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A RESPONSABILIDADE DE INCORPORADORAS PELO ATRASO NA ENTREGA
DE OBRAS JUSTIFICADA PELA PANDEMIA

Sarah Alves Nascentel

RESUMO

O artigo busca analisar as relagdes contratuais de compra e venda de imdveis novos
em que a vendedora descumpre a entrega do imével devido ao atraso no cronograma
de obra motivada pela pandemia. A consideracdo da pandemia como caso fortuito e
forca maior revela a importancia da comprovacédo de que a relacado contratual fora
afetada por ela e ainda, possui como objetivo, a possibilidade de néo aplicacdo de
responsabilidade da vendedora. No primeiro capitulo sera apresentado nocdes gerais
de contrato e seus principios. No segundo capitulo sera trabalho a responsabilidade
civil. No terceiro capitulo, os contratos de compra e venda de imoveis, caso fortuito e
forca maior e os seus efeitos na responsabilidade civil. E por ultimo, sera apresentado

alternativas para resolucao da lide.

Palavras-chave: Compra e Venda. Atraso na Obra. Caso Fortuito e Forgca Maior.

Responsabilidade Civil das Incorporadoras. Alternativas para Resolucao da Lide.

INTRODUCAO

A presente pesquisa tem por objeto a analise minuciosa do impacto da
pandemia do corona virus nas relagdes contratuais de compra e venda de imoveis
novos por incorporadores, tendo em vista que as atividades dessas foram amplamente
afetadas. Nesse sentido, nos contratos de imdveis novos podem ocorrer atrasos na
entrega, podendo ser motivados pelos efeitos da COVID-19, como suspensao de
atividades, restricbes de horarios de trabalho, reducdo de pessoal, escassez de

matéria-prima e outros.

1 Académica do Curso de Direito da Pontificia Universidade Catdlica de Goias, e-mail:
sarahnascente_@hotmail.com
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As questbes contratuais em casos de pandemia ndo eram costumeiramente
abordados nos instrumentos contratuais. Assim, a maioria dos contratos ndo ha
respaldo juridico acerca da situacdo. Portanto, ha uma enorme preocupacao acerca
da pandemia tendo em vista a sua imprevisibilidade, os seus impactos e ainda, a sua
duracdo que vém se estendendo.

Outra questdo, € que é imprescindivel a abordagem dos principios que
norteiam o direito contratual, como o da boa-fé a ainda, a teoria da impreviséo, para
gue assim, seja discutido a flexibilidade.

Tendo em vista que é evidente que os atrasos justificados pela pandemia
serdo motivos para divergéncias e demandas processuais. Assim, sera abordado a
aplicabilidade do prazo de 180 (cento e oitenta dias), a possibilidade de resilicdo
contratual, as penalidades como devolucéo dos valores pagos e indenizacées.

Em virtude de tudo isso, em principio, surgem as seguintes duvidas a serem
solucionadas no transcorrer da pesquisa: a) E possivel a consideracgéo da pandemia
como caso fortuito e forca maior? b) Caso seja considerada, ha efeitos na
responsabilidade da vendedora? E possivel a flexibilizaco do prazo de tolerancia? c)
Quais serdo os efeitos? d) Quais as alternativas para resolucdo da lide? Quais
cuidados devem ser realizados na elaboracdo de novos contratos pds pandemia?

Para tanto, poder-se-ia supor, respectivamente, o seguinte: a) a pandemia
s6 sera considerada caso fortuito e for¢ca maior caso tenha efeitos diretos na relacéo
contratual; b) a consideracdo da pandemia como caso fortuito e forca maior implica na
nao responsabilidade por perdas e danos causados pelo evento; ¢) caso as partes
optem pela negociacdo, poderdo negociar acerta da dilagdo do prazo, em demais
situacdes, os prazos ultrapassados e devidamente comprovados que tiveram como
motivacdo a pandemia, ndo sera responsabilizada; d) as alternativas dependeréo da
possibilidade de cumprimento da obrigagdo, bem como do interesse da parte; e) a
pandemia revela a importancia da elaboracdo contratual clara e consiva, bem como,
a necessidade da previsao de caso fortuito e forca maior, para que traga maior
seguranca.

