecimento sob todas as
condic¢des do produto ou servico contratado. Ja o equilibrio contratual, determina a proibicéo,
de que se estabeleca desmesuradamente prerrogativas ao fornecedor sem fixar iguais
vantagens ao consumidor.

O principio da Vulnerabilidade decorre do desequilibrio de forgas, que em geral se
observa, entre o fornecedor e o consumidor. Dessa forma, este principio expde a necessidade
de criar mecanismos que amparem o consumidor, tornando a relacdo contratual mais
isondbmica. Assim, a maior parte das garantias previstas no CDC, decorre do principio
mencionado.

Para Fernando Noronha (1997, p. 17):

O principio da vulnerabilidade do consumidor é o mais importante dos j&
referidos, até por ser ele que justifica o especial relevo daqueles, no ambito
do Direito do Consumidor. Com ele pretende-se significar que, nas relaces
entre fornecedores e consumidores, estes sdo “partes fracas” (mas ndo
necessariamente hipossuficientes), correndo sempre risco de serem afetados
juridica e economicamente, em consequéncia de varios fatores. E este
principio que verdadeiramente confere caracteristicas especificas ao Direito
do Consumidor, podendo justificadamente ser considerado o grande principio
informador deste ramo do direito.

O consumidor, enquanto destinatario final, ndo participa das etapas de criac&o,
construcdo, transformagdo ou producgédo. Portanto, acaba por adquirir o produto ou servigo

pronto, que Ihe é oferecido pelo fornecedor.
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Em sua obra, Nunes (2012) caracteriza a vulnerabilidade por dois aspectos: o de
ordem técnica e o de ordem econdmica. A vulnerabilidade de ordem técnica relaciona-se ao
conhecimento do produto, a forma de producdo, as escolhas referentes ao que produzir,
quando produzir, e como produzir. Por sua vez a vulnerabilidade econémica refere-se a maior
capacidade econdmica, sendo importante ressaltar que em alguns casos essa ndo se verifica
presente.

A vulnerabilidade técnica esta presente na pessoa do fornecedor pois este detém o
conhecimento sobre o produto, colocando-o que em vantagem frente ao consumidor. No caso
da compra e venda de imoveis, o consumidor, por exemplo, ndo detém conhecimento técnicos
de producdo, materiais utilizados, formas de execugdo da obra, mao-de-obra, procedimento
cartorarios de registro do imoével e etc.

Em sua obra, Jorge Alberto Quadros de Carvalho Silva (2003, p. 67), acrescenta

uma terceira espécie de vulnerabilidade, a qual seria a juridica:

Por conta disso o Codigo de Defesa do Consumidor reconheceu as situagdes
de vulnerabilidade econdmica, técnica e juridica do consumidor, sabendo
tratar-se de pessoa que, na prética, para obter produto ou servico, deve aceitar
com pouca margem para negociagdo, as condi¢es impostas pelo fornecedor.

Este entendimento é acompanhado por Benjamin (2008, p. 71-73), que conceitua

vulnerabilidade juridica da seguinte forma:

(...) Ainda h& a vulnerabilidade juridica ou cientifica, que é a falta de
conhecimentos juridicos especificos, conhecimentos de contabilidade ou de
economia. (...) Considere-se, pois, a importadncia da presuncdo de
vulnerabilidade juridica do agente consumidor (ndo profissional) como fonte
irradiadora de deveres de informacdo do fornecedor sobre o contetdo do
contrato, em face hoje da complexidade da relacdo contratual conexa e seus
multiplos vinculos cativos (por exemplo, varios contratos bancarios em um
formulério, vinculos com varias pessoas 21 juridicas em um contrato de
plano de salde) e da falta de clareza deste contrato, especialmente
massificados e de adeséo.

Ha de se pontuar a importancia desta espécie de vulnerabilidade, em relacdo ao
tema proposto no presente trabalho. Isto pois, o adquirente do imével, o faz através de
contrato de ades@o formulado pelo fornecedor, sem capacidade de interpretar a maior parte
das clausulas que sao pactuadas, e suas consequéncias juridicas.

Dessa forma, conclui-se que o principio da vulnerabilidade no &mbito do direito
do consumidor, quer do ponto de vista juridico, técnico ou econdmico, consagra a ideia de
equilibrio nas prestacdes entre consumidor e fornecedor. Portanto, sua aplicagdo nos contratos
de consumo, é de suma importancia para gerar maior equilibrio nestas relagdes, além de

preservar direitos fundamentais do consumidor.
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3.3. Contrato de adeséo

A tradicional concepcdo de contrato, pressupde a existéncia de igualdade entre as
partes, que firmam o negdcio juridico, apds analisar e negociar detidamente cada clausula a
ser firmada. No entanto, com a massificacdo das relagdes consumeristas, veio a necessidade
de tornar mais célere a fase pré-negocial, e diante desta necessidade; surgiu o contrato de
adesdo. Aqui nada mais se trata do que um contrato pré-estabelecido pelo fornecedor de
servico, cuja contratacdo, depende tdo somente da concordancia, pelo consumidor, das
condic@es ja determinas.

O contrato de adesdo possui previsdo legal nos artigos 423 e 424 CC/02, bem

como no artigo 54 do CDC.

CcCl/02

Art. 423. Quando houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou
contraditérias, dever-se-4 adotar a interpretagdo mais favoravel ao aderente.
Art. 424. Nos contratos de adesdo, sdo nulas as clausulas que estipulem a
rendncia antecipada do aderente a direito resultante da natureza do negdcio.

CDC

Art. 54. Contrato de adesdo é aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas
pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor
de produtos ou servi¢cos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar
substancialmente seu contetdo.

§ 1° A insercdo de clausula no formulério ndo desfigura a natureza de adesdo
do contrato.

§ 2° Nos contratos de adesdo admite-se clausula resolutdria, desde que a
alternativa, cabendo a escolha ao consumidor, ressalvando-se o disposto no §
2° do artigo anterior.

§ 3° Os contratos de adesdo escritos serdo redigidos em termos claros e com
caracteres ostensivos e legiveis, de modo a facilitar sua compreenséo pelo
consumidor. (Redacéo dada pela n® 11.785, de 2008)

§ 4° As clausulas que implicarem limitagdo de direito do consumidor deverdo
ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata e facil compreenséo.

Observa-se da intepretacdo dos dispositivos legais, que € conferida protecdo
especial a parte mais fraca da relacdo, ou seja, aquele que somente tem opc¢édo de aderir ao
contrato de adesdo; o consumidor.

O contrato de adesdo trata-se de negdcio juridico bilateral ou plurilateral, no qual
apenas uma das partes — proponente ou estipulante —, decide, previamente, quais as clausulas
serdo efetivamente inseridas no contrato, de modo que, a outra parte — aderente —, apenas anui
ou ndo, com aquilo ja estabelecido, ficando esta impedida de modificar substancialmente as
condicgdes do contrato.

Maria Helena Diniz (2009, p. 37) define contrato de adeséo:

(...) é aguele em que a manifestacdo da vontade de uma das partes se reduz a
mera anuéncia a uma proposta da outra, como nos ensina R. Limongi Franga.
Opde-se a ideia de contrato paritario, por inexistir a liberdade de convengéo,
visto que exclui qualquer possibilidade de debate e transigéncia entre as


http://www.jusbrasil.com.br/topicos/10704704/artigo-423-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
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partes, pois um dos contratantes se limita a aceitar as clausulas e condic6es
previamente redigidas e impressas pelo outro (...), aderindo a uma situacdo
contratual ja definida em todos os seus termos (...)

Dessa forma, a autonomia de vontade suportada por uma das partes é o principal
diferenciador do contrato de adesdo e do contrato tradicional. As disposi¢cOes contratuais
ficam, exclusivamente, a disposicdo de apenas uma das partes, qual seja, a do lado mais forte
da relacdo, visto que o aderente € impedido de discutir e modificar substancialmente o teor do
contrato ou de suas clausulas. Assim, o contrato adesao, que embora seja bilateral, é formado
unilateralmente a sua esséncia, cujo contetudo é produzido em massa, apenas facultando a

outra parte o simples ato de aderir-lhe ou néo.

3.4. A responsabilidade do fornecedor pelo cumprimento do contrato
O Cadigo de Defesa do Consumidor adota a responsabilidade civil objetiva do
fornecedor se servico. O conceito da responsabilidade prevista no citado codigo, €

estabelecido no art. 12.

Art. 12. O fabricante, o produtor, o construtor, nacional ou estrangeiro, e 0
importador respondem, independentemente da existéncia de culpa, pela
reparacdo dos danos causados aos consumidores por defeitos decorrentes de
projeto, fabricagcdo, construgdo, montagem, férmulas, manipulagdo,
apresentagdo ou acondicionamento de seus produtos, bem como por
informagdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizagao e riscos.

Portanto, para que ocorra a responsabilidade objetiva, ndo é necessario culpa ou
dolo do fornecedor, bastando a conduta, o dano e 0 nexo de causalidade. Nunes (2012, p. 211)
citando a responsabilidade objetiva do CDC, sustenta que qualquer problema relativo a
nocividade ou periculosidade dos produtos e servicos oferecidos ao consumidor, quer seja no
que tange a vicios, quer diga respeito a defeito, resolve-se com base na responsabilidade
objetiva do fornecedor.

Jorge Alberto Quadros de Carvalho Silva (2008, p. 80-81) acrescenta:

N&o ha lugar para a discussdo da culpa, a violagdo do dever de cuidado
objetivo, por imprudéncia, negligéncia ou impericia, salvo quando imputada
ao consumidor ou a terceiro (art. 12, § 3, 111, do CDC). O dever de reparagéo
surge com o dano causado por defeito de projeto, fabricacdo, construgéo,
montagem, formulas, manipulacbes, apresentacdo ou acondicionamento do
produto, ou aparece com o dano resultante de informag6es insuficientes ou
inadequadas sobre a utilizagdo e risco do produto. Melhor teria sido se a lei
houvesse empregado a expressdo responsabilidade pelo risco do produto ou
servico, mais correta e precisa do que a expressdo vaga e tradicional
responsabilidade pelo fato.

Segundo Nunes (2012, p. 217) a responsabilidade objetiva é baseada na teoria do

risco do negdcio, e expBe o citado autor
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No Brasil a Constituicdo Federal garante a livre iniciativa para a exploragédo
da atividade econdmica, em harmonia com uma série de principios (CF, art.
170), iniciativa esta que €, de fato, de uma forma ou de outra, caracteristica
da sociedade capitalista contemporanea. A exploracdo da atividade
econdmica tem uma série de caracteristicas, que ndao cabe aqui narrar. Mas,
entre elas, algumas sdo relevantes e certos aspectos tedricos que embasam o
lado pratico da exploracdo nos interessam. Uma das caracteristicas principais
da atividade econémica é o risco. Os negécios implicam risco. Na livre
iniciativa, a agdo do empreendedor estéa aberta simultaneamente ao sucesso e
ao fracasso. A boa avaliacdo dessas possibilidades por parte do empresario é
fundamental para o investimento. Um risco mal calculado pode levar o
negdcio a bancarrota. Mas o risco é dele.

E de suma importancia a analise quanto a base da responsabilidade objetiva
prevista no CDC, pois 0 mesmo estabelece poucas hipoteses de excludente desta. Em sintese,
tem-se a culpa exclusiva do consumidor, e as hipoteses de fortuito ou forca maior, conforme
sera demonstrado especificamente adiante.

Neste sentido, Nunes (2012, p. 365-366) completa sobre a teoria do risco do

negocio e a responsabilidade objetiva

O risco tem relagdo direta com o exercicio da liberdade: o empresario ndo é
obrigado a empreender; ele o faz porque quer; é opcao dele. Mas, se o faz,
assume o risco de ganhar ou de perder e, por isso, responde por eventuais
danos que os produtos e servigos por ele colocados no mercado podem
ocasionar. O outro lado dessa atividade é o do risco social engendrado pela
exploracdo do mercado. A simples colocacdo de produtos e servicos gera esse
risco. Dai que, inexoravelmente, a existéncia em si do empreendimento traz
potencialmente risco de danos as pessoas.

Portanto, o risco € consequéncia natural do negocio, o fornecedor podera ter
lucros ou prejuizos, o seu servigo ou produto poderéd ocasionar ou ndo danos ao consumidor.
Assim, o fornecedor responde objetivamente — independente de dolo ou culpa — pelos danos

decorrentes da sua atividade, excetuando-se as excludentes legais.

3.4.1. Clausulas que permitem a prorrogacdo injustificada do prazo de entrega do imovel

Sobre a responsabilidade do fornecedor, pela mora na entrega de imdvel, ndo ha
como deixar de falar sobre as clausulas contratuais que autorizam a prorrogacao injustificada
do prazo. Isto, porque em grande parte dos contratos formulados pelo vendedor, consta a
possibilidade de se prorrogar, sem qualquer motivo, a entrega do bem, em periodo
estabelecido no instrumento contratual.

Assim sendo, tem sido matéria de intensa discussdo pela jurisprudéncia e
doutrina, a legalidade destas clausulas contratuais. Inicialmente, cabe ressaltar, que o CDC

estabelece como direitos basicos do consumidor a protecdo contra praticas e clausulas
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abusivas impostas no fornecimento de produtos e servicos (art. 6.°, 1), tais como as descritas

art. 51, IV do CDC:

Art. 51. S&o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servicos que:

IV - estabelegcam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-
fé ou a equidade;

Dessa forma, é necessario verificar se o fornecedor de servicos, ao impor clausula

contratual que Ihe permite prorrogar o prazo de entrega do imdvel sem justificativa, agiu em

alguma das hipoteses previstas no inciso IV do art. 51. Ou, se por outro lado, a prorrogacao

do prazo ndo é pratica razoavel, em razdo principalmente da complexidade que demanda a

construcdo de um imdvel, em especial os grandes empreendimentos.

Nos contratos de consumo, as clausulas ndo podem ofender os principios

constitucionais da razoabilidade e proporcionalidade, sob pena de nulidade. A esse propdsito,

tem-se o entendimento do Superior Tribunal de Justica:

Néo pode a estipulagao contratual ofender o principio da razoabilidade, e se 0
faz, comete a abusividade vedada pelo art. 51, 1V, do cédigo de defesa do
consumidor. anote-se que a regra protetiva, expressamente, refere-se a uma
desvantagem exagerada do consumidor, e ainda, com obriga¢des
incompativeis com a boa-fé e a equidade (STJ, RESP 158, 728, REL. MIN.
CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO, 3 T., J. 16/03/99, P.DJ
17/05/99).

