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Resumo: O presente trabalho tem como objetivo analisar o atraso da entrega de Imoéveis sob a
Otica do Direito do Consumidor, a fim de esclarecer quais sdo os direitos dos promitentes
compradores/adquirentes e as medidas legais para o cumprimento dos Contratos de Promessa
de Compra e Venda de Imdveis, bem como a responsabilidade das Construtoras.

Palavras-chave: Responsabilidade Civil; Construtores; Atraso na entrega das Obras

Sumaério: Introducdo. 1. Da incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor na relacéo
juridica entre construtora/ incorporadoras e os adquirentes. 2. Da ilegalidade da clausula
contratual de tolerancia. 3. O direito do adquirente em receber aos alugueis pelas construtoras
ate a entrega das chaves. Conclusdo. Referéncias.

INTRODUCAO

O trabalho ora proposto enfoca a tematica da responsabilidade das construtoras em
relacdo ao atraso na entrega das Obras, o direito dos compradores demonstrados nos contratos
firmados, analisando as clausulas previstas no negocio firmado, bem como os direitos dos
adquirentes advindos do referido contrato.

Devera ser analisado a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor — CDC, a seguranga
oferecida ao consumidor pelo risco de comprar algo que teoricamente ainda ndo existe, posto

que se trata apenas de uma expectativa de receber o bem.



Atualmente se vé diversos casos em que a pessoa efetua a compra de um imovel na
planta e nem sempre recebe o0 bem construido, ou quando recebe é com um atraso muito além
previsto em contrato, isso vem se tornando pratica das Construtoras que s6 pensam em vender
unidades, metros quadrados de terrenos, sem 0 minimo de precaucao.

O presente trabalho ira tracar observacdes sobre a posicdo do comprador/consumidor
diante do Codigo de Defesa do Consumidor.

Através de uma pesquisa bibliografica, jurisprudencial e exploratoria sera
demonstrado como vem sendo tratado o referido tema na sociedade e quais as solucbes tem se

dado ao caso.

1. DA INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR NA RELACAO
JURIDICA ENTRE CONSTRUTORA/ INCORPORADORAS E OS ADQUIRENTES

Analisando as atuais relacbes firmadas entre construtoras/incorporadoras e
adquirente (compradores de unidades imobiliarias) verifica-se que se trata de uma relacéo de
consumo, onde se torna nitido a posicdo de consumidor e de fornecedor de servigos ou
produtos, conforme prevé o Cédigo de Defesa do Consumidor.

Assim, diante de tal afirmacéo verifica-se que consumidor é aquele que adquire bens
ou ainda contrata a prestacdo de servi¢os, estando na posicao de destinatario final, sim, para
sua utilizacdo, para fazer de sua moradia e de toda a sua familia.

A construtora atua como fornecedora, posto que vende e constréi unidades
imobilidrias e conseqlientemente assume a obrigacdo de dar coisa certa, sim assume uma
obrigacdo de fazer, 0 que se ajusta ao conceito de servico.

Contudo, € possivel se achar na doutrina autores que discordam de tal
posicionamento, pois entendem que o Cddigo de Defesa do Consumidor ndo pode ser

aplicado para solucionar o esse tipo de problema, por conta da mateéria ali contida.



No entanto, os Tribunais de Justica tem entendido atualmente que trata-se de relacdo

de consumo, devendo ser aplicado o Codigo do Consumidor na resolucao da lide criada, como

se V& no julgado abaixo'.*:

Apelacdo Civel. Rito Sumario. Relagdo de Consumo. Responsabilidade Civil.
Promessa de compra e venda de unidade imobiliaria. Atraso na Entrega do imdvel.
Acéo de indenizacdo por dano moral. Sentenca de improcedéncia. irresignacdo dos
autores. Sustenta a ré que foi realizada transacdo entre as partes, na qual os autores
receberam indenizacdo pelo atraso na entrega das chaves, dando ampla e geral
quitacdo por perdas e danos advindos de tal fato. contrato de adesdo. clausulas
preestabelecidas unilateralmente pela construtora. Atraso na conclusdo das obras
superior a 01 (hum) ano ap6s a avenca. inadimpléncia da construtora. lucros
cessantes devidos. Falha na prestacdo do servico. Dano moral configurado. Valor da
reparacdo fixada em R$ 12.000,00 (doze mil reais) que se mostra compativel com os
pardmetros normalmente arbitrados para casos semelhantes. Recurso ao qual se da
parcial provimento, na forma do art. 557, § 1°-a do CPC.” (grifo do autor)