Utilizando-se de pesquisa do tipo de pesquisa bibliogréafica, com a finalidade
de identificar as possibilidades que se enquadram na situacdo atipica em questao.
Dessa forma, artigos cientificos, doutrinas e jurisprudéncias que abordam questbes

relacionadas ao tema séo extremamente relevantes e fundamentais para a elaboragao
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do presente trabalho. O método utilizado foi o dedutivo, visto que ele possibilita a
andlise do assunto e analisar possiveis solu¢fes, de modo, equilibrado. Outra
questado, é que devido a atipicidade da situacéo, a existéncia de material de apoio é
extremamente limitada, assim, a maior parte do conteido advém da o6tica de fontes
primarias do direito, como 0s principios e exigem uma incursédo analitica acerca da
relacédo contratual.

Ter-se-a por objetivo principal analisar a relagdo contratual do contrato de
compra e venda de imoveis novos por incorporadores e como foram impactadas pelo
momento pandémico, de modo a perseguir a esséncia do equilibrio contratual e das
alternativas das partes para a solucéo da lide.

Nesse diapaséo, em raz&do da excepcionalidade do momento vivido devido
a pandemia, o assunto € atual e interessante, tendo em vista as discussfes a respeito
da possibilidade de aplicabilidade da excecao de dilacdo do prazo contratual, quando
0 motivo do atraso foi verdadeiramente a pandemia e seus efeitos. Portanto, ainda
gue modestamente, serdo realizadas apresentados alternativas para resolucéo da
lide.

1. CONTRATOS
O surgimento do contrato estd intimamente relacionado ao convivio e
relacionamento em sociedade. E a sua feicdo € moldada constantemente conforme a

realidade social.

1.1. CONCEITO

O Cdadigo Civil de 2002, assim como o anterior, ndo tratou de abordar a
definicdo de contratos. Entretanto, é observado que, consiste em ato juridico e que
possui como elemento norteador a vontade humana e o objetivo de cunho patrimonial
(ato jurigeno).

Ainda em relag&o ao conceito de contrato, o nobre doutrinador Flavio Tartuce
(2021, p. 554) define como “um ato juridico bilateral, dependendo de pelo menos duas
declaragbes de vontade, cujo objetivo € a criagdo, a alteragdo ou até mesmo a
extingao de direitos e deveres”.

Fabio Ulhoa Coelho (2012, p. 34) define o contrato como um “negécio juridico

bilateral ou plurilateral gerador de obrigacdes para uma ou todas as partes, as quais



correspondem direitos titulados por elas ou por terceiros”.

A doutrinadora Maria Helena Diniz (apud, FLAVIO TARTUCE, 2021, p. 970),
segue o0 conceito Jjtaliano ‘it contrato e l'accordo di due o piu parti per costituire,
regolare ou estinguere tra loro um rapporto giuridico patrimoniale” que significa que o
contrato é o acordo de duas pessoas ou mais, para constituir, regular ou extinguir
entre eles uma relacdo juridica patrimonial. Para a autora, os contratos possuem dois
elementos essenciais para a formacdo sendo o primeiro estrutural e o segundo,
funcional. O estrutural consiste na alteridade que é a existéncia de pelo menos duas
pessoas, e o funcional é a composicéo de interesses das partes.

E para Clévis Bevilaqua (1934, p. 245), € o acordo de vontades para o fim
de adquirir, resguardar, modificar ou extinguir direitos.

Portanto, a doutrina majoritaria define contrato como um negdcio juridico
celebrado entre duas ou mais pessoas, que envolve direitos e cuja finalidade é
patrimonial. E ainda, para sua validade deve observar os requisitos elencados no art.
104 do Cddigo Civil (capacidade do agente; objeto licito, possivel, determinado ou
determinavel; forma prescrita ou ndo em lei e consentimento reciproco ou acordode
vontades), atentar-se aos principios como a boa-fé, a sua funcdo social e
econdmica e 0s bons costumes, sob pena de né&o alcancar os efeitos almejados,

podendo ser nulo ou anulavel.

1.2. REQUISITOS

O negdcio juridico pactuado por meio de contrato deve observar 0s requisitos
essenciais para a validade, caso contrario invalido, ndo produz os efeitos desejados e
ainda, pode ser nulo ou anulavel. Os requisitos podem ser classificados em objetivos,
subjetivos e formais.

Os elementos objetivos estéo relacionados ao objeto do contrato que deve ser
licito, possivel, determinado ou determinavel (art. 104, CC).

Os requisitos subjetivos consistem na manifestacao de duas ou mais vontades
e capacidade genérica dos contraentes, na aptidao especifica para contratar e no
consentimento das partes.