Em fundamentada sentenca proferida pelo juizo da 152 Vara Civel da comarca de

S&o Luis — MA, no dia 23 de Novembro de 2013, houve entendimento pela abusividade da

referida clausula contratual, sendo vejamos:

152 Vara Civel da Comarca de S&o Luis — MA — Processo n° 20731/2013

(...)A presente demanda, uma das muitas que vem se repetindo na Comarca
de S&o Luis, apresenta um Adquirente de imével inconformado com a
demora na entrega do bem. No presente feito, a entrega do imdvel estava
prevista para 30.05.2012 (fls. 48), com possibilidade de prorrogacao por 180
dias, sem qualquer exigéncia, ou por tantos dias de atraso que decorrerem de
caso fortuito, forca maior, embargos judiciais ou administrativos nas obras
(fls. 62). A andlise da presente lide € vista na perspectiva da relagdo de
consumo, com influéncia direta dos principios tipicos desses negécios: 1.
Transparéncia - clareza das clausulas contratuais; 2. Confianga - credibilidade
de que o produto cumprird a oferta apresentada e atenderd as expectativas
projetadas; 3. Boa-fé objetiva - sinceridade e solidariedade, servindo o
negdcio para satisfacdo dos legitimos interesses dos contratantes; 4. Equidade
- busca de equilibrio na relagdo das partes envolvidas no negédcio; 5.
Vulnerabilidade do consumidor - protecdo do consumidor como pessoa com
menor poder de defesa de seus direitos. 6. Inversdo do 6nus da prova. Razdes
de atraso na obra - Inadmissibilidade Dentro de um exame da situagdo
socio/econdmica de Sdo Luis, que ndo se pode prescindir para analise do
caso, vale acentuar alguns aspectos que, depois de revelados, confirmam o
entendimento que funda a presente decisdo. De forma espantosa, a Ilha de
S80 Luis passou a ser recepcionista de um publico extraordinério. Muitas
pessoas do interior ou de outros estados, até mesmo do exterior,
impulsionados pela promessa de expansdo econdmica, destinaram-se para ca,



38

trazendo consigo a necessidade de investimentos de infraestrutura para
acolhimento dessa massa. Seguindo essa rota, empreendimentos imobiliarios
foram se instalando, gerando uma expectativa de investimentos na aquisi¢ao
de apartamentos residenciais. Nesse fluxo destaco a presenca de trés grupos
de empreendedores: as pequenas e médias construtoras locais, as grandes
construtoras locais e as grandes construtoras nacionais. O pequeno e médio
construtor, empolgado com a busca de imdveis, resolveu investir no mercado,
lancando mao de seus investimentos internos e, surpreendido pela
concorréncia, terminou se vendo sem condi¢cBes de concluir suas obras, ou
pelo menos, em tempo aprazado. JA ndo se pode atribuir essa imprevisdo
amadoristica as grandes empresas. A prospeccgao imobiliaria é uma realidade
profissional, como consta da nota: Uma ilha brasileira na Florida, que revela
as nuance dessa atividade. Tal pesquisa ndo se limita a investimentos de alto
padrdo, mas a grandes empreendimentos, no caso em destaque, onde o
condominio, localizado em area nobre da cidade de Sdo Luis, possui diversos
blocos de prédios e grande quantidade de apartamentos, ndo pode ser gerido
pela imprevisdo. Seguindo a nova sistematica gerencial, onde os conceitos
positivos de direito publico de gestdo devem inspirar as providéncias na
esfera privada, seria minimamente esperado que Demandada tivesse
elaborado um Estudo de Viabilidade Técnica, Econdmica e Ambiental -
EVTEA, que o Departamento de Infra-Estrutura de Transportes - DNIT,
aponta como sendo 0 conjunto de estudos necessarios a verificacdo da
existéncia de viabilidade técnica, econdmica e ambiental para a execucéo de
uma determinada obra de infraestrutura de transportes, ou conjunto delas, nos
segmentos considerados, dentre as alternativas propostas, consubstanciado,
principalmente nos estudos de trafego, capacidade da rodovia e seu nivel de
servigo, aliados as pesquisas complementares e outras similares, bem como
aos demais trabalhos e estudos de engenharia, sdcio-econdmicos e ambientais
necessarios. A relevancia dessa acdo é destacada na monografia de Carlos
Eduardo Sousa Leal - Andlise de viabilidade técnica/econdmica, onde
declara; A construcdo civil é vista como uma importante estratégia para a
economia do pais, gerando emprego e renda, movimentando um consideravel
montante de recursos financeiros por diversos setores da sociedade. Assim,
torna-se relevante a continuidade e o sucesso de investimentos nesta area.
Entdo para a realizacdo de qualquer empreendimento, e necessério que se
faca um estudo de viabilidade técnica/econ6mica, que busca mostrar se o
negocio é vidvel. Em sua monografia: Viabilidade econdmica dos
empreendimentos residéncias, Leticia Mourdo Cerqueira, citando Marcio M.
Fabricio, reproduz a seguinte afirmagdo: A partir da gestdo da qualidade, as
empresas, principalmente as construtoras, tém conseguido ampliar o seu
dominio técnico sobre seus processos de trabalho e incrementar os controles
sobre a compra, recebimento, ensaios, armazenamento e utilizacdo dos
materiais e componentes construtivos nos canteiros de obras. Valorizaram-se
a selecdo e avaliacdo dos fornecedores de materiais e servicos e o
treinamento dos funcionarios. Além disso, sdo desenvolvidas a¢des visando a
analise critica das oportunidades de negécio e dos contratos assumidos,
tornando as empresas de construcdo mais aptas a enfrentar os novos desafios
competitivos. Logo em seguida, arremata: O estudo de viabilidade requer
diferentes andlises incluindo aspectos ambientais, de legislacdo, tecnologia,
materiais, demanda de consumo, custos, lucratividade, localizagdo, mao-de-
obra, etc. Em todos esses aspectos a avaliacdo precisa ser criteriosa para
minimizar 0s riscos e ter um projeto com maiores chances de sucesso. Por
fim, a Norma Brasileira (NBR) 14653-4:2002, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, que fixa as diretrizes para a avaliacdo de empreendimentos
qguanto a: classificacdo da sua natureza, instituicdo de terminologia,
definicBes, simbolos e abreviaturas, descricbes das atividades basicas,
definicdo da metodologia bésica, especificacdo das avaliagdes, requisitos
basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliagdo, lembra no conceito de
custo direto que o mesmo se refere ao gasto na producdo de bens e servicos,
relativos a mao de obra, matéria prima utilidades e manutengdo. No que se
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refere a aquisicdo de matéria prima, dado o fato de ndo possuir a llha de Séo
Luis inddstria que atenda ao volume necessario para construcdo da
Requerida, notdria é a compra desses insumos em outros estados, diretamente
dos fabricantes, reduzindo-se o valor da compra pela auséncia de figura do
atravessador. Portanto, argumentos como insuficiéncia de mao de obra e
escassez de insumos, diante da expectativa de gerenciamento bem conduzido,
ndo merece acolhida diante de uma empresa de construcdo como a
Demandada, em atividade desde 1974, com know-how na construcdo civil,
larga atuacdo na ilha de S&o Luis, ndo Ihe cabe argumentar inciéncia de
recursos para desenvolvimento de sua atividade. Menos crivel ainda quando
0s responsaveis pela obra, quando do estudo técnico e da elaboragdo do
projeto de construcdo, argumentam terem sido incapazes de aferir o
investimento necessario para definir as estruturas de fundagdo dos prédios em
relacdo ao solo, questdo estas tdo imperiosas para a seguranca estrutural.
Quanto as paralisacdes de trabalhadores da construcdo civil e dos
rodovidrios, cujo tempo de afastamento do trabalho sdo bem inferiores ao
tempo de retardo na entrega do servigo, de modo a ndo contaminar o tempo
para entrega da obra, também ndo é possivel considerar tais argumentos.
Assim, esvaem-se 0s argumentos faticos apresentados pela Requerida para
justificar o atraso na entrega do imdvel da Autora por argumento de
ocorréncia de caso fortuito ou forca maior. Invalidade da clausula de
prorrogacdo de prazo sem justificativa. No que se refere & clausula
prorrogacdo da entrega do imdvel pelo tempo, a mais, de 180 dias, seguindo-
se 0s principios antes mencionados sobre a andlise das questdes que
envolvem relagcdo de consumo, especialmente ao se prever clausula de
tolerancia que admite a prorrogacdo da entrega sem qualquer exigéncia, em
nitido desequilibrio contratual.

Segundo o entendimento observado no julgado colacionada, a prorrogacao
imotivada do prazo de entrega ndo se justifica, ante a capacidade técnica e econémica do
fornecedor de servigo, em especial quando este se trata de uma construtora de grande porte,
com larga experiéncia no mercado. Portanto, em que pese a construcao de imoveis se tratar de
operacao complexa, o fornecedor de servigo possui a seu dispor inimeras maneiras de prever
0 exato prazo necessario para finalizar a construcdo do bem.

E cedico que a relacdo de consumo tem que ser equilibrada, ndo podendo existir
desigualdade de beneficios para uma das partes. Portanto, clausulas contratuais, que permitem
ao fornecedor, postergar o cumprimento de suas obrigagdes sem motivo prévio, transmitem
insegurancga e excessiva onerosidade ao consumidor.

A doutrina de Sérgio Cavalieri Filho (2004, p. 361) ensina que sdo abusivas, entre
outras, as disposi¢cdes contratuais que permitem ao fornecedor alterar unilateralmente o que
foi pactuado, em momento posterior a contratacdo, tratando ainda especificamente sobre as
clausulas de prorrogacéo injustificada do prazo:

Em face dessa nova concepcdo contratual, sdo reputadas abusivas, entre
outras, clausulas que estabelecem reajustes aleatorios nos contratos de
compra e venda de imdveis, ou com base em indices a serem escolhidos pelo
incorporador, prazo impreciso para a entrega da obra ou a sua prorrogacdo
injustificavel; a perda total das prestagdes pagas em favor do credor que, em
razdo do inadimlemento do consumidor, pleitear rescisdo do contrato e a
retomada do imdvel (Cédigo de Defesa do Consumidor, art. 53).
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Ademais, o que se verifica, é que esta pratica geralmente tem a finalidade de
captar clientes, uma vez que o prazo informado ao consumidor na negociacédo, consta de fécil
leitura no quadro de resumos, enquanto a clausula em estudo fica “camuflada” no meio do
contrato de adesdo, entre diversas outras clausulas de dificil leitura.

Conforme ja explicitado anteriormente, o consumidor se constitui na figura mais
fraca do contrato. Uma das espécies de vulnerabilidade do consumidor € a juridica, ou seja, a
auséncia de conhecimento especifico quanto as normas, principios e contratos. Portanto, o
comprador, de forma geral, ndo se encontra assessorado de pessoa técnica, que possa fazer a
leitura do instrumento contratual, e interpretar as clausulas ali contidas.

Com estes fundamentos, parte da jurisprudéncia vem declarando a nulidade
destas clausulas, quando previstas no contrato de compra e venda de imoveis. Este inclusive
fora o entendimento que se consolidou recentemente nas 22 e 32 cdmaras civeis do Tribunal de

Justica do Estado do Maranh&o, sendo vejamos:

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. APELACAO. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. CULPA
DOS PROMITENTES-VENDEDORES. CASO FORTUITO E FORCA
MAIOR. INOCORRENCIA. PERIODO DE CARENCIA DE 180 (CENTO
E OITENTA) DIAS. CLAUSULA ABUSIVA. DANOS MORAIS.
OCORRENCIA.  VALOR INDENIZATORIO. PRINCIPIOS DA
PROPORCIONALIDADE E DA RAZOABILIDADE. MANUTENCAO.
DANOS MATERIAIS. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO.
JURISPRUDENCIA DO STJ. JUROS E CORRECAO MONETARIA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. I - A clausula que estabelece a caréncia
de 180 (cento e oitenta) dias apresenta-se abusiva quando a prorrogacéo do
prazo fica ao exclusivo talante da construtora, sem qualquer exigéncia,
independentemente da ocorréncia de caso fortuito ou forca maior, o que viola
frontalmente as disposicdes do Codigo de Defesa do Consumidor. (...)
(Apelacdo Civel 12252015, 22 camara civel do TI/MA, Relator Des. Marcelo
Carvalho Silva)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO
DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
PRESCRICAO DA REPETICAO DO INDEBITO. COBRANCA
INDEVIDA DE COMISSAO DE CORRETAGEM. PRAZO DE 10 ANOS.
ARTIGO 205 DO CC. DEVOLUCAO SIMPLES DA COMISSAO DE
CORRETAGEM. ONUS DA PROMITENTE VENDEDORA. DANO
MORAL. VIOLACAO A DIREITOS DA PERSONALIDADE QUE
SUPERA O MERO ABORRECIMENTO. QUANTUM FIXADO EM
PRUDENTE ARBITRIO DE PROPORCIONALIDADE E
RAZOABILIDADE. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. (...)
Consta do instrumento contratual, de forma clara, que o prazo para concluséo
da construgdo do empreendimento foi avencado para maio de 2012, incluindo
o0 contrato a cliusula de tolerancia de 180 dias.

No entanto, como a propria recorrida reconhece em suas petigdes, a
construgdo do imével tem sofrido inimeros atrasos, que ultrapassaram 12
meses da data contratualmente avengada.
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Assim, vejo que 0 atraso na conclusdo da obra superou a propria clausula de
tolerdncia contratualmente prevista. Porém, é certo que a melhor
jurisprudéncia entende que esta clausula s6 pode ser utilizada em casos
flagrantes caso fortuito ou forga maior, pois sua previsdo automatica (aplicar
a tolerdncia em todo e qualquer atraso) constitui abuso que deve ser
rechacado pelo direito consumerista: CONTRATO. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL. PRAZO DE TOLERANCIA. CLAUSULA
ABUSIVA. MORA DA CONSTRUTORA. Pretensdo dos autores,
compromissarios compradores, a indenizacéo por danos decorrentes de mora
da construtora na entrega do imével. As vendedoras, desde a assinatura do
contrato, ndo intencionam entregar as unidades no prazo estabelecido.
Contam o prazo de tolerdncia como se fosse prazo (TJ-SP - APL:
01132051820118260100 SP 0113205-18.2011.8.26.0100, Relator: Carlos
Alberto Garbi, Data de Julgamento: 26/11/2013, 10® Camara de Direito
Privado, Data de Publicagdo: 11/12/2013) AGRAVO DE INSTRUMENTO -
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL -
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL - ANTECIPACAO DE TUTELA -
QUESTAO DECIDIDA EM RECURSO ANTERIOR INTERPOSTO PELA
PARTE ADVERSA - AUSENCIA DE FUNDAMENTOS PARA
ALTERACAO DA DECISAO - AGRAVO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO. Tendo sido a questdo relativa a decisdo concessiva da
antecipacdo de tutela integralmente analisada em recurso anterior da parte
adversa e ndo tendo o agravante logrado trazer elementos aptos a alterar o
entendimento assentado no primeiro acérddo, deve ser negado provimento ao
presente agravo de instrumento. O aquecimento do mercado e a auséncia de
mao de obra ndo constituem caso fortuito ou forca maior, por ndo serem
imprevisiveis, mas risco inerente a atividade da construcéo civil. A previsao
contratual de tolerncia de 180 dias de atraso visa atender a circunstancias em
que a construtora ndo seja capaz de evitar o atraso na construcéo, sendo, em
principio, abusiva a clausula permissiva da suspensdo da obra por prazo
indeterminado por falta de material ou trabalhadores. Agravo a que se nega
provimento. (TJ-MG - Al: 10024131600090002 MG , Relator: Amorim
Siqueira, Data de Julgamento: 25/03/2014, Camaras Civeis / 98 CAMARA
CIVEL, Data de Publicacdo: 31/03/2014). Desta forma, tenho que assiste
razdo ao pleito dos apelantes. (...) (Apelacdo Civel 586982014, 3% cdmara
civel do TI/MA, Relator Des. Jamil de Miranda Gedeon Neto)

No entanto, em que pese a fundamentacdo supramencionada, para a maioria dos

tribunais, ndo ha abusividade na clausula de prorrogacdo, uma vez que € pratica comum entre

as construtoras inserir em seus contratos clausula prevendo um prazo de tolerancia, a fim de

que tenham uma margem temporal para se adequarem a eventuais imprevistos.