Apelacédo e recurso adesivo. Acdo declaratoria de nulidade de clausula contratual,
cujo pedido é cumulado com os de indenizagdo por danos materiais e morais. Rito
sumario. Atraso na entrega de imoével adquirido "na planta”. Solidariedade entre a
construtora e a incorporadora. Danos morais. Rela¢éo de consumo. Aplicacéo da
Lei n° 8.078, de 1990 (Cddigo de Defesa do Consumidor). Segunda ré,
incorporadora, que se insere no conceito de fornecedora e participa da cadeia de
producdo, a par de haver firmado o contrato, na qualidade de anuente/interveniente.
Afastada a ilegitimidade desta empresa e reconhecida a solidariedade entre a mesma
e a construtora. Incontroverso o atraso na entrega do bem, cuja ocorréncia
justificam as rés com base em excesso de chuvas e escassez de mdo de obra.
Existéncia, contudo, de fortuito interno, que ndo afasta o dever de indenizar. Devido
0 pagamento da indenizacdo contratual, correspondente a 0,7% do valor do bem
atualizado, por més de atraso, a partir do término do prazo de tolerancia de 180
(cento e oitenta dias), até a efetiva entrega das chaves. Validade da clausula
contratual que prevé o aludido prazo de tolerancia. Dano moral consubstanciado nos
aborrecimentos, frustracdo e mal-estar que extrapolam os do cotidiano.
Impossibilidade de os autores voltarem a residir no Rio de Janeiro até a entrega do
bem. Precedentes deste Tribunal de Justica. Majoracdo da verba compensatéria do
dano imaterial. Parcial provimento da apelacdo dos autores e desprovimento do
recurso adesivo da ré. (grifo do autor)

De acordo com Claudia Lima Marques®, embora o Cédigo de Defesa do Consumidor

ndo discipline nenhum contrato especificamente, aplica-se a todos os tipos de contratos que

geram relagdes de consumo.

! BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro Apelagdo n.0048477-76.2010.8.19.0203. Des.Gilda
Carrapatoso. Disponivel em:<http://wwwd.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200154088>. Acesso

em: 04 dez. 2012.

2 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro Apelacdo n. 0375111-60.2010.8.19.0001 Des.
Denise Levy Tredler. Disponivel em:< http://wwwd4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200133725>.

Acesso em: 04 dez. 2012.

® MARQUES, CLAUDIA LIMA. Contratos do Codigo de Defesa do Consumidor. S30 Paulo: Revista dos

Tribunais, 2002. p. 209.


http://www.tjrj.jus.br/scripts/weblink.mgw?MGWLPN=JURIS&LAB=CONxWEB&PORTAL=1&PORTAL=1&PGM=WEBPCNU88&N=201200133725&Consulta=&CNJ=0048477-76.2010.8.19.0203
http://www.tjrj.jus.br/scripts/weblink.mgw?MGWLPN=JURIS&LAB=CONxWEB&PORTAL=1&PORTAL=1&PGM=WEBPCNU88&N=201200154088&Consulta=&CNJ=0375111-60.2010.8.19.0001
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200133725

Ou seja, neste tipo de contrato pode ser aplicado com seguranga o Codigo de Defesa
do Consumidor (CDC), aplicando seus principios, suas regras, podendo ainda em conjunto
aplicar-se o Cadigo Civil no que for necessario, sim, pois 0s institutos e contratos continuarédo
sendo regidos pelas normas e principios que lIhe sdo proprios, mas sempre que tiverem

relacGes de consumo se sujeitardo ao Codigo do Consumidor.

2. DA ILEGALIDADE DA CLAUSULA CONTRATUAL DE TOLERANCIA

Todo contrato € composto de clausulas, e na maioria deles pode-se verificar a
existéncia de clausulas abusivas contida nos mesmos, e nos contratos de incorporacdo
imobiliaria ndo seria diferente.