E por dltimo, os elementos formais que € o meio de revelacdo da vontade, que
deve ser prescrita ou ndo em lei. Nesse sentido, a forma da manifestacéo de vontade

é livre, entretanto, caso a lei disponha ao contrario, deve ser realizada conforme
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disponha (art. 107, CC).
Portanto, na auséncia de um dos requisitos, ndo produzird os efeitos

desejados.

1.3.  PRINCIPIOS

Os principios sdo regramentos basicos aplicaveis ao direito e fontes
essenciais para a compreensao e elucidacdo de situagcdes no direito, sendo assim,
sao norteadores (GONCALVES, 2020).

Abaixo serdo apresentados os principios contratuais, entretanto, € relevante

pontuar que os principios constitucionais também devem ser observados.

1.3.1. PRINCIPIO DA AUTONOMIA PRIVADA

Este principio consiste na liberdade de contratar se quiser, com quem quiser
e sobre o que quiser, sem qualquer interferéncia do Estado. Nesse sentido, é a
faculdade de contratar ou ndo, de escolha do contraente e do conteido do contrato
(art. 421, CC).

1.3.2. PRINCIPIO DA SUPREMACIA DA ORDEM PUBLICA
O principio da supremacia da ordem publica € uma limitacdo da autonomia
para contratar. No caso de coliséo, o interesse da sociedade prevalece ao individual.

E ainda como limitacdo, deve-se manter a ordem e 0s bons costumes.

1.3.3. PRINCIPIO DA OBRIGATORIEDADE DOS CONTRATOS

Consiste na forgca vinculante entre as partes, que se obrigam e
responsabilizam de acordo com o contrato. Esse principio tem como objetivo trazer
seguranca ao negacio juridico e a imutabilidade do contrato, assegurando o pactuado
pelas partes.

1.3.4. PRINCIPIO DA REVISAO DOS CONTRATOS OU DA ONEROSIDADE
EXCESSIVA
O principio da revisdo dos contratos ou da onerosidade excessiva garanteas

partes a possibilidade de recorrer ao poder judiciario para obterem alteragcdesno
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contrato, quando para a prestacdo das partes torna-se excessivamente onerosa.

O amparo com fundamento nesse principio € possivel quando houver
previsdo contratual ou ainda, quando tratar de contrato comutativo, de trato
sucessivoe de execucao diferida, onde sera considerada a presenca da clausula de
forma implicita.

Os efeitos desse principio sdo aplicaveis quando ocorrer alteracéo da situacao
de fato devido a eventos imprevisiveis e extraordinarios, causando ao devedor
onerosidade excessiva para o cumprimento da obrigacdo. Assim, podera requerer ao
judiciario, a isencao parcial ou integral, da obrigacdo ou ainda o desfazimento da
mesma (TARTUCE, 2021).

1.3.5. PRINCIPIO DA BOA-FE

O ordenamento juridico brasileiro prevé que as partes devem observar o
principio da boa-fé durante todo o contrato, ou seja, compreendendo as tratativas,
elaboracdo e cumprimento do contrato (art. 422, CC). E ainda é tratada como forma
de interpretacéo (art. 113, CC) e harmonizacédo dos interesses (art. 4°, lll e art. 51, IV
do CDC).

1.3.6. PRINCIPIO DA FUNCAO SOCIAL DOS CONTRATOS

A funcédo social de acordo com Flavio Tartuce (2021) possui 0 sentido de
finalidade coletiva e a aplicabilidade do principio consiste na necessidade do contrato
ser interpretado e visualizado de acordo com a sociedade. Portanto, € uma limitacéo
da autonomia privada, cujo principio possui previséo legal no paragrafo tnico do art.
2.035 do Cddigo Civil.

Quando ocorre a necessidade de intervencdo do judiciario, como nos casos
de mitigacao ou relativizacao do pact sunt servanda, deve ser observado a realidade

social.

1.3.7. PRINCIPIO DA PACT SUNT SERVANDA

O principio consiste no fato de que o estipulado entre as partes tem forcade
lei, cabendo a elas o cumprimento integral do negdcio juridico. Este principio nédo
possui previsdo em nenhum artigo acerca dos contratos, entretanto, como uma das

fontes do direito, é aplicavel ao direito contratual.
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1.4. DA INTERPRETACAO CONTRATUAL

Ao contrato por ser resultado de acordo de vontades, é indispenséavel a sua
interpretacéo para que seja sabido o seu significado, objetivo e alcance, ou seja, a
compreensao correta da intencao das partes.