Porém, para que seja considerada valida a clausula deve ser tal que defina prazo

fixo e razoavel, tal como 180 dias, deve estar expressa e ser de conhecimento dos

contratantes, que devem estar informados da situacdo, conforme se observa de julgados

exemplares acerca da tese:

TJ-DF - Apelagdo Civel APC 20130111868562 (TJ-DF)

Data de publicagdo: 18/06/2015

Ementa: CIVIL. ACAO DE CONHECIMENTO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DATA DE ENTREGA. CLAUSULA
POTESTATIVA. LUCROS CESSANTES EMULTA. ATRASO NA
ENTREGA. PRAZO DE TOLERANCIA. POSSIBILIDADE. 1. Sendo
puramente potestativa a clausula que previu a data de entrega de imovel em
duas ocasifes, uma delas ao livre e puro arbitrio da construtora, tal previsdo
abusiva deve ser considerada nula, aplicando-se o0 prazo mais benéfico ao


http://tj-df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/199986427/apelacao-civel-apc-20130111868562

42

consumidor. 2. Aconstrucdo civil pode sofrer atrasos devido a eventos
imprevisiveis, como escassez de mdo de obra qualificada ou ainda falta de
materiais especificos, hipoteses genéricas que justificam a utilizagdo do prazo
de tolerdncia normalmente previsto em contrato particular de promessa de
compra e venda de imovel. 3. Restando demonstrado o atraso na entrega da
obra além do prazo de tolerancia, deve a construtora responder pela clausula
penal contratual, que tem natureza moratéria, sobretudo se prevista
contratualmente. 4. Nao pode a Ré tentar se eximir do pagamento da multa
estipulada no contrato de ades&o por ela mesma elaborado. E proibido o
comportamento contraditério (venire contra factum proprium), uma das
modalidades do abuso de direito decorrente da inobservancia ao principio da
confianca. 5. Amulta decorrente do atraso na obra estabelece apenas relagdo
de mora, e tem natureza diversa dos lucros cessantes, que correspondem ao
que o consumidor deixou de ganhar com o imével ante o atraso na entrega da
obra, possuindo, portanto, natureza compensatéria. Logo, admissivel a
incidéncia de ambas, eis que possuem naturezas diversas. 6. Recurso ndo
provido

TJ-SP - Apelacdo APL 00026083920118260566 SP 0002608-
39.2011.8.26.0566 (TJ-SP)

Data de publicacdo: 02/12/2015

Ementa: COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL,
ALEM DO PRAZO DE TOLERANCIA. MULTA COMPENSATORIA
CONTRATUALMENTE AJUSTADA. AUSENCIA DE CASO FORTUITO
OU FORCA MAIOR. APELO DA RE NAO PROVIDO. 1. Sentenca que
condenou a ré, promitente vendedora, ao pagamento de R$ 12.734,41,
correspondentes @ multa estabelecida no contrato para 0 caso de atraso na
entrega do imovel. Manutencdo. 2. Atraso injustificado na entrega das
chaves, além do prazo de tolerancia de 180 dias Uteis. 3. Auséncia de caso
fortuito ou forca maior. Meras conjecturas. Regularizagdo da matricula
imobilidria que era de responsabilidade da vendedora. Burocracia exigida
pelo poder publico que ndo afasta a mora da apelante. 4. Multa
contratualmente ajustada. Incidéncia a partir do decurso do prazo de
tolerancia até a efetiva entrega do imdvel. 5. Apelagdo da ré ndo provida.

A jurisprudéncia péatria majoritaria tem compreendido que a clausula de tolerancia
prevista nos contratos de compra de imdveis na planta ndo é abusiva, tendo em vista a
natureza especifica do servico de construcdo. Entretanto, mesmo prevalecendo este
entendimento, isso ndo significa que inexiste prazo para a prestagdo do servico, vez que
ultrapassado o prazo de tolerdncia o fornecedor incorrerd em mora e respondera por seu
inadimplemento.

Nessa perspectiva, também € importante compreender que deve haver
razoabilidade no momento de fixacdo da clausula, caso contrario o fornecedor estard
incorrendo em abuso de direito. Comumente, a jurisprudéncia tem aceito o estabelecimento de
um prazo de prorrogagdo méaximo de 180 dias.

Nota-se, que apesar de um entendimento majoritario pela legalidade das clausulas
citadas, ainda hd grande divergéncia jurisprudencial. Isto decorre em sintese da lacuna

legislativa quanto ao tema, ou seja, ndo ha expressa previsao quanto a possibilidade de se
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prever, no contrato de compra e venda de imdvel, a prorrogacdo imotivada do prazo de
entrega.

Diante das inumeras acgdes judiciais com discussdo sob a legalidade desta
clausula, o Deputado Federal Eli Correa Filho apresentou ao Congresso Nacional o Projeto de
Lei Federal n® 178/2011 (alterando a Lei Federal n°® 4.591/1964 — Lei de Incorporacgoes
Imobiliarias), através do qual previa-se a proibicdo na utilizacdo de qualquer clausula de
tolerancia para a entrega de imdveis além do prazo previsto nos contratos de venda e compra
de imoveis.

No entanto, em que pese 0 projeto original prever a ilegalidade destas clausula,
apos alguns anos de tramitagdo, foi aprovado pela Camara dos Deputados o Projeto de Lei

Federal n® 178/2011 com os seguintes pontos sobre a questdo da clausula de tolerancia:

a) a Lei n® 4.591/1964 passa a vigorar acrescida do artigo 48-A, com a
admissdo de prazo de tolerancia maximo de até 180 (cento e oitenta) dias
para a entrega de imovel adquirido em fase de incorporacdo, contados da data
contratualmente fixada para entrega das chaves ao comprador.

b) o incorporador deverd informar ao comprador, por ocasido da assinatura
dos contratos de compra e venda, com clareza e transparéncia, que durante o
prazo previsto na tolerancia dos 180 dias ndo incidira qualquer penalidade
moratoria ou compensatoria. (...)

No entanto, para que venha a ser aprovado, e efetivamente se tornar lei, o texto
deverd ser aprovado no Senado Federal. Portanto, atualmente, ainda cabe a jurisprudéncia
decidir pela validade das clausulas contratuais que estabelecem a possibilidade de prorrogagéo

imotivada do prazo de entrega do imdvel.

3.4.2. Excludentes legais da responsabilidade do fornecedor

Conforme narrado, o fornecedor é obrigado a cumprir o que fora contratado,
devendo prezar pela entrega do imovel no prazo prometido. Mesmo que se considere valida a
clausula de prorrogacéo imotivada do prazo, conforme citado anteriormente, ainda assim deve
ser realizada entrega até esse prazo maximo. Portanto, qualquer atraso além do previsto no
contrato, gera responsabilidades ao vendedor, excetuando-se as hipoteses em que se verifique
as excludentes legais.

O Codigo de Defesa do Consumidor menciona as excludentes da responsabilidade

do fornecedor no art. 14, 8 3°, que assim versa:

O fornecedor de servigos s6 ndo sera responsabilizado quando provar:
I - que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste;
Il - a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.
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O primeiro aspecto que se verifica, é que a lei consumerista imp&e ao fornecedor
0 6nus de provar os fatos excludentes de sua responsabilidade. Dessa forma, se o prestador de
servico, ndo conseguir comprovar que; 1) o imével foi entregue no prazo contratualmente
previsto, ou 2) que a mora decorreu de culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro, estara
caracterizada sua responsabilidade objetiva, e consequente dever de indenizar.

Por outro lado, o art. 393 do CC/02 dispbe sobre as excludentes de

responsabilidade do contratante, sendo vejamos:

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito
ou forga maior, se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.
Paragrafo Gnico. O caso fortuito ou de forca maior verifica-se no fato
necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.

O caput do art. 393 determina as hipoteses em que se exclui a responsabilidade do
contratante por sua mora, ou seja, quando decorrer de caso fortuito ou de forca maior, desde
que este ndo tenha expressamente, se responsabilizado pelos fatos dispostos na legislacdo
citada.

Verifica-se, que embora previsto no diploma civil, como excludentes de
responsabilidade contratual, as hipoteses de caso fortuito e de forca maior ndo foram
expressas na lei consumerista.

Segundo Nunes (2012, p. 364 -365), o 8 3° do art. 14 do CDC é uma norma
taxativa, portanto, qualquer hipoGtese ndo prevista neste diploma, ndo tem condao de excluir a

responsabilidade do fornecedor:

O risco do prestador do servico € mesmo integral, tanto que a lei ndo prevé
como excludente do dever de indenizar o caso fortuito e a for¢a maior. E,
como a norma nao estabelece, ndo pode o prestador do servico responsavel
alegar em sua defesa essas duas excludentes. Assim, por exemplo, se um raio
gera sobrecarga de energia num condutor de energia elétrica e isso acaba
queimando os equipamentos elétricos da residéncia do consumidor, o
prestador do servico de energia elétrica tem o dever de indenizar os danos
causados ao consumidor. O que acontece é que o CDC, dando continuidade,
de forma coerente, a normatizacdo do principio da wvulnerabilidade do
consumidor no mercado de consumo, preferiu que toda a carga econdmica
advinda de defeito recaisse sobre o prestador do servico. Se a hipotese € de
caso fortuito ou de forca maior e em funcdo disso o consumidor sofre
acidente de consumo, 0 mal ha de ser remediado pelo prestador do servigo.
Na verdade o fundamento dessa ampla responsabilizacdo &, em primeiro
lugar, o principio garantido na Carta Magna da liberdade de empreendimento,
que acarreta direito legitimo ao lucro e responsabilidade integral pelo risco
assumido. E a Lei n. 8.078, em decorréncia desse principio, estabeleceu o
sistema de responsabilidade civil objetiva, conforme j visto. Portanto, trata-
se apenas de questdo de risco do empreendimento. Aquele que exerce a livre
atividade econdmica assume esse risco integral.
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Dessa forma, referido autor exclui o caso fortuito e a forga maior, das excludentes

de responsabilidade objetiva, porquanto entende, que estas relacionam-se com dolo e culpa,

excluindo tdo somente a responsabilidade subjetiva.

Outros doutrinadores, como Jorge Alberto Quadros de Carvalho Silva (2008, p.

81), consideram caso fortuito e forga maior como excludentes, como pode ser observado a

sequir:

O fornecedor pode eximir-se da responsabilidade pela reparacdo dos danos
se provar: 1) que ndo colocou o produto no mercado (ou que o produto foi
colocado contra a sua vontade); 2) que, embora tivesse posto, o defeito
inexistia; 3) que a culpa é exclusiva do consumidor ou de teceiro; ou 4) a
existéncia de caso fortuito e forga maior (art. 393 do CC/2002), manifestados
apos a introducdo do produto no mercado de consumo, a despeito dessas duas
excludentes ndo constarem expressamente do CDC.

Embora se verifique divergéncia doutrinaria neste ponto, o Superior Tribunal de

Justica assentou entendimento, de que o caso fortuito e de for¢a maior constitui excludente de

responsabilidade do fornecedor, embora ndo previstos no § 3° do art. 14, de forma, que

colaciona-se os seguintes julgados exemplificativos:

STJ. TERCEIRA TURMA. RESP 200100905522. REL. MIN. CARLOS
ALBERTO MENEZES DIREITO. DJ DATA:25/03/2002 PG:00278
LEXSTJ VOL.:00152 PG:00192 RITAMG VOL.:00087 PG:00376 RSTJ
VOL.:00158 PG:00287. Acdo de indenizacdo. Estacionamento. Chuva de
granizo. Vagas cobertas e descobertas. Art. 1.277 do Cédigo Civil. Cédigo de
Defesa do Consumidor. Precedente da Corte. 1. Como assentado em
precedente da Corte, o "fato de o artigo 14, § 3° do Cddigo de Defesa do
Consumidor ndo se referir ao caso fortuito e a forca maior, ao arrolar as
causas de isengdo de responsabilidade do fornecedor de servigos, ndo
significa que, no sistema por ele instituido, ndo possam ser invocadas.
Aplicacdo do artigo 1.058 do Codigo Civil" (REsp n° 120.647-SP, Relator o
Senhor Ministro Eduardo Ribeiro, DJ de 15/05/00). 2. Havendo vagas
cobertas e descobertas € incabivel a presuncdo de que o estacionamento seria
feito em vaga coberta, ausente qualquer prova sobre o assunto. 3. Recurso
especial conhecido e provido.

STJ. TERCEIRA TURMA. RESP 200702410871, REL. MIN. ARI
PARGENDLER. DJ DATA:01/02/2008 PG:00001. CONSUMIDOR.
RESPONSABILIDADE CIVIL. Nas relagdes de consumo, a ocorréncia de
forca maior ou de caso fortuito exclui a responsabilidade do fornecedor de
servicos. Recurso especial conhecido e provido.

Dessa forma, nos casos em que o atraso na entrega do imdvel, decorre da

ocorréncia de caso fortuito ou de forga maior, fica excluida a responsabilidade objetiva do

fornecedor, pelos danos que venham a ser ocasionado ao consumidor. No entanto, é

necessario delimitar, quais fatos constituem estas excludentes de responsabilidade, no caso da

mora nos contratos de aquisi¢do de imovel.
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No parégrafo Unico do artigo 393 do CC/02, o legislador dispds sobre a definicado
de caso fortuito ou de forca maior, como sendo fatos necessarios, cujos efeitos, o fornecedor
ndo poderia evitar ou impedir.

E fato logico, que a execucdo de uma obra, em especial de grande porte, exige que
o fornecedor planeje minunciosamente todas as atividades da construgdo. O construtor, tem
obrigagdo de calcular o periodo necessario para conclusdo de cada etapa, e inclusive,
prospectando possiveis eventos que podem criar obstaculos ou embaracos a construcdo, antes
de informar ao comprador qual seré o prazo de entrega.

No entanto, ndo h& duvidas que podem ocorrer situacdes imprevisiveis; fatos
excepcionais, que o construtor ndo tinha como antever, que criam obstaculos & execucdo da
obra, e que apos ocorridos, ndo tém como serem evitados ou impedidos.

Ocorre, que os fornecedores de servico, diante das inUmeras acfes de atraso na
entrega de imdvel, que inundam o poder judiciario, vém se apegando a fatos corriqueiros da
construcdo civil, previsiveis e evitdveis, para justificar sua mora. Dessa forma, a
jurisprudéncia moderna exige que o fornecedor efetivamente comprove — que os fatos

ocorridos — ndo poderiam ser previsiveis ou evitaveis, sendo vejamos julgados exemplares:

TJ-DF - Apelacdo Civel APC 20140111313400 (TJ-DF)

Data de publicacdo: 13/05/2015

Ementa: APELACAO CIVEL. LUCROS CESSANTES. ATRASO NA
ENTREGA DEIMOVEL. CASO FORTUITOE FORCA MAIOR NAO
CONFIGURADOS. 1. Asuposta falta de méo de obra, de insumos e a demora
na instalagdo de energia elétrica pela CEB ndo configura
caso fortuito nem forca maior, por se tratar de fatos previsiveis e inerentes
aos riscos da atividade da construtora. 2. O injustificavel atraso na entrega
do imével confere ao adquirente o direito de ser indenizado pelos lucros
cessantes decorrentes da privagdo do uso do bem.