Atualmente, a referida clausula tem sido muito comum nos contratos celebrados, tal
clausula prevé um prazo excessivamente dilatado para a entrega do imdvel, além do ja
estipulado inicialmente. Interessante observar, que a referida clausula vem desacompanhada
de alguma penalidade ou multa por descumprimento, sim, a clausula é s6 mais uma protecao
para o incorporador/construtor contida no contrato pactuado. A clausula contempla a data
prevista para a conclusdo do empreendimento, porém, com tolerancia de 90 dias, prorrogaveis
por mais 120, 180 e até 270 dias em alguns casos. Sdo evidentemente desproporcionais tais
estipulacdes, ja que em contrapartida as obrigagdes contratuais para 0s adquirentes sao sempre
especificas, determinadas e com penalidades pesadas.

Existem varios casos de consumidores que vendem o imovel anterior confiando no

prazo de entrega e acabam tendo que pagar aluguel por conta do atraso.



Muitos adquirem um imével maior planejando a chegada de um filho em data
préxima a previsao de conclusdo do empreendimento e sofrem prejuizos e frustracfes em suas
expectativas.’

Ha os que organizam o casamento em face do prazo da construtora e regressam da
lua-de-mel sem ter o sonhado lar doce lar.

O direito do consumidor tem entre os seus principios o do cumprimento da oferta,
que obriga o fornecedor a cumprir a promessa feita ao consumidor, que passa a ter forca de
clausula contratual, como predispGe o art. 30 do CDC.

Neste dispositivo é encontrado o principio da vinculacdo da oferta ao contrato
celebrado, obrigando ao fornecedor ao cumprimento da informacéo e publicidade veiculada
em favor do contrato apresentado e induzindo ao consumidor a celebrar.

A regra do Codigo de Defesa do Consumidor ¢ “prometeu, cumpriu”. Mas se o
fornecedor ndo tiver como cumprir com o que prometeu?

Pode-se encontrar a resposta no art. 35 do CDC , onde o consumidor pode escolher
entre o cumprimento forgado da obrigacéo ou a aceitacdo de outro bem para a substituicéo.

No entanto, como se sabe, ndo é isso que acontece, o incorporador/construtor sequer
apresenta uma segunda opcdo para o consumidor, a ndo ser esperar a obra ficar pronta. E
enquanto isso, nenhuma penalidade ha em contrato para aqueles casos em que se ultrapassam
0 prazo previsto em contrato.

A clausula extensiva apresentada em contrato é totalmente abusiva, sim, pois de
acordo com o art. 47 do CDC as clausulas previstas em contrato devem ser interpretadas de
forma mais benéficas ao consumidor, sim, pois de acordo com o art. 4°, I, CDC o consumidor

¢ a parte mais fraca da relacdo de consumo.

* CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 5. ed. Rio de Janeiro: Malheiros, 2004.



O contrato firmado pelas partes é de adeséo e a relacéo juridica é de consumo.

Cedico que os contratos de adesdo sdo elaborados de forma unilateral pelo
fornecedor, inexistindo, assim, igualdade entre os contratantes.

Assim, verifica-se que nesta forma de negdcio juridico ndo ha liberdade contratual,
pois ao adquirente ndo é facultada a discussdo do teor das clausulas estipuladas, o que pode
ensejar a contracdo de obrigacdes iniquas e excessivamente onerosas ao consumidor.

Entretanto, o Direito do Consumidor ¢ um micro-sistema juridico que reconhece a
desproporcéo de forcas entre fornecedores e consumidores, sendo dotado de normas que sdo
verdadeiros mecanismos de protecao a vulnerabilidade da parte mais fraca.

Para combater as clausulas que se entendem como abusivas nos contratos celebrados,
0 Cadigo de Defesa do Consumidor, no art. 6°, V institui entre o rol de direitos basicos dos
consumidores "a modificacdo de clausulas contratuais que estabelecam prestacdes
desproporcionais". Ja o art. 51, IV do mesmo codigo estatui que sdo nulas de pleno direito as
clausulas contratuais relativas a produtos e servigos estabelecam obrigacdes consideradas
abusivas, ou que cologuem o consumidor em desvantagem exagerada ou ainda sejam
incompativeis com a boa fé ou a equidade®.