A interpretacdo consiste na apuracdo da vontade concreta das partes, ou
seja, a vontade objetiva, o contetdo e seus efeitos.

Em primeiro lugar, a interpretacdo do contrato € inerente as partes, principais
interessadas. Entretanto, caso ocorra divergéncia sobre o alcance e sentido do texto
contratual, sera realizado pelo juiz.

A interpretacdo contratual realizada pelo magistrado pode ser classificada
como declaratéria, quando o objetivo é a descoberta da intencdo comum na
celebracdo do contratual e construtiva ou integrativa, quando busca o aproveitamento
do texto contratual mediante ao suprimento de lacunas e obscuridades, por meio
de normas supletivas (TARTUCE, 2021).

Nesse sentido, o doutrinador Silvio Venosa exemplifica (apud, CARLOS

ROBERTO GONCALVES, 2020, p. 65):

Se os contraentes, por exemplo, estipularam determinado
indice de corre¢do monetaria nos pagamentos e esse indi-
ce é extinto, infere-se que outro indice proximo de
correcdo deve ser aplicado, ainda que assim nao esteja
expresso no contrato, porque a boa-fé e equidade que
regem o0s pactos ordenam que ndo haja injusto
enriguecimento coma valorizagdo da moeda.

1.5. CAUSAS DE EXTINCAO CONTRATUAL
A extincdo do contrato pode ocorrer apos a conclusdo da execucao da
obrigacdo e sem o cumprimento da obrigacdo, podendo ser antes ou depois da

celebracédo contratual.

1.5.1. EXTINCAO NORMAL DOS CONTRATOS

O vinculo contratual é temporario, sendo assim, possuem um ciclo, cuja
composicao é o nascimento, a producao dos efeitos e a sua extingao.

O doutrinador Humberto Theodoro Junior (apud, CARLOS ROBERTO
GONCALVES, 2020) aborda a situagdo de extingdo devido ao cumprimento da
obrigacdo, onde afirma que os direitos obrigacionais pelo contrato se caracterizam

pela temporalidade, portanto, o vinculo contratual € passageiro, desaparecendocom
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o cumprimento da prestacao prometida ao credor pelo devedor.

Sendo assim, a extingdo normal dos contratos ocorre devido ao cumprimento
da obrigacdo ou quando findo o prazo previsto e as obrigac6es também tenham sido
atendidas. Entéo, havera a liberacdo do devedor e satisfacdo ao credor,e em regra,

com a extincdo, ndo ha o que se falar em obrigacfes dele decorrentes.

1.5.2. EXTINGCAO SEM CUMPRIMENTO DA OBRIGAGAO

O vinculo contratual pode-se encerrar sem o cumprimento das obrigacdes
pactuadas, tendo como consequéncia ndo atingir a sua finalidade. Essa forma de
extincdo € considerada anormal, por ndo seguir o ciclo do contrato e pode ocorrer
antes ou depois a formacao do contrato.

1.5.2.1. EXTINCAO POR FATOS ANTERIORES A CELEBRACAO

Essas modalidades ocorrem antes da formagé&o do contrato e as suas causas
séo:
a. Invalidade Contratual

Essa modalidade de extingdo de contrato esta intimamente relacionada a nédo
observancia dos requisitos para formacédo do contrato. Observa-se o doutrinador
Misseneo acerca do tema (apud, CARLOS ROBERTO GONCALVES, 2020, p. 257):

O contrato pode estar sujeito a eventualidade de né&o
produzir o seu efeito em virtude do comprometimento de
sua execucao de diversas maneiras. Trata-se dos casos
de nulidade e de anulabilidade e, sob outro aspecto, da
rescindibilidade e de ineficacia.

Haverda invalidade contratual quando o contrato for nulo (nulidade absoluta)
ou anulavel (nulidade relativa ou anulabilidade).

A nulidade absoluta trata-se de vicio originario elencado nos arts. 166 e
167 do Caodigo Civil e este ndo produzira efeitos desde a sua formacéo.

O contrato é anulavel quando ocorrer algum dos requisitos do art. 171 do

Cadigo Civil. A invalidade n&o prejudicara a parte valida (art. 184, CC).

b. Clausula Resolutiva e 0 Adimplemento Substancial do Contrato
A clausula resolutiva pode estar prevista no contrato e sua auséncia sera
considerada presumida e tacita, ambas precisam ser judicialmente pronunciadas.