TJ-RS - Recurso Civel 71005395678 RS (TJ-RS)

Data de publicacdo: 10/04/2015

Ementa: CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA
PLANTA. ATRASONA ENTREGA DA OBRA. AUSENCIA DE
COMPROVAQAO DE CASO FORTUITOOU FORCA MAIOR.
RESCISAO DE CONTRATO. RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS
PELO IMOVEL E PELA COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVER DE
PAGAMENTO DA RE PELOS ALUGUEIS. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. (Recurso Civel N° 71005395678, Terceira Turma Recursal Civel,
Turmas Recursais, Relator: Cleber Augusto Tonial, Julgado em 09/04/2015).

TJ-MA - Apelagdo APL 0115732014 MA 0050125-33.2011.8.10.0001 (TJ-
MA)

Data de publicacdo: 11/08/2015

Ementa: PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL.
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. MORA DO COMPRADOR. RESCISAO CONTRATUAL.
COMERCIALIZACAO DE UNIDADE RESIDENCIAL A TERCEIROS.
PERDAS E DANOS. POSSIBILIDADE. DEVOLUCAO SIMPLES DOS
VALORES PAGOS. DANO MORAL. RAZOABILIDADE. LUCROS
CESSANTES. DESCABIMENTO. 1° APELO PARCIALMENTE


http://tj-df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/188274271/apelacao-civel-apc-20140111313400
http://tj-rs.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/180394951/recurso-civel-71005395678-rs
http://tj-ma.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/219929466/apelacao-apl-115732014-ma-0050125-3320118100001
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PROVIDO E 2° APELO IMPROVIDO. | - Embora o valor arbitrado por
ocasido da sentenga ndo tenha qualquer referéncia com repeticdo de indébito,
ja& que o valor em dobro foi estipulado apenas como parametro de fixacéo
para as perdas e danos, nos termos do artigo 461, § 1° do CPC, tal quantum
deve ser reduzido, j& que a referida reparacdo visa a obtencdo do resultado
prético correspondente. Desse modo, se obrigacdo de fazer fosse satisfeita,
nos termos da tutela deferida, ndo faria jus a autora ao pagamento em dobro
da quantia. Assim, uma vez que a impossibilidade de cumprimento da
obrigacdo ocorreu em razdo da rescisdo contatual, por ter a autora se
constituido em mora, o valor arbitrado a titulo de perdas e danos deve
corresponder a quantia até entdo paga. Il - Incontroverso nos autos a
ocorréncia de atraso na entrega da obra e diante da auséncia de comprovagéo
de caso fortuito ou forga maior, ja que a escassez de mao de obra qualificada
esta inserida no risco da prépria atividade empresarial e o periodo chuvoso é
fato previsivel nesta regido, aliado a impossibilidade de cumprimento da
obrigacdo relativa a entrega de imével, deve ser mantido o valor arbitrado de
R$ 20.000,00 (vinte mil reais). Il - Inexise dano patrimonial de lucros
cessantes diante da rescisdo contratual em razdo da mora da
apelante/consumidora. IV - 1° Apelo parcialmente provido, votacao
majoritaria. 2° Apelo improvido, unanimemente.

Dessa forma, tem-se como excludentes da responsabilidade do fornecedor pelo
atraso na entrega do imdvel, a comprovacao de que ndo ocorreu mora; ou de que se deu por
culpa exclusiva do consumidor ou terceiro. Além disso, o construtor/incorporador néo
responder pelo atraso, quando comprovar que este ocorreu de caso fortuito ou de forgca maior.

Por fim, é importante ressaltar, que ndo basta, ao fornecedor, alegar excludente de
responsabilidade objetiva, pois é seu 6nus comprovar a efetiva ocorréncia das hipéteses

legais, sob pena de responder pelos danos decorrentes da mora contratual.

3.5. Principais consequéncias juridicas da mora da construtora

Conforme demonstrado anteriormente, o contrato de compra e venda de imoveis
adquiridos na planta, por serem bilaterais, devem estabelecer a obrigacdo do fornecedor, de
entregar o bem em data certa e ajustada.

Ainda, que se fale na legalidade das clausulas de prorrogacdo injustificada do
prazo, tem-se, ainda, que o fornecedor estard obrigacdo a entregar o bem no periodo
contratado. Portanto, ultrapassada a data de entrega, e mesmo o prazo de prorrogacdo —
possivelmente previsto — surge a mora do fornecedor, da qual decorrem algumas
consequéncias.

Inicialmente, € importante pontuar que segundo dados fornecidos pelo Instituto
Brasileiro de Estudo e Defesa das Rela¢des de Consumo (IBEDEC), atualmente cerca de 95%
dos imdveis construidos no pais sdo entregues com atraso. Portanto, tem-se uma infinidade de

consumidores lesados materialmente e moralmente. Desta forma, face aos iniimeros casos de
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mora das construtoras, a jurisprudéncia tem se pacificado quanto a diversos temas especificos
que decorrem deste fato.

No momento da contratacdo, o comprador geralmente possui uma finalidade a
qual o imovel adquirido sera destinado, seja para auferir lucros através da locacdo, seja para
moradia prdpria. Portanto, com o atraso na entrega do imovel, o consumidor deixa de
arrecadar a renda planejada, ocasionando lucros cessantes, ou fica impossibilitado de residir
no bem, o que em grande parte dos casos gera a necessidade de locacdo de outro imovel,
surgindo os danos materiais emergentes.

Os danos patrimoniais sdo classificados pela legislacdo patria, com base na
interpretacdo do art. 402 do Cddigo Civil de 2002 em danos materiais emergentes e lucros
cessantes. Ficou estabelecido pela doutrina que o dano emergente seria o que foi
efetivamente perdido no patrimdnio da vitima, enquanto os lucros cessantes 0 que a vitima
razoavelmente deixou de lucrar.

Segundo Silvio de Salvo Venosa, o dano emergente: “é a que mais se realca a
primeira vista, 0 chamado dano positivo, que traduz uma diminuicdo do patriménio, uma
perda por parte da vitima”. Enquanto o lucro cessante, segundo 0 mesmo autor: “é¢ o que a
vitima razoavelmente deixou de lucrar”, ou seja, deve ser considerado o que a vitima teria
recebido se ndo tivesse ocorrido o fato danoso, sem que se converta em instrumento de
enriquecimento exorbitante, conforme determinacdo legal.

Codigo Civil de 2002

Art. 402. Salvo as excecOes expressamente previstas em lei, as perdas e
danos devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o
que razoavelmente deixou de lucrar.

Art. 403. Ainda que a inexecucdo resulte de dolo do devedor, as perdas e
danos sé incluem os prejuizos efetivos e 0s lucros cessantes por efeito dela
direto e imediato, sem prejuizo do disposto na lei processual.

Com efeito, em casos em que ocorre o descumprimento do contrato, e atraso na
entrega do imovel, encaixa-se a referida situacdo no que dispde o art. 475, do Cddigo Civil, in

verbis:

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo do
contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, em qualquer dos casos,
indenizacg&o por perdas e danos.

Sendo o consumidor lesado pela fornecedora de servico, é licito optar pelo
cumprimento da obrigacdo e cumular a pretensdo da entrega do imovel, com indenizacdo de

perdas e danos. Nesse sentido, encaixa-se o art. 395, do Cadigo Civil:
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Art. 395. Responde o devedor pelos prejuizos que a sua mora der causa, mais
juros, atualizagdo dos valores monetarios segundo indices oficiais
regularmente estabelecidos e honoréarios advocaticios.

Em suma, a consequéncia juridica é clara: uma vez descumprida as obrigacdes de
entregar o imdvel no prazo convencionado, a construtora deve responder pelas perdas e danos
consubstanciados em todos os prejuizos experimentados pelo comprador. Desta feita, caso o
imovel tenha sido adquirido com a finalidade locaticia, devera a fornecedora indenizar ao
consumidor os valores que este deixou de auferir durante o atraso. Na hipdtese em que o
imovel fora adquirido para fins de moradia do comprador, caso este tenha sido obrigado a
arcar com a locacdo de outro bem, deverd ser reembolsado de todos os custos, conforme

manifestou-se o Superior Tribunal de Justica por reiteradas vezes:

STJ - AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECURSO
INCAPAZ DE ALTERAR O JULGADO. LUCROS CESSANTES. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. PRESUNCAO DE PREJUIZO. PRECEDENTES.

1. Esta Corte Superior ja firmou entendimento de que, descumprido o prazo para
entrega do imdvel objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a
condenag&o por lucros cessantes, havendo presungdo de prejuizo do promitente-
comprador.

2. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no Ag 1319473 / RJ AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO 2010/0111433-5, Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA (1147), T3 - TERCEIRA TURMA, DJe 02/12/2013)

STJ - DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. MORA. CLAUSULA PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULAGAO.
POSSIBILIDADE. 1.- A obrigagdo de indenizar é corolério natural daquele que
pratica ato lesivo ao interesse ou direito de outrem. Se a clausula penal
compensatéria funciona como pre-fixagéo das perdas e danos, o mesmo n&o ocorre
com a clausula penal moratéria, que ndo compensa nem substitui o inadimplemento,
apenas pune a mora. 2.- Assim, a cominagéo contratual de uma multa para o caso
de mora ndo interfere na responsabilidade civil decorrente do retardo no
cumprimento da obrigagdo que ja deflui naturalmente do proprio sistema. 3.- O
promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imével adquirido pode
pleitear, por isso, além da multa moratéria expressamente estabelecida no contrato,
também o cumprimento, mesmoque tardio da obrigacéo e ainda a indenizagéo
correspondente aos lucros cessantes pela néo fruicdo do imével durante o periodo
da mora da promitente vendedora. 4.- Recurso Especial a que se nega provimento.
(REsp 1355554 /| RJ RECURSO ESPECIAL 2012/0098185-2, Ministro SIDNEI
BENETI (1137), DJe 04/02/2013)

STJ - Ainexecugdo do contrato pelo promitente-vendedor, que néo entrega o imével
na data estipulada, causa, além do dano emergente, figurado nos valores das
parcelas pagas pelo promitente-comprador, lucros cessantes a titulo de alugueres
que poderia o imdvel ter rendido se tivesse sido entregue na data contratada. Trata-
se de situagao que, vinda da experiéncia comum, ndo necessita de prova (art. 335 do
Codigo de Processo Civil). Recurso ndo conhecido. (REsp 644.984/RJ, Rel. Min.
Nancy Andrighi, 32 Turma, julgado em 16.08.2005, publicado em 05.09.2005, p. 402)

Em outros casos, o consumidor, embora tenha adquirido o bem com a finalidade

residencial, ndo chega a ser lesado materialmente em decorréncia da mora do fornecedor,
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porquanto durante o periodo de atraso passa a residir gratuitamente em imdveis de terceiros
conhecidos, como familiares ou amigos.

Nesta senda, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (AgRg no REsp
1.408.540/MA, REsp 876.527/RJ, REsp 1375449/MG) tenha consolidado o entendimento de
que o mero inadimplemento contratual ndo seja situagdo, que por si s, ocasione danos
morais, ao se verificar o caso concreto, pode-se entender pela ocorréncia deste dano
extrapatrimonial.

Neste sentido, traz-se a tona o celebre exemplo dos compradores recém-casados,
que adquiriram o bem com a finalidade de nele residir apds o casamento, e que diante da mora

foram obrigados a residir em outro local, sendo vejamos julgado semelhante:

TJ-MG - Apelacdo Civel AC 10145120402790001 MG (TJ-MG)

Ementa:. APELACAO. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. PERDAS E DANOS.
INDENIZACAO. COMPRADOR QUE SE VIU OBRIGADO A LOCAR
IMOVEL DE TERCEIRO PARA FINS DE MORADIA PROPRIA.
SITUAGAO PRECARIA. APARTAMENTO DESTINADO A MORADIA
DE RECEM- CASADOS. FRUSTRACAO QUE ULTRAPASSA O NIVEL
DO MERO DISSABOR. DANO MORAL EXISTENTE. VALOR.
ARBITRAMENTO. - No caso de atraso da entrega do imovel na data
aprazada, vindo os adquirentes a locar outro bem para servir de moradia
temporaria, recai sobre o vendedor inadimplente o dever de indeniza-los por
tais prejuizos, eis que eles decorrem direta e imediatamente da mora a que
deu causa (art. 395 c/c art. 403 do Cdédigo Civil ). - O dano moral para se ver
configurado demanda ofensa concreta e direta a direito da personalidade,
como a imagem, intimidade, vida privada, bom nome e sossego, ndo
havendo sua ocorréncia, em regra, como consequéncia de inadimplemento
contratual. Configura excecdo, todavia, a hipétese de atraso na entrega de
apartamento comprado na planta, por periodo consideravel (mais de um ano
e seis meses), sujeitando os adquirentes (recém-casados) a alugar outro
imével. Tal situacdo de precariedade e incerteza, além de onerar o0 orgamento
domeéstico, comprometendo todo o planejamento financeiro do casal, acaba
por trazer consideravel estresse e frustracdo da expectativa de um inicio de
vida conjugal harmonioso. - O arbitramento do dano moral deve ser
realizado com moderagdo, em atencéo a realidade da vida e as peculiaridades
de cada caso, proporcionalmente ao grau de culpa e ao porte econémico das
partes, sem se descurar do sentido punitivo da condenacéo.

Outro ponto a ser considerado, previsdo contratual de multa moratéria em
exclusivo beneficio do fornecedor. Referida pratica é muito conveniente para as construtoras,
que ficam ‘“autorizada” pelo préprio contrato, que deveria proteger ambas as partes com
equivaléncia, a descumprir suas obrigacdes em detrimento do direito dos consumidores.