Neste sentido, clausulas abusivas sdo aquelas que, notoriamente, sdo desfavoraveis a
parte mais fraca na relagdo contratual. A existéncia de clausulas abusivas em um contrato de
consumo torna invalida a relacdo contratual pela quebra do equilibrio entre as partes, o que
normalmente se verifica no contrato de adesao.

Assim, a maioria das entidades de protecdo dos consumidores entende que na medida
em que o contrato confere a construtora o direito de atrasar o cumprimento de sua obrigacao

(entregar a unidade imobiliaria), o0 mesmo direito deve ser conferido ao adquirente, de modo a

° GRINOVER, Ada Pellegrini et al. Codigo Brasileiro de Defesa do Consumidor: Comentado pelos Autores do
Anteprojeto.10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011.



ter um "prazo de caréncia” para 0 cumprimento de suas obrigacdes — realizacdo dos
pagamentos. Assim, se 0 contrato concede esse direito a construtora, e ndo o defere ao
adquirente, pode-se concluir que houve desrespeito a exigéncia do CDC no que se refere ao
equilibrio contratual.

Assim também entende os Tribunais, com diversas jurisprudéncias versando sobre

mesmo tema®:

Apelacéo civel - Acéo ordinaria - ilegitimidade passiva da construtora quanto a
devolucdo de valores pagos a titulo de juros de obra - Inadmissibilidade - pertinéncia
subjetiva demonstrada no tocante ao dever de ressarcimento de tais valores devido
ao atraso na entrega da obra - termo final de entrega conforme clasusula 5% do
contrato de compromisso de compra e venda c/c item 5 do quadro resumo do
contrato - doze meses ap6s a assinatura do contrato de financiamento com
prorrogacdo de 180 dias - alegacdo de abusividade do prazo de tolerancia - ndo
verificacdo - modificacdo da sentenca para que sejam 180 dias corridos conforme
previsdo contratual e, ndo, Uteis - Atraso na entrega da obra - Condenagdo da
construtora no pagamento de multa de 2% sobre o valor do imével, mais 1% ao més
pro rata die devida - possibilidade de devolugdo dos valores pagos a titulo de
evolucdo de obra apds o inadimplemento da construtora - modificacdo dos
honoréarios de sucumbéncia para que o percentual incida sobre o valor da
condenagdo e ndo sobre o valor da causa - recurso de apelacdo 1 conhecido e
parcialmente provido - Recurso de apelacéo conhecido e parcialmente provido.

Assim também é o entendimento do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro

(TIRI)":

AGRAVO INTERNO. CONSUMO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
COISA FUTURA. Clausula de arbitragem inserida em contrato de adeséo. Afronta a
equidade e ao principio de facilitagdo de acesso ao Poder Judiciario. Previsdo
contratual abusiva. Nulidade corretamente reconhecida. Aquisi¢do de imovel em
construcdo. Inadimplemento culposo da construtora demonstrado. Cobranca de juros
compensatorios na fase de construgdo. Descabimento. Retardo na entrega das chaves
motivado pelo atraso na conclusdo das obras. Fortuito interno. Dever de indenizar
ndo elidido. Decisdo mantida. Recurso a que se nega provimento.

® BRASIL. Apelagdo n° 419303320118260577 SP 0041930-33.2011.8.26.0577. Relator: Natan Zelinschi de
Arruda. Disponivel em: <http://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/22230000/apelacao-apl-
419303320118260577-sp-0041930-3320118260577-tjsp>. Acesso em 29 mai 2013.

" BRASIL.Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelacdo 0148027-68.2010.8.19.0001. Des. Carlos
Eduardo Passos. Disponivel em: <http://www4 tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200179303>.
Acesso em: 29 mai. 2013.


http://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/22230000/apelacao-apl-419303320118260577-sp-0041930-3320118260577-tjsp
http://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/22230000/apelacao-apl-419303320118260577-sp-0041930-3320118260577-tjsp
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200179303
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200179303

3. O DIREITO DO ADQUIRENTE EM RECEBER OS ALUGUEIS PELAS
CONSTRUTORAS ATE A ENTREGA DAS CHAVES

Todo e qualquer prejuizo causado pelo fornecer ao consumidor devera ser
integralmente reparado.