Portanto, em caso de inadimplemento do contrato, a parte lesada pode solicitar a
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resolucdo ou o cumprimento, sendo cabivel em ambos os casos, perdas e danos (art.
475). No caso da clausula estar prevista tera o efeito ex tunc, pois a resolucaoé dada
no momento do inadimplemento e no caso de tacita, ter4 efeito desconstitutivo e
depende da deciséao judicial (enunciado 436, CJF/STF).

A resolucao unilateral devido ao adimplemento substancial do contrato nao
é aplicavel quando o incumprimento da avenca é insignificante, conforme a teoria
do adimplemento substancial. No caso em questéo, é cabivel outros efeitos juridicos
como cobranca.

A jurisprudéncia também aborda no mesmo sentido da doutrina, entretanto,
dispbe como exce¢do a demonstragdo da perda do interesse na continuidade da
execucao.

Nessa perspectiva, o enunciado 361 da IV Jornada de Direito Civil de 2015,
dispbe que “para a caracterizacdo do adimplemento substancial, leva-se em conta
tanto os aspectos quantitativos como qualitativos”.

Assim, as determinacdes deverdo observar 0s aspectos quantitativos e
qualitativos, de forma a auxiliar nas decisfes e evitar disparidade entre elas. No caso
de incumprimento de menor importancia a relacdo serd mantida e o credor devera

buscar o cumprimento coercitivo.

c. Direito de Arrependimento
Quando previsto no contrato, qualquer uma das partes pode se arrepender,

mediante declaracdo unilateral de vontade e assim, 0 negocio sera extinto.

1.5.2.2. EXTINGAO POR FATOS POSTERIORES A CELEBRAGAO

A extincdo por fatos posteriores ou supervenientes a celebracdo consiste na
rescisdo contratual, onde uma das partes tem sofrido prejuizo.

A resilicdo pode ocorrer por meio de resolugdo ou resilicdo, sendo que a
primeira ocorre devido ao descumprimento do contrato e a segunda, por vontade das
partes.

A resolugcao do contrato tem como causa a inexecugao ou incumprimento
por uma das partes contratantes. Nesse sentido, Orlando Gomes (apud, CARLOS
ROBERTO GONCALVES, 2020, p. 265) aborda que “é um remédio concedido a parte

para romper o vinculo contratual mediante acao judicial”.
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A resilicdo advém da manifestacdo de vontade das partes.

| — Resolucéo por:
a. Inexecucao voluntaria

Esta relacionada a impossibilidade de prestacdo de qualquer tipo de
obrigacao devido ao dolo ou culpa do devedor. E a parte inadimplente devera prestar
ressarcimento por perdas e danos conforme os arts. 389, 390, 402, 403 e 404 do
Cadigo Civil.

b. Inexecugdo involuntaria
Essa modalidade ocorre por fato alheio (caso fortuito ou forca maior) a
vontade dos contratantes. Neste caso ndo podera pleitear perdas e danos e tudo

quefoi pago de uma parte para a outra sera devolvido.

c. Onerosidade excessiva

Poderd ocorrer essa forma de resolucdo quando, devido a um evento
extraordinario e imprevisivel, dificultando o cumprimento da obrigacdo e a tornando
excessivamente onerosa.

Esse tipo de resolucao € rara e no caso de sentenca que a determine, 0s

efeitos retroagirdo a data da citacdo do processo (art. 478, CC).

d. Clausula resolutiva tacita
Essa extingédo decorre da lei e em decorréncia de um evento futuro e incerto,

como o inadimplemento.

Il — Resilicao:
a. Unilateral

Essa forma de resilicdo € excepcional e sé € aplicavel nos casos admitidos
em lei ou com previsdo no contrato, uma das partes por meio de declaragédo de

vontade podera resilir o contrato (art. 473, CC).

b. Bilateral

A resilicao bilateral ou distrato é realizado por meio de um novo instrumento
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em que ambas as partes querem, de comum acordo, encerrar 0 contrato anterior.
O novo instrumento em relacdo a sua forma deve observar o contrato que sera
resilido, nesse sentido, se este estipular o modelo devera atendé-lo (art. 109, CC) e
caso ndo expresse nada acerca, deve ser realizado na mesma forma do anterior (art.
472, CC), ou seja, se for em escritura publica, o distrato também devera ser realizado

assim.