Dessa forma, em observancia aos principios da boa-fé objetiva, transparéncia, e
vulnerabilidade do consumidor, a jurisprudéncia vem consolidando entendimento, quanto a
possibilidade de inversdo de clausula contratual que prever multa em beneficio do fornecedor,

nos casos em que ocorre mora na entrega do bem, sendo vejamos julgado proferido pelo
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Superior Tribunal de Justica (Recurso Especial n® 955134/SC , 42 Turma do STJ, Rel. Luis

Felipe Salomdo. j. 16.08.2012, unanime, DJe 29.08.2012):

STJ - DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DA CONSTRUTORA (VENDEDOR).
DEFEITOS DE CONSTRUCAO. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS EM
RAZAO DO USO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. PAGAMENTO, A
TITULO DE SUCUMBENCIA, DE LAUDO CONFECCIONADO
EXTRAJUDICIALMENTE PELA PARTE VENCEDORA.
DESCABIMENTO. EXEGESE DOS ARTS. 19 E 20 DO CPC. INVERSAO
DE CLAUSULA CONTRATUAL QUE PREVIA MULTA
EXCLUSIVAMENTE EM BENEFICIO DO FORNECEDOR, PARA A
HIPOTESE DE MORA OU INADIMPLEMENTO DO CONSUMIDOR.
POSSIBILIDADE. 1. Apesar de a rescisdo contratual ter ocorrido por culpa
da construtora (fornecedor), é devido o pagamento de aluguéis, pelo
adquirente (consumidor), em razdo do tempo em que este ocupou 0 imével. O
pagamento da verba consubstancia simples retribuicdo pelo usufruto do
imével durante determinado interregno temporal, rubrica que ndo se relaciona
diretamente com danos decorrentes do rompimento da avenga, mas com a
utilizacdo de bem alheio. Dai por que se mostra desimportante indagar quem
deu causa a rescisdo do contrato, se 0 suporte juridico da condenacdo é a
vedagdo do enriquecimento sem causa. Precedentes. 2. Seja por principios
gerais do direito, seja pela principiologia adotada no Cddigo de Defesa do
Consumidor, seja, ainda, por comezinho imperativo de equidade, mostra-se
abusiva a pratica de se estipular penalidade exclusivamente ao consumidor,
para a hipotese de mora ou inadimplemento contratual, ficando isento de tal
reprimenda o fornecedor - em situacBes de analogo descumprimento da
avenca. Assim, prevendo o contrato a incidéncia de multa moratéria para o
caso de descumprimento contratual por parte do consumidor, a mesma multa
devera incidir, em reprimenda do fornecedor, caso seja deste a mora ou o
inadimplemento. Assim, mantém-se a condenacdo do fornecedor - construtor
de imbveis - em restituir integralmente as parcelas pagas pelo consumidor,
acrescidas de multa de 2% (art. 52, § 1°, CDC), abatidos os aluguéis devidos,
em vista de ter sido aquele, o fornecedor, quem deu causa a rescisdo do
contrato de compra e venda de imdvel. 3. Descabe, poRequeridam, estender
em beneficio do consumidor a clausula que previa, em prol do fornecedor, a
retencdo de valores a titulo de comissdo de corretagem e taxa de servigo, uma
vez que os mencionados valores ndo possuem natureza de clausula penal
moratéria, mas indenizatoria. 4. O art. 20, caput e § 2° do Cddigo de
Processo Civil enumera apenas as consequéncias da sucumbéncia, devendo o
vencido pagar ao vencedor as "despesas” que este antecipou, ndo alcancando
indistintamente todos os gastos realizados pelo vencedor, mas somente
aqueles "endoprocessuais” ou em razdo do processo, quais sejam, “custas dos
atos do processo”, "a indenizagdo de viagem, diéria de testemunha e
remuneracgéo do assistente técnico". Assim, descabe o ressarcimento, a titulo
de sucumbéncia, de valores despendidos pelo vencedor com a confecgdo de
laudo extrajudicial, mediante a contratagdo de perito de sua confianca.
Precedentes. 5. Recurso especial parcialmente provido.

Neste caso, existe entendimento firmado na jurisprudéncia brasileira, que
considera abusiva a pratica da construtora em estipular multa penal por mora contratual
somente em seu favor, tendo-se em vista que se trata de contrato de adesdo. Portanto, a
solucdo consiste na inversdo da clausula em favor dos consumidores, ou seja, caso a
construtora entre em mora no cumprimento do contrato, devera arcar com as penalidades

previstas no contrato.
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Assim, verifica-se que além do ponto central do presente trabalho, ou seja, a
questdo da interrupcdo da atualizacdo monetaria durante o periodo de atraso na entrega do
imovel, a mora das construtoras gera diversas consequéncias juridicas.

Aos consumidores que sofrem com esta pratica, sdo ocasionados danos
patrimoniais emergentes ou lucros cessantes; possiveis danos morais; além das consequéncias
penais estipuladas no contrato por ocorréncia de mora. A doutrina e jurisprudéncia, apesar da
existéncia de algumas poucas divergéncias, tem sido mais unissona quanto a estes temas,
porquanto sdo objeto de analise e debate por mais tempo, ao contrario do tema central deste

trabalho, que além de ser mais recente, envolve maiores controvérsias.

4. ATUALIZACAO MONETARIA NO PERIODO DE MORA DO FORNECEDOR

4.1 A correcdo monetéria no periodo de mora do fornecedor

Apos analisar as diversas nuances da relacdo contratual de compra e venda de
imoveis regidas pelo cddigo de defesa do consumidor, enfim chega-se ao tema central da
controversia.

Verificou-se, nos capitulos anteriores, que é licita a clausula contratual que
estipula a correcdo das parcelas do contrato, entre a data de assinatura do contrato, até o seu
pagamento pelo comprador.

Além disso, foi visto que nas compras de imoveis realizadas, “na planta” ou
durante a fase de construcéo, as partes geralmente estipulam o pagamento do preco por meio
de parcelamento a ser pago mediante recursos préprios pelo comprador, até que o imdvel
esteja construido. E por fim, fica expresso o pagamento de um saldo maior, com vencimento
no prazo para entrega do bem, possibilitando seu pagamento mediante financiamento
bancario.

Isto ocorre em sintese, pois é exigéncia principal dos bancos, que o imovel
efetivamente esteja construido, para fins de realizacdo do financiamento bancario, como
forma de garantia do empréstimo realizado ao comprador.

Dessa forma, o pagamento de todas as parcelas do contrato de compra e venda,
caso prevista clausula de reajuste monetario, sdo pagas de forma corrigida, pelo indice
previsto no contrato, a contar da data do negdcio, até o efetivo pagamento da parcela pelo

comprador.
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Neste sentido, urge declinar decisdo judicial proferida no Tribunal de Justica do
Estado Maranhdo, onde verificada a inocorréncia de mora da construtora, fora mantida a

correcdo monetaria das parcelas contratuais:

TJ--MA - Agravo de Instrumento Al 0099412014 MA 0001880-
86.2014.8.10.0000 (TJ-MA)

Data de publicacdo: 25/07/2014

Ementa: Agravo de Instrumento. Contrato de Compra e Venda de Imével na
Planta. Validade da Clausula de Tolerancia. Atraso na Entrega da
Obra. Inocorréncia. Carta de Habite-se
Expedida. Congelamento Saldo devedor. Incabivel. 1. E vélida a clausula
contratual que prevé toleréncia de 180 (cento e oitenta) dias para o prazo de
entrega do imovel. 2. A Carta de Habite-se foi expedida em 09/08/2013 e sua
averbacdo efetivada em 24/09/2013, ou seja, antes do término do prazo de
tolerdncia contratualmente avencado entre as partes, que se deu em
26/09/2013. 2. Ausente, na hipotese, a verossimilhanga das alegacdes, ante a
inexisténcia de comprovacdo da mora pela Agravada na entrega da unidade
compromissada a venda. 3. O C. Superior Tribunal de Justica ja consolidou o
seu entendimento no sentido de que a responsabilidade pelo pagamento das
taxas condominiais & 6nus que sO pode ser atribuido ao promitente
comprador apés a entrega das chaves. 4. Agravo conhecido e parcialmente
provido. 5. Unanimidade.

O atual modulo em que a maior parte dos contratos de compra e venda séo
firmados atualmente, estipula a obrigacdo de pagamento total do preco no momento do
recebimento. Isto, como forma de viabilizar o financiamento bancario, que s6 é realizado
pelas instituicdes financeiras para imoveis efetivamente construidos. Assim, observada a mora
na entrega do bem, logicamente o comprador fica impossibilitado de pagar o saldo final no
vencimento, e, portanto, o vencimento desta obrigacdo fica prorrogada até o cumprimento do
contrato.

Desta feita, surge a questdo principal a ser abordada neste estudo, qual seja, se
constitui ato licito do fornecedor; a cobranca de correcdo monetaria sob o saldo devedor do
imovel, entre a data em que o imovel deveria ser entregue contratualmente, e 0 momento da
efetiva entrega, quando logicamente o consumidor tera condicGes de financiar o bem.

Foi demonstrado que a corre¢cdo monetaria das parcelas busca a reposicdo das
perdas ocasionadas pela inflacdo, sem representar forma de imposicéo de juros, penalidade ou
taxas, por se tratar de mero indice de corre¢cdo monetaria atualizador do valor da moeda,
necessario para manutencao do seu preco real que se valoriza no tempo.

Por essa razdo, parte da jurisprudéncia patria vem posicionando-
se desfavoravel ao congelamento do saldo devedor, nas hipdteses de mora do fornecedor, das

quais colaciona-se os seguintes julgados:

ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. TUTELA ANTECIPADA.
CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. IMPOSSIBILIDADE.
Correcdo monetéria que ndo se vincula @ mora e com ela nao pode ser
confundida. Encargo que ndo altera o teor pecuniério da obrigacdo. Decisdo
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mantida. Agravo desprovido. (Agravo de Instrumento n°. 0059662-
41.2013.8.26.0000, 6% Camara de Direito Privado do TJSP, Rel. Percival
Nogueira. J. 25.04.2013, DJe 16.05.2013)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA
PLANTA. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
ATRASO NA ENTREGA. CLAUSULA DE TOLERANCIA.
ADMISSIBILIDADE. LUCROS CESSANTES. CUMULACAO DE
LUCROS CESSANTES COM CLAUSULA PENAL.
CABIMENTO. INCIDENCIA DA CORRECAO MONETARIA PELO
INCC SOBRE O SALDO DEVEDOR DURANTE O ATRASO NA
ENTREGA. 1. A relacdo juridica é de consumo quando as partes se
enquadram nos conceitos de consumidor e fornecedor previstos nos artigos 2°
e 3° do codigo de defesa do consumidor, ja que a empresa ré comercializa, no
mercado de consumo, bem imoével adquirido pelo autor como destinatario
final. 2. a clausula que prevé prazo de tolerancia na entrega do imovel de 180
dias corridos ndo é abusiva, quando livremente pactuada, em razdo do porte
do empreendimento. 3. Constatada a mora na entrega da obra, sdo devidos
lucros cessantes ao adquirente desde a data fixada no contrato, cujo calculo
deve ter por base o valor equivalente ao aluguel do imovel. 4. é possivel a
cumulacdo de clausula penal com lucros cessantes porque, embora derivem
do evento mora, ndo se confundem, ja que a clausula penal decorre do
descumprimento contratual e a compensacao por lucros cessantes relaciona-
se com despesas de aluguel ou com auséncia de rendimentos relativos a
eventual locagdo. 5. Ndo ha ilegalidade na fixagdo do INCC sobre o saldo
devedor durante o periodo de construcdo do empreendimento, ainda que
evidenciada mora na entrega. 6. Recurso da apelante (requerida) conhecido e
desprovido. 7. Recurso do apelante (autor) conhecido e parcialmente provido.
(TJ-DF - APC: 20130710059222 DF 0005793-73.2013.8.07.0007, Relator:
GISLENE PINHEIRO, Data de Julgamento: 12/03/2014, 5% Turma Civel,
Data de Publicacdo: Publicado no DJE : 18/03/2014 . Pag.: 184)

PROCESSO CIVIL. REVISAO DE CONTRAO. ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL. CORRECAO MENSAL PELO INCC NA FASE DE
CONSTRU(;AO. POSSIBILIDADE. ABUSIVIDADE DE CLASULAS.
INOCORRENCIA. 1. E possivel a correcio mensal das parcelas pelo incc no
contrato de promessa de compra e venda até a entrega do imével quando
pactuado entre as partes e ndo se ha falar em capitalizacdo mensal porque a
correcdo da moeda ndo se confunde com a contagem dos juros.(...)

(TJ-DF - APC: 20110710230794 DF 0022546-76.2011.8.07.0007, Relator:
ANTONINHO LOPES, Data de Julgamento: 12/12/2012, 4% Turma Civel,
Data de Publicacéo: Publicado no DJE : 13/12/2013 . P4g.: 187)

No entanto, em que pese este entendimento, puramente contratual, demonstrado
nos citados julgados, sdo necessarias algumas consideragdes especificas. Isto pois, embora
ndo represente puni¢do ao consumidor, a incidéncia de correcdo monetaria durante o periodo
de inadimpléncia, pode ser considerada variacdo unilateral do prego, e gerar onerosidade

excessiva ao consumidor, conforme sera evidenciado especificamente a seguir.

4.2. O principio da excecdo do contrato ndo cumprindo
A excec¢do de contrato ndo cumprido, ou exceptio non adimpleti contractus,
possui guarida legal no art. 476 do CC/02, sendo mecanismo de defesa & boa-fé contratual.
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Este principio, impossibilita que uma das partes reclame a execugdo do que ficou obrigado ao

outro contratante, sem antes pagar o que deve, ou seja, enquanto estiver em mora contratual.

Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o implemento da do outro.

Os contratos de compra e venda de imdveis, sdo naturalmente bilaterais, pois
estabelecem obrigacBes reciprocas. Ao comprador, cabe o pagamento das parcelas em seu
vencimento, e ao vendedor cabe, como obrigacdo principal, a entrega do bem imovel no prazo
avencado.

Portanto, ao propor verificar situagdes onde uma das partes atrasa 0 cumprimento
de suas obrigacdes, € de suma importancia o entendimento do citado principio contratual, e
suas consequéncias na relacao contratual.

Nas palavras de Gagliano e Pamplona Filho (2002):

(...) consiste a excecdo de contrato ndo cumprido em um meio de defesa, pelo
qual a parte demandada pela execucdo de um contrato pode arguir que deixou
de cumpri-lo pelo fato da outra também ndo ter satisfeito a prestacdo
correspondente (...)

Dessa forma, para que um dos contratantes possa arguir a excec¢ao do contrato nao
cumprido, € necessario que tenha arcado com todas as suas obrigacdes, até 0 momento em que
se iniciou a inadimpléncia da outra parte. Ou seja, 0 consumidor ndo podera alegar que deixou
de pagar parcelas do preco do imovel na data do vencimento, se antes mesmo de se iniciar a
mora do fornecedor na entrega do bem, ja se encontrava na situacdo de inadimplente.

Neste sentido, cabe verificar julgado do Tribunal de Justica do Distrito Federal:

TJ-DF - Apelacéo Civel APC 20140110527816 (TJ-DF)

Data de publicacdo: 04/08/2015

Ementa: COBRANCA. ACORDO DE DIVORCIO. OBRIGACAO DE
FAZER. DESCUMPRIMENTO. MULTA.
RECONVENCAO. EXCECAO DE CONTRATO NAOCUMPRIDO.
CABIMENTO. 1. Nos contratos bilaterais as partes sdo, a0 mesmo tempo,
credoras e devedoras uma da outra. Desta forma, estando uma
das partesinadimplente, a outra esta desonerada de sua obrigagdo. 2.
Aexceptio non adimpleti contractus é uma maneira de assegurar 0
cumprimento reciproco das obrigagdes assumidas. 3. Ndo pode a autora
requerer a rescisdo do contrato com o recebimento de indenizagGes,
baseando-se no inadimplemento dos réus, se também estd emmora. 4. Nos
termos do Enunciado 24 da | Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica
Federal, "Em virtude do principio da boa-fé, positivado no art. 422 do novo
Codigo Civil , a violagdo dos deveres anexos constitui espécie de
inadimplemento, independentemente de culpa.” 5. Recurso conhecido e
parcialmente provido.