Neste sentido os tribunais vem analisando os contratos celebrados entre as partes e
observando item por item que pode ser favoravel ao consumidor, sim, pois como ja falado
trata-se de um contrato de adesdo, onde ndo se discute nenhuma clausula entre as partes, visto
gue as mesmas ja encontram-se pré-estipuladas.

Dessa forma, sdo observados os indicies pagos, 0 prazo para pagamento, as taxas
extras cobradas e etc.

Assim, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) é pacifica no sentido
de serem devidos aluguéis no valor do imovel em atraso aos promitentes compradores até a
efetiva entrega das chaves a titulo de lucros cessantes.

O pleito é devido, pois cumprissem as Construtoras com o prazo de entrega das
chaves contratualmente estipulado e, na pior das hipGteses, poderiam os adquirentes auferir
dos imdveis a renda locaticia como legitimo direito de proprietarios na posse dos seus
imoveis.

A posicdo da jurisprudéncia a tal respeito é unissona, entdo veja-se®:

RESPONSABILIDADE CIVIL, CONSTRUTORA, DESCUMPRIMENTO,
PRAZO, ENTREGA, IMOVEL, INDEPENDENCIA, ALEGACAO, ATRASO,
MOTIVO, CORRECAO, DEFEITO, TERRENO, COMPROVACAO, PROVA
PERICIAL, EXISTENCIA, PRESUNCAO, EMPRESA, CONHECIMENTO,
FATO, MOMENTO, CELEBRACAO, CONTRATO, NAO CARACTERIZACAO,
CASO FORTUITO, FORCA MAIOR.TERMO FINAL, UTILIZACAO, VALOR,
ALUGUEL, BASE DE CALCULO, INDENIZAGAO, DATA, ENTREGA DAS
CHAVES, JUIZO, CARACTERIZAGAO, DATA, DISPONIBILIDADE, POSSE,
IMOVEL, AUTOR. REsp331496/MGRECURSOESPECIAL2001/0086594-7.

8 BRASIL. Recurso Especial 331496 MG 2001/0086594-7. Relator: Ruy Rozado de Aguiar. Disponivel em:
http://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/287761/recurso-especial-resp-331496-mg-2001-0086594-7>. Acesso
em 15 ago 2013.
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CABIMENTO, CONSTRUTORA, SOCIEDADE ANONIMA
INCORPORADORA, HIPOTESE, ATRASO, ENTREGA, IMOVEL,
PAGAMENTO, LUCRO CESSANTE, EQUIVALENCIA, VALOR, MEDIA,
ALUGUEL, PERIODO, DEMORA, ENTREGA DAS CHAVES, APURACAO,
LIQUIDAGAO DE SENTENCA, OBSERVANCIA, TERMO INICIAL, DATA,
INADIMPLEMENTO, TERMO FINAL, DATA, TRANSITO EM JULGADO,
DECORRENCIA, DESCUMPRIMENTO, CONTRATO, COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. Processo REsp 151175 / DF RECURSO
ESPECIAL1997/0072464-6 DJ 06/09/1999.°

CIVIL E PROCESSUAL. ACORDAO A QUO. NULIDADE NAO
CONFIGURADA. ACAO DE INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. NOTIFICACAO PREVIA DO ADQUIRENTE PARA RESSALVA
QUANTO AS CONDICOES DO TERMO DE ENTREGA. TERMO QUE
CONTEM CLAUSULA DISPENSANDO A CONSTRUTORA DE QUALQUER
RESSARCIMENTO. NAO PREVALENCIA DA CLAUSULA. CDC, ART. 51, I. 1.
Nulidade néo identificada no acérddo que, integrado pelos aclaratérios, apresentou
fundamentagdo suficiente ao embasamento das suas conclusbes, apenas que
contrérias ao autor. 1. Nao prevaléncia de cladusula imposta em Termo de Entrega de
unidade imobilidria isentando a construtora de qualquer ressarcimento pelo
expressivo atraso na conclusdo da unidade, quando o adquirente, desde antes,
insurgindo-se contra tal condicionante para a sua imissdo na posse, ja notificara a ré
para ressalvar seu direito & indenizacdo pelo fato. I11. Pedido indenizatério acolhido,
cujo montante serd apurado em liquidacdo por arbitramento. I1V. Recurso especial
conhecido em parte e parcialmente provido. REsp 197622 / DFRECURSO
ESPECIAL1998/0090333-0 DJ 02/05/2006

No caso em tela o prejuizo sofrido pelo consumidor é presumido, pois no momento
em que 0 mesmo assume a responsabilidade de comprar um imével, o mesmo pode ter
intencdo de morar 0 no mesmo ou ainda aluga-lo para assim utilizar-se da renda que o
apartamento lhe traria.