Por outro lado, se o comprador honrou com todas as parcelas do contrato, e

interrompeu 0 pagamento somente apés o inicio da mora do fornecedor, é aplicavel o


http://tj-df.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/216351360/apelacao-civel-apc-20140110527816

56

principio. Nestes casos, o comprador fica desobrigado de pagar as parcelas do contrato,
enguanto o vendedor ndo cumprir com sua obrigacdo de entregar o imovel.
Neste sentido, tem-se julgado do Tribunal de Justica do Estado do Maranhéo, que

determinou o congelamento do saldo devedor, com fundamento no principio invocado:

TJ-MA - Agravo de Instrumento Al 0224322015 MA 0003873-
33.2015.8.10.0000 (TJ-MA)

Data de publicacdo: 25/08/2015

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA.
ATRASO NA ENTREGA. SALDODEVEDOR. CONGELAMENTO.
NECESSIDADE. INCIDENCIA
DA EXCECAO DOCONTRATO NAO CUMPRIDO. IMPROVIMENTO. 1.
A relacdo existente entre as partes encontra-se sob o manto, em especial, do
Codigo de Defesa do Consumidor. O principio de pacto sunt servanda, hoje,
encontra-se relativizado diante da protecdo que a Lei n°. 8078/1990 concede
ao consumidor, especialmente quando se trata decontrato de adesdo. 2. Se a
construtora ndo cumpriu o contrato perpetrado entre as partes ndo pode exigir
que o consumidor cumpra também por completo o pactuado. Incidéncia do
principio da "excec¢do do contrato ndo cumprido”. 3. "Deve ser mantida a
antecipacdo de tutela concedida pelo magistrado singular para congelar
osaldo devedor a partir da data prevista contratualmente para conclusdo e
entrega do imovel, bem como para impedir a realizacdo de cobrancas
extrajudiciais e a negativacdo dos nomes dos agravados por parte dos
agravantes, tendo em vista o atraso reiterado e injustificado da obra" (TIMA -
Agravo de Instrumento n. 20148/2013 - Relatora: Des. Cleonice Freire -
ementario: 01/10/2013). 4. Agravo de instrumento conhecido e improvido.

Verifica-se dois pontos principais, inicialmente que o comprador, diante da mora
do vendedor, geralmente fica impossibilitado de cumprir o contrato diante da mora. Portanto,
este fica autorizado a prorrogar o pagamento do preco, até que o fornecedor efetivamente
cumpra o contrato.

Desta feita, ndo h4 como ser imputado ao consumidor, adimplente na relagdo
contratual, mas que deixou de honrar o pagamento na data de seu vencimento, em decorréncia
da mora contratual do fornecedor, o status de devedor. Portanto, nenhuma medida
penalizadora pode ser imputada ao comprador nestes casos especificos.

Dessa forma, resta verificar, se a incidéncia de correcdo monetaria durante o
periodo de mora do fornecedor, constitui ou ndo abuso ao direito do consumidor, de acordo

com as leis e principios que regem essa rela¢do negocial.

4.3. Variacdo unilateral do preco e onerosidade excessiva ao consumidor

Restou verificado no presente estudo, que a relacdo consumerista geralmente
pressupde a existéncia de uma parte mais vulneravel e fraca. O fornecedor, ao realizar a venda
de um imovel, estipula quase todas as condi¢cdes do negocio no contrato de adesdo, a qual

cabe ao consumidor tdo somente aceitar.
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Por esse motivo, a legislacdo consumerista estabelece uma série de regras, que
visam garantir a prote¢do do consumidor, tornando o negocio mais equilibrado.

E patente a abusividade de qualquer ato que aumente o preco de um produto
adquirido por Consumidor, mormente quando 0 aumento ocorre por conta de um
descumprimento contratual por parte do Fornecedor de servicos.

O Coadigo de Defesa do Consumidor consagrou expressamente essa proibicdo no

inciso X do Art. 51, sendo vejamos:

Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servicos que:

()
X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variacdo do preco de
maneira unilateral

Salta aos olhos que esta pratica, vedada legalmente, desencadearia um robusto
desequilibrio na relacdo juridica, eis que privilegiaria o fornecedor em detrimento do
consumidor.

Ainda sob o tema, segundo Garcia (2010, p. 318) sdo invalidas, também; as
clausulas que deixam para o fornecedor, de forma livre, a escolha de indices do reajuste do
contrato (pois é claro que sempre escolhera a maior), bem como as que possibilitam a
alteracdo unilateral da taxa de juros.

Além disso, segundo Grinover (2004, p. 587) avalia que estdo incluidas, nas
hip6teses proibidas pela legislacdo em comento; a alteracdo unilateral das taxas de juros e

outros encargos, sendo vejamos:

“Havendo modificagdo no modelo da economia nacional, as partes devem
reavaliar as bases do contrato, com possibilidades de alteragdo no prego e
taxas de juros e outro encargos, de modo bilateral, discutindo de igual para
igual as novas situagdes”.

Nota-se que, que em relacdo a modificacdo da taxa de juros, decorrente de
mudancas na economia nacional, o autor propde uma solucdo que evite o aumento unilateral
do preco; a qual seria uma repactuacéo bilateral, a ser realizada pelas partes.

Ao adquirir o imével em fase de construcéo, por meio de aceitacdo ao contrato de
adesdo formulado pelo fornecedor, o consumidor espera quitar integralmente o preco na data
em que lhe fora prometida a entrega. Dessa forma, o comprador tem ciéncia, de que o valor da
parcela acertada entre as partes, sera atualizada, pelo indice oficial do contrato, até a referida
data, em que o imovel deveria ser entregue. Embora ndo tenha como calcular exatamente a
correcdo que incidird sob o preco, no momento da contratacdo, este é o valor que o

Consumidor efetivamente prepara-se para pagar ao firmar o contrato.
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No entanto, ao se verificar o abusivo e culposo atraso por parte da
construtora/incorporadora, o consumidor fica desobrigado de pagar sua parte (principio da
excecdo do contrato ndo cumprido), aléem de manifestamente impossibilitado de quitar o
contrato, pois ndo had como realizar o financiamento de um bem imoével que ndo esteja
construido.

Portanto, o saldo devedor permanece sendo atualizado pelo fornecedor, até que se
realize a entrega. Ou seja, incide sob o0 preco a ser pago, correcao monetaria, por meses além
do que fora contratado pelo comprador.

Com observancia destes fatos, em recente julgado, a 22 cdmara civel do Tribunal
de Justica do Estado do Maranhdo, entendeu pela ocorréncia de variagdo abusiva do prego, e
determinou, em decorréncia da mora contratual do fornecedor na entrega de imdével adquirido

em fase de construcédo, que fosse congelada a correcdo durante o periodo de atraso:

TJ-MA — 22 CAMARA CIVEL - Apelagéo n° 40.761/2014

(...) Pois bem. A jurisprudéncia desta E. Corte j& se consolidou no sentido de
que, havendo atraso na entrega de unidade residencial, ndo pode o saldo
devedor sofrer qualquer atualizagdo, tendo em vista que o consumidor
preparou-se, ao longo de anos, para efetuar o pagamento da quantia conforme
a data prevista no contrato, confiante de que a construtora respeitaria os
prazos estabelecidos (...)

E importante ressaltar, que em muitos casos, em que a mora do fornecedor dura
anos, verifica-se que a correcdo monetaria do preco neste periodo acaba tornando o
cumprimento do contrato inviavel ao consumidor.

Na parte final do art. 6 do Codigo de Defesa do Consumidor, fica estabelecida a
possibilidade de revisdo de clausulas contratuais que, se tornem excessivamente onerosas,

diante da ocorréncia de fatos supervenientes:

Art. 6. Sdo direitos basicos do consumidor:

V - a modificacdo das clausulas contratuais que estabelegcam prestagdes
desproporcionais ou sua revisdo em razdo de fatos supervenientes que as
tornem excessivamente onerosas.

Portanto, a onerosidade excessiva, ocorre devido a fatos supervenientes, nao
havendo a inclusdo de prestacfes desproporcionais na celebracdo, e sim apds a formacéo do
contrato. Esta ocorre, entdo, posteriormente a contratacdo devido a fatores que ndo existiam
no momento da conclusdo do contrato, nascendo dai o direito do consumidor de pedir a
revisao da avenga.

Neste sentido, leciona Claudia Lima Marques (1998, p. 414):

“A expressdo onerosidade excessiva do art.60, V, do C.D.C. ndo encontra sua
fonte no Cddigo Civil Italiano de 1942, que, em seu art.1467, exige a
ocorréncia de evento extraordindrio e imprevisivel, nem no Projeto de
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Cadigo Civil Brasileiro de 1975, art.478, que além da onerosidade excessiva
exigia a ‘extrema dificuldade’, mas sim nas teorias mais modernas e
objetivas, especialmente a teoria da Base do Negdcio Juridico(...)”

Cita-se entdo dois aspectos da legislacdo supracitada em relacdo ao objeto do
presente trabalho: 1) inegavelmente o atraso na entrega do imdvel se constitui em fato
superveniente a contratacdo, que o consumidor ndo esperava, em razao do principio da boa-fé
contratual e da confianca; 2) as clausulas que estabelecem a corre¢do do pre¢o do imdvel, até
que ocorre o efetivo pagamento, acabam por aumentar o valor das parcelas, quando verificado
0 atraso, conforme explicitado anteriormente.

Neste sentido, verificando a ocorréncia destes fatos, o Tribunal de Justica da
Amazonia determinou o congelamento do saldo devedor durante o periodo de mora, por
entender que a incidéncia de corregdo monetéaria em razdo do atraso do fornecedor, causa

onerosidade excessiva ao consumidor:

TJ--AM - Apelacio APL 06135997820148040001 AM 0613599-
78.2014.8.04.0001 (TJ-AM)

Data de publicacdo: 24/08/2015

Ementa: APELA(;OES CIVEIS - SALDO DEVEDOR - POSSIBILIDADE
DECONGELAMENTO - HIPOTESES EXCEPCIONAIS -
EXCESSIVO PREJUIZO AO CONSUMIDOR - ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL. - Tendo o nobre relator reconhecido no bojo do seu voto a
mora da construtora em entregar o imovel objeto do contrato na data
aprazada, ha de se reconhecer, também, a responsabilidade da mesma pelos
Onus decorrentes do inadimplemento, dentre os quais se insere a atualizacdo
monetéria em questdo. - Nao se pode incumbir o consumidor, que em
nenhum momento deixou de cumprir com as suas obrigacdes contratuais, 0s
encargos decorrentes do risco do empreendimento, sendo notério, ainda, que
a correcdo que se aplica de forma automatica as parcelas em aberto ndo se
reflete nos rendimentos do consumidor, o que reforga, no meu sentir,
a onerosidade j&  afirmada. 1. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO. 2° RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO.

Portanto, além do principio da excecdo do contrato ndo cumprido, parte da
jurisprudéncia moderna vem firmando entendimento quanto a abusividade de correcdo do
preco do imodvel durante o periodo de mora, por entender que se trata de pratica que causa
variacdo unilateral do prego, além de onerosidade excessiva ao consumidor.

Ndo hd como negar a logica destas decisbes, na medida em que 0 reajuste
monetario, apds o prazo previsto para entrega do imével, quando o consumidor esperava ser
possivel a sua quitagdo, causa um aumente quanto ao que se esperava ser pago. Ora, é claro
que o comprador, ao assinar o contrato, ndo tem como calcular exatamente qual serd o valor
final do saldo devedor, na medida em que os indices sao estipulados mensalmente, no entanto,

ha clara expectativa de que o reajuste sé incida até o prazo de entrega.
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Além disso, em muitos casos, verifica-se atrasos exorbitantes do fornecedor, que
duram anos, e cujo reajuste acaba por tornar inviavel o cumprimento da obriga¢do. Portanto, o
fato superveniente (atraso na entrega do imovel), torna excessivamente oneroso a obrigacao
do consumidor (aumento exorbitante do preco), o que autorizaria a revisdo da clausula
contratual que permite a corre¢cdo monetaria do preco até seu efetivo pagamento.

Deste feita, na esteira de parte da doutrina e jurisprudéncia patria, verifica-se que
a incidéncia de correcdo monetaria sob as parcelas, durante o periodo de mora do fornecedor,
constitui variacdo unilateral do prego, bem como onerosidade excessiva ao consumidor, 0S

quais sdo combatidas pelas regras basicas do CDC.

4.4. Posicdes diversas do STJ e Tribunal de Justica do Estado do Maranhao

Apos analise de todos os aspectos juridicos da problematica, verificou-se que a
jurisprudéncia permanece dividida quanto a solucdo para 0 caso apresentado. Essa
controvérsia, pode ser observada atualmente entre o entendimento majoritario do Superior
Tribunal de Justica e do Tribunal de Justica do Estado do Maranhao.

Os ministros da 3* turma do STJ chancelaram em votacdo unanime o

entendimento lecionado pela ministra Relatora Nancy Andrighi quanto ao tema:

“CIVIL. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. MORA NA
ENTREGA DAS CHAVES. CORREQAO MONETARIA DO SALDO
DEVEDOR. SUSPENSAO. IMPOSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE
EQUIVALENCIA ECONOMICA DAS OBRIGACOES. DISPOSITIVOS
LEGAIS ANALISADOS: ARTS. 395, 884 E 944 DO CC/02; 1° DA LEI
N° 4.864/65; E 46 DA LEI N° 10.931/04.

1. Agravo de instrumento interposto em 01.04.2013. Recurso especial
concluso ao gabinete da Relatora em 12.03.2014.

2. Recurso especial em que se discute a legalidade da decisdo judicial que,
diante da mora do vendedor na entrega do imével ao comprador, suspende
a correcdo do saldo devedor.

3. A correcdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo
apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da
inflacdo, constituindo fator de reajuste intrinseco as dividas de valor.

4. Nos termos dos arts. 395 e 944 do CC/02, as indeniza¢cbes decorrentes
de inadimpléncia contratual devem guardar equivaléncia econémica com o
prejuizo suportado pela outra parte, sob pena de se induzir o desequilibrio
econbmico-financeiro do contrato e o enriquecimento sem causa de uma
das partes.

5. Hipdtese de aquisicdo de imovel na planta em que, diante do atraso na
entrega das chaves, determinou-se fosse suspensa a correcdo monetéria do
saldo devedor. Ausente equivaléncia econdmica entre as duas
obrigacdes/direitos, o melhor é que se restabeleca a correcdo do saldo
devedor, sem prejuizo da fixacdo de outras medidas, que tenham
equivaléncia econdmica com os danos decorrentes do atraso na entrega das
chaves e, por conseguinte, restaurem o equilibrio contratual comprometido
pela inadimpléncia da vendedora.

6. Considerando, de um lado, que o mutuério ndo pode ser prejudicado por
descumprimento contratual imputavel exclusivamente a construtora e, de
outro, que a correcdo monetaria visa apenas a recompor o valor da moeda,
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a solucdo que melhor reequilibra a relacdo contratual nos casos em que,
ausente ma-fé da construtora, ha atraso na entrega da obra, é a
substituicdo, como indexador do saldo devedor, do indice Nacional de
Custo de Construcdo (INCC, que afere os custos dos insumos empregados
em construgbes habitacionais, sendo certo que sua variagdo em geral
supera a variacdo do custo de vida médio da populacdo) pelo indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA, indexador oficial
calculado pelo IBGE e que reflete a variacdo do custo de vida de familias
com renda mensal entre 01 e 40 salarios minimos), salvo se o INCC for
menor. Essa substituicdo se dard com o transcurso da data limite estipulada
no contrato para a entrega da obra, incluindo-se eventual prazo de
tolerancia previsto no instrumento.” (STJ — REsp n® 1.454.139 — RJ — 32
Turma — Relatora Ministra Nancy Andrighi — Data do Julgamento
03/06/2014 — Data da Publicacéo 17/06/2014.)

Percebe-se no supracitado julgado, que a Terceira Turma do Superior Tribunal
de Justica entendeu que “a solucdo adequada ao reequilibrio da relagdo contratual deve ser
a substituicdo do INCC pelo Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA,
indexador oficial calculado pelo IBGE e que reflete a variacdo do custo de vida de familias
com renda mensal entre 01 e 40 salarios minimos — salvo se o INCC for menor”.

Ou seja, segundo o entendimento recente do STJ, o congelamento da corregédo
monetéria, sob o valor devido pelos promissarios adquirentes nos casos de postergacdo da
data de entrega do bem imovel, estabelece um desequilibrio juridico e econdmico na
relacdo contratual. Nossa corte superior entendeu, pois, que o promissario comprador é
também beneficiario da aplicacdo do instituto, vez que terd seu imovel valorizado. Além
disso, verificou que o pagamento, sem atualizacdo, implica em enriquecimento ilicito do
consumidor.

Concordando com o entendimento do Superior Tribunal de Justica, a doutrina
de Caio Mario da Silva Pereira (2014. Pag. 344-345) cita que:

“Como uma espécie de contraprestacdo pelo fato de se autorizar a correcdo
monetéria das prestacOes, oferece-se, de um lado, ao devedor a ensancha
de liquidar antecipadamente a divida ou efetuar solucGes parciais e, de
outro lado, restringe-se a resolucdo do contrato por inadimplemento do
adquirente ao caso de se estender a mora ao prazo de trés meses do
vencimento de qualquer obrigacdo contratual ou de trés prestaches
mensais, assegurado ao devedor o direito de purga-la ou emendé-la dentro
do lapso de noventa dias, a contar da data do vencimento da obrigacdo néo
cumprida, ou da primeira prestacdo em atraso, se se tratar desta hipotese.
(...) A correcdo monetaria, que em principio beneficia o alienante, podera
eventualmente favorecer o adquirente. Tal é o caso da resolucdo do
contrato por culpa do primeiro, em que a indenizacdo ao comprador se fara
com a correcdo monetaria até o efetivo pagamento, segundo 0s mesmos
indices estipulados contratualmente.”

Por outro lado, em recentes julgados proferidos no ambito do TJ-MA, firmou-se o
entendimento de que a cobranca de corre¢cdo monetaria, ao consumidor, durante o periodo de

mora do construtor, trata-se de préatica abusiva, dos quais colaciona-se 0s seguintes exemplos:
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TIMA, Primeira Camara Civel, AGRAVO DE INSTRUMENTO N°
49.192/2013,

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER E
REPARATORIA DE DANOS MORAIS E MATERIAIS. ANTECIPACAO
DOS EFEITOS DA TUTELA. PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS DO
ART. 273 DO CPC. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO BEM. INCIDENCIA
DE ATUALIZACAO MONETARIA SOBREO SALDO DEVEDOR.
ABUSIVIDADE. PROVIMENTO. [...] 2. Na promessa de compra e venda
de imovel, considera-se antijuridica a exigéncia de que o promitente
comprador arque com a atualizagdo monetéaria do saldo devedor do contrato
mesmo apds a expiracdo do prazo de entrega do bem, até que, em data
incerta, a unidade habitacional seja entregue, maxime quando o atraso
afigura-se ser de responsabilidade exclusiva da construtora.[...JAgravo
provido."

TIMA, Segunda Camara Civel, APELACAO CIVEL N° 17833/2015
APELACAO. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. DEVER DE
INDENIZAR. DANOS MORAIS. LUCROS CESSANTES.
CONGELAMENTO SALDO DEVEDOR. | - Na promessa de compra e
venda de imével, considera-se antijuridica a exigéncia de que o promitente-
comprador arque com a atualizagdo monetéria do saldo devedor do contrato
mesmo apods a expiracdo do prazo de entrega do bem, mormente quando o
atraso é de responsabilidade exclusiva da construtora. Cabivel, portanto, a
determinacdo de suspensado da correcdo monetaria do saldo devedor contar da
data inicialmente prevista para entrega do imével, pois, do contrario, seria
beneficiado quem deu causa ao atraso da obra, em claro prejuizo ao
consumidor. Precedentes deste Tribunal de Justica. Il - Verificado o atraso
injustificado na entrega de imovel residencial, por culpa exclusiva da
construtora/incorporadora, vidvel ao consumidor adquirente pleitear as perdas
e danos dai decorrentes. Jurisprudéncia do STJ e do TIMA. Ill - Primeiro
apelo provido e segundo desprovido. Sem interesse do MP.

TIMA, Terceira Camara Civel, AGRAVO DE INSTRUMENTO N°
52832/2013

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE
ORDINARIA. PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA PARA
CONGELAMENTO DE SALDO DEVEDOR DE APARTAMENTO
ADQUIRIDO EM PLANTA. ATRASO INJUSTIFICADO DA ENTREGA
DA OBRA. ULTRAPASSADO PRAZO DE TOLERANCIA PREVISTO
CONTRATUALMENTE. CONTRATO DE ADESAO. CONGELAMENTO
DO SALDO DEVEDOR. POSSIBILIDADE. RECURSO NAO PROVIDO. |
- O descumprimento injustificado do prazo contratual de entrega do imovel,
agravado pelo proprio extrapolamento do prazo de tolerdncia previsto
contratualmente, significa, invariavelmente, o decurso de mais tempo em que
sera corrigido o saldo devedor, em beneficio da construtora, sem que haja
qualquer contraprestacdo ao consumidor, pelo atraso injustificado, a que nao
deu causa. A jurisprudéncia pétria, em casos dessa natureza, tem reconhecido
a possibilidade de ser congelado o saldo devedor para evitar maiores
prejuizos aos consumidores. Il - Nas razbes do presente recurso ndo séo
apresentadas quaisquer justificativas para reforma da ordem liminar criticada,
resumindo-se a afirmar o agravante a manutencdo integral das clausulas de
um contrato, por natureza, de adesdo. Outrossim, ndo se vislumbra nenhum
prejuizo irreversivel ou de dificil reparacdo ao recorrente pela manutencéo do
decisum agravado, pois nada obsta que promova a cobranga dos valores que
forem reputados cabiveis, pelas vias ordinarias, em caso de julgamento
improcedente do pedido da agravada. Recurso ndo provido.
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TIMA, Quarta Camara Civel, AGRAVO DE INSTRUMENTO N°
22720/2014

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE ORDINARIA.
PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA PARA CONGELAMENTO
DE SALDO DEVEDOR DE APARTAMENTO ADQUIRIDO EM
PLANTA DEFERIDO PELO JUIZ A QUO. ATRASO INJUSTIFICADO
DA ENTREGA DA OBRA. ULTRAPASSADO PRAZO DE
TOLERANCIA PREVISTO CONTRATUALMENTE. CONTRATO DE
ADESAO. CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR.
POSSIBILIDADE. LEGITIMIDADE DA INCORPORADORA. DECISAO
RECORRIDA IRRETOCAVEL. PRELIMINAR DE JULGAMENTO
ULTRA PETITA AFASTADA. RECURSO NAO PROVIDO. 1. O
descumprimento injustificado do prazo contratual de entrega do imdvel,
agravado pelo proprio extrapolamento do prazo de tolerdncia previsto
contratualmente, significa, invariavelmente, o decurso de mais tempo em que
sera corrigido o saldo devedor, em beneficio da construtora, sem que haja
qualquer contraprestacdo ao consumidor, pelo atraso injustificado, a que néo
deu causa. A jurisprudéncia patria, em casos dessa natureza, tem reconhecido
a possibilidade de ser congelado o saldo devedor para evitar maiores
prejuizos aos consumidores. 2. Resta evidenciada a qualidade de
Incorporadora da agravante, o que significa que esta se comprometeu aos
deveres expressos na legislagdo pertinente a Incorporagdo de construgdes
(Lei n° 4.591/64), ndo podendo furtar-se da obrigacdo de responder pelos
prejuizos causados aos adquirentes das unidades, a despeito de quem seja o
promitente vendedor. 3. Ndo se vislumbra prejuizo irreversivel ou de dificil
reparacdo a Construtora, pois nada obsta que promova a cobrancga dos valores
que forem reputados cabiveis, pelas vias ordinarias, em caso de julgamento
improcedente do pedido da autora, ora agravada. 4. Agravo conhecido e
improvido.

TIMA, Quinta Cémara Civel, AGRAVO DE INSTRUMENTO N°
17958/2015

PROCESSO CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ACAO ORDINARIA. ATRASO EM ENTREGA DE OBRA
RESIDENCIAL. COMPROVAQAO DA CULPA. SALDO DEVEDOR.
CONGELAMENTO DEVIDO. AGRAVO IMPROVIDO. I. O atraso na
entrega efetivamente ocorreu, inclusive foi ultrapassado o prazo de
prorrogacdo contratual. Il. Entendo que as teses levantadas pela recorrente
ndo se sustentam, pois, da mesma forma que o agravado esta vinculado ao
contrato, a agravante também estd. Assim sendo, considerando o instituto da
excecao do contrato ndo cumprido, previsto no art. 476 do Cddigo Civil, ndo
lhe cabe exigir adimplemento se ndo cumpriu com sua obrigacdo. IlI.
Precedentes desta Corte enunciam que atrasos como 0 que Se apresenta,
justificam a concessdo liminar, para congelamento do saldo devedor nos
valores referentes a data inicialmente ajustada para entrega do bem. IlI.
Agravo improvido.

TIMA, AC 51.977/2013, Terceira Camara Civel, Rel.Des. JAMIL DE
MIRANDA GEDEON NETO, DJE: 03/02/2014; TIMA, Al 49.204/2013,
Terceira Camara Civel, Rel. Des. LOURIVAL DE JESUS SEREJO SOUSA,
DJE: 23/01/2014; TIMA, Al 20.148/2013, Terceira Camara Civel, Rela.
Desa. CLEONICE SILVA FREIRE, DJE: 01/10/2013; TIMA, Al
11.064/2013, Quarta Camara Civel, Rel. Des. JAIME FERREIRA DE
ARAUJO, DJE: 01/07/2013; TIMA, Al 36.013/2013, Quinta Camara Civel,
Rel. Des. RAIMUNDO JOSE BARROS DE SOUSA, DJE: 28/11/2013.

Averigua-se que a justica maranhense, tem acatado a tese proposta pelos
consumidores, entendendo que em decorréncia do principio da exce¢do do contrato nao

cumprindo, o fornecedor ndo pode exigir do consumidor, que este pague O preco no
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vencimento. E por fim, que a incidéncia de corre¢do monetaria, durante o periodo de mora,
constitui variacdo unilateral do preco e gera onerosidade excessiva ao comprador.

Ora, € notorio a divergéncia entre o atual entendimento do TJ-MA e do STJ, pois
nossa corte regional entende, que em caso de mora na entrega do imdvel, o fornecedor nao
poder cobrar correcdo. A corte superior, por outro lado, determina a manutencdo da
atualizagdo monetaria, com a troca de indice, para que seja utilizado o IPCA.

Pelo entendimento proferido pelo STJ, o indice a ser utilizado seria o IPCA, no
entanto, a aplicagdo deste, ndo nos parece juridicamente fundamentada. N&o foram
concedidas razdes, para que este indice represente a variagdo correta, para 0 caso em que se

estuda, inclusive segundo informagdes obtidas no sitio eletrénico do IBGE, que assim dispde:

O IPCA tem por objetivo medir a inflagdo de um conjunto de produtos e
servigos comercializados no varejo, referentes ao consumo pessoal das
familias, cujo rendimento varia entre 1 e 40 salarios minimos, qualquer que
seja a fonte de rendimentos. Esta faixa de renda foi criada com o objetivo de
garantir uma cobertura de 90 % das familias pertencentes as areas urbanas de
cobertura do Sistema Nacional de indices de Precos ao Consumidor - SNIPC.
(...) Os precos obtidos sdo os efetivamente cobrados ao consumidor, para
pagamento a vista. A Pesquisa é realizada em estabelecimentos comerciais,
prestadores de servigos, domicilios e concessionarias de servigos publicos.

Ou seja, embora o entendimento do STJ estabeleca a aplicacdo deste indice, ndo
apresenta nenhuma justificativa para tal, como o fator de reflexdo do IPCA sob o preco do
imovel. Dessa forma, ver-se que se trata de decisdo teratologica, pois ndo apresentados 0s
fundamentos para utilizacdo deste indice no periodo de atraso, especialmente nos casos em
que ndo existe previsao contratual.

Desta feita, ndo parece correto, o consumidor ser onerado com encargos, quando a
culpa pelo ndo recebimento do imovel e pela ndo quitacdo do saldo devedor, pertence a
construtora.

Note-se que, sob todos os angulos em que se analisa o fato, constata-se que a
Unica beneficiada é a construtora, que se beneficia de sua propria torpeza, cobrando encargos
sobre o saldo devedor, o qual, reitera-se, ndo € quitado, em decorréncia da ndo entrega do
bem.

As decisdes proferidas no ambito do Tribunal de Justica do Maranhéo,
consideram os principios e regras basicas do direito consumerista. Sdo praticas expressamente
vedadas no CDC; a variagéo unilateral do preco, e a onerosidade excessiva ao consumidor.