E assim, vem sendo entendido, mesmo que o consumidor ndo comprove a finalidade
da compra do imoével, 0 mesmo possui o direito de receber a quantia atualizada por més de
atraso na entrega do imavel.

E relevante ressaltar que o prazo de entrega é imposto pela propria ré, e nio pelos
autores. Assumindo o risco do empreendimento, sabe - ou deveria saber - dos tramites
administrativos de licenciamento e da oferta de méo de obra, e informar no contrato data para

entrega com folga suficiente para se suprir eventuais pendéncias.

® BRASIL. Recurso Especial 151175 / DF 1997/0072464-6. Relator: Waldemar Zveiter. Disponivel em:
http://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/8383818/recurso-especial-resp-151175-df-1997-0072464-6>.  Acesso
em 15 ago 2013.
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Tal assertiva, a toda evidéncia, ndo pode ser caracterizada como hipdtese de caso
fortuito habil a ilidir a responsabilidade contratual, ndo tendo o conddo de ser oponivel ao
consumidor que se encontrava ansiosamente no aguardo da data aprazada para que, enfim,
pudesse adentrar no imovel que financiou por longo prazo.

Ressalte-se que os autores estdo em situacdo de desigualdade em face da apelante,
que possui um maior e evidente poder na relagdo havida entre as partes. Ou seja, ha a
necessidade de interpretar-se a situacdo existente privilegiando os principios da funcéo social,
da boa fé e da cooperacao, que devem estar presentes nas relagdes contratuais como a que ora
se examina, com o intuito de reequilibrar-se a relacdo juridica entre os ora litigantes; trata-se
de buscar o equilibrio e a justica contratual.

Ora, o principio da boa-fé objetiva, que estd ligado a interpretacdo dos contratos,
ensina que o juiz deve analisar o negdcio juridico de forma global para verificar se, de alguma
forma, deliberada ou ndo, uma das partes teve sua expectativa frustrada, pelo abuso da
confianca por ela depositada.

Dispde o artigo 1.059 do Cddigo Civil /1916 que as perdas e danos devidas ao credor
abrangem, além do que efetivamente perdeu, também o que razoavelmente deixou de lucrar.

Segundo o Ministro do STJ Salvio de Figueiredo, a expressdo "o que razoavelmente
deixou de lucrar", constante do art. 1.059 do Cédigo Civil, deve ser interpretada no sentido de
que, até prova em contrario, se admite que o credor haveria de lucrar aquilo que o bom senso
diz que obteria, existindo a presuncdo de que os fatos se desenrolariam dentro do seu curso
normal, tendo em vista os antecedentes. (STJ Resp 320417,/RJ, 42 T., DJ 20/05/2002).*

Assim, com a inexecucdo do contrato, além do dano emergente, parece claro que o

autor seja merecedor dos lucros cessantes, a titulo de aluguéis, que poderia o imovel ter

19 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelacdo0018260-32.2010.8.19.0209. Des.
Guaraci de Campos Vianna. Disponivel em:
<http://www4. tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201300104199>. Acesso em: 29 mai. 2013.
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rendido se tivesse sido entregue na data contratada, pois esta seria a situacdo econémica em

que se encontraria se a prestacdo tivesse sido tempestivamente cumprida.

CONCLUSAO

Quando um empreendimento imobiliario € projetado faz parte dele o céalculo do
prazo necessario a conclusao da obra.

Como se sabe, nos contratos de promessa de compra e venda, as construtoras
estipulam prazo de entrega posterior ao necessario, como margem de folga, contudo nem
sempre esse prazo estipulado é o suficiente, sendo acrescentado ainda outro prazo de 180 dias
a 270 dias.

Entretanto, tem se considerado este segundo prazo um tanto quanto descabido, visto
gue normalmente ja se espera 24 meses para a construcao de uma obra.