Desta feita, outros Tribunais estaduais, apesar da decisdo proferida pelo STJ, vém
mantendo o entendimento, quanto a exclusdo da correcdo monetaria no periodo de mora do

fornecedor, sendo vejamos alguns exemplos:
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TJ-SP - Inteiro Teor. Apelagdo: APL 233355420138260564 SP 0023335-
54.2013.8.26.0564, Data de publicacdo: 18/06/2015 (...) Congelamento do
saldo devedor Respeitado o entendimento do |. Magistrado a quo, havendo
mora da ré, é possivel o congelamento do saldo devedor que resta a ser pago
pelos compradores, conforme pacificado no Enunciado 38-7 desta camara,
segundo o qual, “descumprido o prazo para a entrega do imével objeto do
compromisso de venda e compra, admite-se o congelamento do saldo
devedor, afastada a incidéncia de qualquer encargo contratual a contar da
mora da vendedora”. E certo que a corregio monetéria corresponde apenas a
reposicdo do valor da moeda a época da celebracdo do negécio juridico,
como tem reiteradamente decidido o E. Superior Tribunal de Justica. Porém,
justamente para evitar situacbes como a do caso em tela, conforme
jurisprudéncia deste E. Tribunal, é possivel o congelamento do saldo devedor
(englobando correcdo monetaria e juros) se houver atraso na conclusdo de
obra contratualmente previsto: “Apelagio - Indenizacdo por danos materiais e
morais -Instrumento particular de promessa de venda e compra de imovel -
Validade da clausula de tolerancia de 180 dias - Abusividade da clausula que
impde prazo indeterminado em decorréncia de caso fortuito e forca maior -
Mora contratual configurada - Alegacdo de pendéncias administrativas ou
atos de terceiros - Fatos previsiveis - Riscos profissional do empresério -
Admitida a indenizacéo a titulo de locacdo de imovel, que deve referir-se ao
lapso entre o dia seguinte ao esgotamento do prazo de tolerancia e o da
efetiva entrega das chaves - Apurada em liquidacdo de sentenca. N&o
cabimento de juros e correcdo monetaria ap6s o término do prazo de
tolerancia - Diferengas que deverdo ser apuradas em liquidacdo de sentenca,
cuja devolucdo deve ser de forma simples - Sucumbéncia maior da requerida
- Sentenca reformada em parte - Recurso da autora parcialmente provido,
improvido o da ré” (TJSP, 3* Camara de Direito Privado, apelagdo n°
0110704-91.2011.8.26.0100, Rel. Des. Beretta da Silveira, j. 16.4.2013 sem
destaque no original). “AGRAVO DE INSTRUMENTO Compromisso de
compra e venda -Acdo ordinaria de revisdo contratual Decisdo agravada que
concedeu a tutela antecipada para impedir o reajuste do saldo devedor a partir
de dez/2010 em razdo de atraso na entrega da obra Inconformismo
Acolhimento parcial Atraso comprovado Congelamento do saldo devedor
amparado por jurisprudéncia deste Tribunal e desta Cadmara N&o obstante,
deve se considerar o prazo de tolerancia previsto em contrato, contando-se o
impedimento do reajuste a partir de jul/2011 Decisdo parcialmente reformada
— Recurso parcialmente provido” (TJSP, 3* Camara de Direito Privado,
agravo de instrumento n°® 0215065-37.2012.8.26.0000, Rel. Des. Viviani
Nicolau, j. 5.2.2013, sem destaque no original). Dessa maneira, é de rigor
exclusdo dos juros e da corre¢cdo monetéria durante o periodo de mora.
Ressalte-se que, por ja ter sido quitado o valor devido pelo apartamento,
deverd haver devolucdo do valor pago a mais pelas parcelas vencidas
durante/posteriormente ao periodo de mora.

TJI-RJ] - APELACAO APL 00338923020128190209 RJ 0033892-
30.2012.8.19.0209 (TJ-RJ)

Data de publicacdo: 28/11/2014

Ementa: APELACAO  CIVEL. RELACAO DE  CONSUMO.
INDENIZATORIA.  INCORPORAGAO  IMOBILIARIA.  ATRASO
DA OBRA. LUCROS
CESSANTES.CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR DURANTE A
MORA. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. COMISSAO DE
CORRETAGEM. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO. 1. Pretende a
parte autora indenizacdo por danos materiais e morais, em razdo de atraso no
cronograma da obra, com congelamento do saldo devedor, ressarcimento
pelos lucros cessantes, além de indenizacdo por dano moral. 2. Sentenga de
parcial procedéncia que condena as rés ao pagamento de indenizagdo por
dano moral. Apelacdo das partes. 3. A inexecucdo da obrigacdo se deu por
culpa da parte ré, que nao trouxe qualquer elemento de prova de conclusao


http://tj-sp.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/200525360/apelacao-apl-233355420138260564-sp-0023335-5420138260564/inteiro-teor-200525380
http://tj-sp.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/200525360/apelacao-apl-233355420138260564-sp-0023335-5420138260564/inteiro-teor-200525380
http://tj-rj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/156572099/apelacao-apl-338923020128190209-rj-0033892-3020128190209
http://tj-rj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/156572099/apelacao-apl-338923020128190209-rj-0033892-3020128190209
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daobrana  data  aprazada. 4. Em relacéo ao pedido
de congelamento do saldo devedor durante a mora, ndo como ha incluir na
conta do consumidor a atualizagdo dos valores devidos em decorréncia do
inadimplemento contratual, sob pena de violagdo a Boa-fé e a todos os
Principios de Direito. 5. O célculo do valor a ser restituido de forma simples
a autora deverd ser procedido mediante liquidacdo de sentenca, por envolver
calculos complexos, sendo certo que para tais operagdes o atraso na entrega
do imével deverd ser considerado a partir de margo de 2012, com término na
data da efetiva entrega das chaves, que se deu em marco de 2013. 6. Dano
moral corretamente fixado. Ofensa aos direitos da personalidade. A quantia
de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) atende aos Principios da Razoabilidade e
Proporcionalidade. Precedentes desta Corte. 7. Ndo merece amparo o pleito
de devolucdo da quantia paga pelos autores a titulo de comissdo de
corretagem. Na hipdtese, restou pactuado que os corretores seriam pagos
pelos adquirentes em beneficio das rés, havendo prova de que estavam
plenamente cientes de que arcariam com tais valores. PROVIMENTO
PARCIAL DO RECURSO DA PARTE AUTORA. DESPROVIMENTO DO
RECURSO DA PARTE RE.

TJ-RS - Agravo de Instrumento Al 70049574429 RS (TJ-RS)

Data de publicacdo: 26/06/2013

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. EMPREENDIMENTO VIVER ZONA SUL. ATRASO NA
OBRA. ENTREGA DA DOCUMENTACAO PARA OBTENCAO DO
FINANCIAMENTO. MULTA
DIARIA.CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. ENCARGOS
CONDOMINIAIS. Encargos condominiais. Descabimento do pagamento
pela compradora, antes da entrega das chaves. O atraso na entrega das
chaves, superior a um ano, autoriza ocongelamento do saldo devedor, em
cognigdo sumaria, uma vez que ele deixou de ser adimplido por culpa
exclusiva das demandadas. A multa diaria ndo pode ser afastada, pois ndo
houve demonstracdo de que a documentacdo completa foi fornecida para que
a autora obtivesse o financiamento para quitacdo do saldodevedor. AGRAVO
DE INSTRUMENTO DESPROVIDO. MAIORIA. (Agravo de Instrumento
N° 70049574429, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Elaine Maria Canto da Fonseca, Julgado em 20/06/2013)

TJ-PR - Agravo de Instrumento Al 11692552 PR 1169255-2 (Acé6rdao) (TJ-
PR)

Data de publicacdo: 28/07/2015

Ementa: DECISAQ: Acordam os integrantes da 62 Camara do Tribunal de
Justica do Estado do Parana, por unanimidade de votos, em conhecer e negar
provimento ao recurso. EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO.
CONSTRUCAO CIVILATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL
ADQUIRIDO NA PLANTA. FALTA DE MATERIAIS E MAO-DE-OBRA.
RISCO DA ATIVIDADE. SITUACOES QUE NAO CONFIGURAM CASO
FORTUITO ou FORCA
MAIOR. CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. MEDIDA
CABIVEL ANTE A INADIMPLENCIA DA CONSTRUTORA. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO. 1. A falta de materiais e de mdo-de-obra
ndo traduzem hipdteses de caso fortuito ou forca maior, pois inerentes a
prépria atividade de construcdo civil, ndo deflagrando, portanto, situacéo
imprevisivel. 2. Havendo efetivo e injustificado atraso por parte da
construtora relativamente a entrega do imével adquirido pelos consumidores,
ndo se mostra razodvel manter o célculo da corre¢do monetaria sobre as
parcelas remanescentes, sob pena de premiar o descumprimento
contratual.Vista, relatada e discutida a matéria destes autos de Agravo de
Instrumento n° 1.169.255-2, da 32 Vara Civel do Foro Central da Comarca da
Regido Metropolitana de Curitiba, nos quais figuram, como agravante, SPE
RESERVA ECOVILLE/OFFICE - EMPREENDIMENTOS
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IMOBILIARIOS S/A, e, como agravados, THATIANA COLOMBO
BERTONCELLO E OUTRO.I - (TJPR - 62 C.Civel - Al - 1169255-2 -
Curitiba - Rel.: Carlos Eduardo Andersen Espinola - Unanime - - J.
14.07.2015)

TJ-PA - AGRAVO DE INSTRUMENTO Al 201330259561 PA (TJ-PA)
Data de publicacdo: 01/12/2014

Ementa: PROCESSO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO
DECLARATORIA DE REVISAO E NULIDADE DE CLAUSULA C/C
PEDIDO DE INDENIZAGAO POR DANOS MATERIAIS E POR DANOS
MORAIS E TUTELA ANTECIPADA. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA ALEM DO PRAZO DE PRORROGACAO DE 180 (CENTO E
OITENTA) DIAS PREVISTO EM
CONTRATO.CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR.
POSSIBILIDADE. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. I-O atraso
injustificado na entrega da obra, além do prazo prorrogavel de 180 (cento e
oitenta) dias previsto em contrato, gera 0 direito
aocongelamento do saldo devedor, em raz8o da excessiva progressdo do
indice aplicado pelas agravadas, INCC - indice Nacional da Construcio
Civil; bem como ao pagamento dos lucros cessantes a favor dos
consumidores. I1-Nesse sentido, dou parcial provimento ao presente Agravo
de Instrumento.

TJ-AM - Agravo de Instrumento Al 40002289420158040000 AM 4000228-
94.2015.8.04.0000 (TJ-AM)

Data de publicacdo: 07/10/2015

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL.CONGELAMENTO DE SALDO DEVEDOR. CABIMENTO.
PRECEDENTES DESTA CORTE. DECISAO DEVIDAMENTE
FUNDAMENTADA. RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO. 1.A
decisdo encartada as fls.181/182 encontra-se devidamente fundamentada pelo
magistrado de origem, ndo havendo que se falar em pronunciamento
lacbnico, divorciado de qualquer norte motivacional. Isso porque, as razdes
de decidir restaram amplamente consignadas, destacando-se como pontos
fulcrais os seguintes fundamentos do decisorio: a) atraso na entrega do
empreendimento e b) auséncia de prejuizo para a incorporadora diante
docongelamento do saldo devedor. 2.In casu, exigir do consumidor o valor da
divida atualizada significa fazé-lo arcar com os custos da demora na
conclusdao da obra, a qual, contudo, é determinada exclusivamente pela
construtora. Tendo sido ela quem descumpriu o contrato ao concluir o
empreendimento em data posterior & pactuada, nada mais justo que também
responda pelas consequéncias econbmicas da transgressdo. Precedentes desta
Corte. 3.0 esgotamento do prazo previsto para a entrega marca o fim da
correcdo monetaria, independentemente da permanéncia do atraso. 4.Recurso
conhecido e improvido.

Desta feita, em consonancia com os julgados expostos, e entendimento majoritario
do Tribunal de Justica do Estado do Maranhdo, entende-se que a cobranca de corregdo
monetaria, durante o periodo de mora do fornecedor - em especial nos casos em que se
verificam exorbitantes periodos de atraso - constitui pratica abusiva e contraria s regras e

principios do Codigo de Defesa do Consumidor.
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5. CONCLUSAO

Em razdo das questdes levantadas no presente trabalho, que se propds a fazer um
estudo de aspectos das relagbes de consumo, especificamente quanto a compra e venda de
imdveis, nos casos em que se verifica a mora do fornecedor no cumprimento do contrato, é
possivel que se contemple algumas conclusoes.

No que tange a correcdo monetaria, verificou-se que se trata de importante e
histérica medida de combate a inflacdo e crise no pais. No entanto, vimos também que seu
uso indiscriminado pode gerar criticas, por uma economia viciada, que ndo cria outros
mecanismos de combate aos efeitos das crises econémicas.

Porém, ficou claro que a atual Legislacdo Civil Brasileira, permite e determina a
utilizacdo normal de corre¢cdo monetaria, como forma de garantir a reposicdo do valor da
moeda no tempo. Desta forma, os conceitos de adimplemento integral, pressupde o0s
acréscimos monetarios previstos por contrato ou lei.

Além disso, ficou claro que a previsdo de atualizacdo monetéria sob as parcelas
dos contratos em estudo, em situa¢Ges normais, é perfeitamente licita. Ou seja, € garantido ao
construtor, que determine no contrato o reajuste do preco do imovel por indices oficiais, 0
qual, o mais comumente utilizado é o INCC-IBGE, que aufere a variacdo do preco de
materiais e insumos da construgao civil.

Apos entendimento, quanto a diversas nuances desta modalidade contratual, em
especial quanto a responsabilidade das partes pelo cumprimento do contrato, e das
consequéncias da mora, viu-se que é necessario que o fornecedor preze por realizar
efetivamente as condi¢bes prometidas ao consumidor, sob pena de incorrer em diversas
penalizacdes e indenizagoes.

A mora contratual do construtor, pode da causa a ocorréncia de danos materiais
emergentes ou lucros cessantes, danos morais, e multa moratoria a depender dos aspectos
especificos de cada caso concreto.

Desde que nédo haja nenhuma excludente legal de responsabilidade, ou seja, que 0
atraso decorra de culpa do consumidor ou de terceiro, ou por consequéncia de hipdteses de
caso fortuito ou de forca maior, o fornecedor serd obrigado a responder pelos prejuizos
oriundos de sua mora contratual.

Quanto a possibilidade de prorrogacéo do prazo previsto para entrega do bem sem
qualquer justificativa prévia, em razdo de tal previsdo contratual, viu-se que ha grande
controvérsia na jurisprudéncia quanto a possibilidade da pratica. No entanto, em razdo de

projeto de lei aprovado pela Camara Federal, e com tramitacdo no Senado, existe forte
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tendéncia a ser legalizada essa dilatagdo no prazo para construgdo e entrega de bens imoveis,
em decorréncia da complexidade de técnicas que demanda este tipo de operacao.

Por fim, quanto ao tema principal deste trabalho, verificamos que com a mora do
construtor, o comprador fica impossibilitado de realizar o financiamento bancério do preco do
imovel, de forma que seu vencimento fica prorrogado até que o fornecedor cumpra com sua
obrigagdo contratual. Portanto, resta a ddvida, quanto a possibilidade de manter a atualizagdo
monetéaria do preco do imdvel durante este periodo de mora do vendedor.

Viu-se, que o Codigo de Defesa do Consumidor veda praticas que imponham a
variacdo unilateral do preco, bem como a onerosidade excessiva ao consumidor. A
atualizacdo monetaria, durante o periodo de atraso, sem duvidas € um acréscimo néo
planejado pelo comprador, que ao firmar o contrato, projeta realizar o pagamento na data
prevista para entrega. De outro lado, ndo ha como nega, que a mora contratual — enquanto fato
superveniente — pode onerar excessivamente o consumidor, e inclusive, em alguns casos pode
tornar impossivel o pagamento do prego e cumprimento do contrato pelo consumidor.

O Superior Tribunal de Justica sem levar em consideragdo estes argumentos, vem
entendendo que a correcao, por representar mera medida de recuperacdo do valor da moeda,
ndo constitui 6nus ao consumidor, mesmo durante o periodo de atraso. Dessa forma, nossa
corte superior vem determinando tdo somente a troca do indice de atualizacdo, para que
durante o atraso seja utilizado o IPCA. Cabe ressaltar, que entendemos se tratar de deciséo
teratologica, porquanto, nao é fornecida qualquer justificativa para utilizacdo deste indicie, o
qual conforme exposto ndo condiz com o caso em comento.

Assim, se entende mais correta o entendimento apresentado majoritariamente pelo
Tribunal de Justica do Estado do Maranhdo, bem como por outros Tribunais estaduais, 0s
quais, observada a mora contratual de exclusiva responsabilidade da construtora, vém
determinando o congelamento do saldo devedor, inclusive quanto a correcdo monetaria,

durante o periodo de mora, e evitando os imensuraveis prejuizos demonstrados ao consumidor
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