Defende-se, neste trabalho, que o Cédigo de Defesa do Consumidor, em seu art. 51,
paréagrafo 1°, exige o equilibrio contratual, visto que a simples insercdo do “prazo de caréncia”
no contrato ja caracteriza, para alguns, uma ilegalidade.

Sim, pois o construtor coloca um empreendimento a venda ja deve ou deveria
apresenta-lo com um prazo de entrega que cobrisse qualquer tipo de atraso ou imprevisto, a
ndo ser gque seja realmente caso fortuito ou forga maior, 0 que nao acontece.

Enfim, os atrasos sempre geram inumeros dissabores e prejuizos para 0S
consumidores, que, com amparo no Cadigo de Defesa do Consumidor, podem ingressar em
juizo buscando a reparacao atraves de acdes de indenizagdo por danos materiais e morais.

Nos casos mais graves, o juiz podera ate fixar multa diaria contra a construtora, até a

data da entrega, forcando, assim, a aceleragdo da conclusédo da obra.



13

REFERENCIAS

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelacdo n. 0018260-
32.2010.8.19.0209. Desembargador Guaraci de Campos Vianna. Disponivel em:
<http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201300104199>. Acesso em 29 mai
2013.

BRASIL. Apelacdo n° 419303320118260577 SP 0041930-33.2011.8.26.0577. Relator: Natan
Zelinschi de Arruda Disponivel em: <http://www.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/222300000/

Apelacédo-apl-419303320118260577-sp-00419303320118260577tjsp>. Acesso em 29 mai
2013.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro. Apelacdo 0148027-
68.2010.8.19.0001. Des. Carlos Eduardo Passos. Disponivel em:
<http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200179303>. Acesso em 29 mai
2013.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro Apelacdo n. 0048477-
76.2010.8.19.0203. Des.Gilda Carrapatoso. Disponivel em:
<http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200154088>. Acesso em 04 dez
2012.

BRASIL. Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro Apelacdo n. 0375111-
60.2010.8.19.0001 Des. Denise Levy Tredler. Disponivel em:<
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200133725>. Acesso em: 04
dez2012.

BRASIL. Recurso Especial 151175 / DF 1997/0072464-6. Relator: Waldemar Zveiter.
Disponivel em: http://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/8383818/recurso-especial-resp-
151175-df-1997-0072464-6>. Acesso em 15 ago 2013.

BRASIL. Recurso Especial 331496 MG 2001/0086594-7. Relator: Ruy Rozado de Aguiar.
Disponivel em: http://stj.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/287761/recurso-especial-resp-
331496-mg-2001-0086594-7>. Acesso em 15 ago 2013.

CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de Responsabilidade Civil. 5. ed. Rio de Janeiro:
Malheiros, 2004.

GRINOVER, Ada Pellegrini et al. Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor: Comentado
pelos Autores do Anteprojeto.10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2011.

MARQUES, CLAUDIA LIMA. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. S&o Paulo:
Revista dos Tribunais, 2002


http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201300104199
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201300104199
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200179303
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200179303
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200179303
http://www.tjrj.jus.br/scripts/weblink.mgw?MGWLPN=JURIS&LAB=CONxWEB&PORTAL=1&PORTAL=1&PGM=WEBPCNU88&N=201200133725&Consulta=&CNJ=0048477-76.2010.8.19.0203
http://www.tjrj.jus.br/scripts/weblink.mgw?MGWLPN=JURIS&LAB=CONxWEB&PORTAL=1&PORTAL=1&PGM=WEBPCNU88&N=201200133725&Consulta=&CNJ=0048477-76.2010.8.19.0203
http://www.tjrj.jus.br/scripts/weblink.mgw?MGWLPN=JURIS&LAB=CONxWEB&PORTAL=1&PORTAL=1&PGM=WEBPCNU88&N=201200154088&Consulta=&CNJ=0375111-60.2010.8.19.0001
http://www.tjrj.jus.br/scripts/weblink.mgw?MGWLPN=JURIS&LAB=CONxWEB&PORTAL=1&PORTAL=1&PGM=WEBPCNU88&N=201200154088&Consulta=&CNJ=0375111-60.2010.8.19.0001
http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=201200133725