1.5.3. EXTINCAO POR MORTE DE UM DOS CONTRATANTES

Nos contratos em que possui obrigacdo personalissima ou cessacao
contratual de acordo com Orlando Gomes (apud, FLAVIO TARTUCE, 2021), no
casoda morte de uma das partes ocorre a extingdo do contrato.

2. DA RESPONSABILIDADE CIVIL

A responsabilidade civil € um instituto juridico baseado no equilibrio social, o
qual consiste no fato de que alguém que, por meio de uma a¢cdo ou omissao, causa
um dano tem a obrigacao de responder por eles, pois deve assumir as consequéncias
do dano causado.

Nesse sentido, Silvio Rodrigues (2020, p. 6) conceitua que a responsabilidade
civil € a obrigacdo que pode caber a qualquer pessoa, natural ou juridica, de reparar
0 prejuizo causada a outra, tendo como origem fato préprio ou de pessoas ou coisas
que dela dependam. Assim, toda acdo humana pode gerar o dever de indenizar
outrem.

Para Maria Helena Diniz (2012, p. 200), a responsabilidade civil é:

“Aplicacdo de medidas que obriguem alguém a reparar dano
moral e/ou patrimonial causado a terceiro em razdo de ato do
préprio imputado, de pessoa por quem ele responde, ou de fato
de coisa ou animal sob sua guarda, ou, ainda, de simples
imposicao legal. A responsabilidade civil requer prejuizo a
terceiro, particular ou Estado, de modo que a vitima podera pedir
reparacdo do dano, traduzida na recomposicdo do statu quo
ante ou em uma importancia em dinheiro.”

Ademais, Flavio Tartuce (2021, p. 451) dispbe que a responsabilidade civil
surge em face de descumprimento obrigacional devido a desobediéncia de alguma
regra estabelecida contratualmente ou da inobservancia de um preceito normativo.

Portanto, a responsabilidade civil consiste em uma acdo ou omissdo que é
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responsavel por gerar o dever de reparar os danos causados a outra pessoa, com a

finalidade de restabelecer o equilibrio social e realizar justica.

2.1. CLASSIFICACAO DE RESPONSABILIDADE CIVIL

A responsabilidade civil pode ser classificada em relacdo a culpa do agente e
acerca da origem da natureza juridica violada. No que diz respeito a divisdo entre
contratual e extracontratual é proveniente de, o atual Cadigo Civil, adotar o modelo

dual ou ainda, binario de responsabilidades.

2.1.1. EM RELACAO A CULPA:

2.1.1.1. OBJETIVA

A teoria da responsabilidade civil objetiva ndo tem como elemento
indispensavel a comprovacdo da culpa do agente. Dessa forma, ela é dispensada,
podendo ter motivacao legal ou ndo. Assim, € a responsabilidade sem culpa.

Essa teoria compreende a teoria do risco, na qual o sujeito é responsavel
pelos riscos e perigos que sua atuacdo promove, ainda que coloque toda diligéncia
para evitar o dano, segundo o doutrinador Silvio de Salvo Venosa (2003, p. 13).

Ademais, a caracteristica principal da teoria objetiva é a dispensabilidade da
comprovacéao de culpa do agente. E ainda, € importante pontuar que, ela € aplicavel

em situacdes em que se faz extremamente dificil a comprovacao da culpa.

2.1.1.2. SUBJETIVA

A responsabilidade civil subjetiva tem fundamento na teoria da culpa, sendo
que, para que haja a responsabilidade de indenizar € necessaria a comprovacgédo da
culpa genérica, que inclui o dolo e a culpa em sentido estrito.

O doutrinador Flavio Tartuce dispde que (2021, p. 521) a culpa genérica
consiste na intencdo de prejudicar, quanto a culpa em sentido estrito é agir com
imprudéncia, negligéncia ou impericia.

Observa-se Miguel Kfouri Neto (2002, p. 61):

“Os partidarios da culpa como elemento fundamental
da responsabilidade civil afirmam que a culpa possui
um lastro moral, dai ndo se poder conceber a
responsabilidade sendo nela fundada. O homem se
sente responsavel — e obrigado — a reparar dano
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causado por um ato culposo seu, 0 que nao ocorre
em relacao a eventuais danos a que haja dado causa
de modo absolutamente imprevisivel, e pelos quais
ndo se reconhece responsavel, pois ndo 0s causou
verdadeiramente.”

Nesse sentido, € importante pontuar que, a responsabilidade civil subjetiva é
fundada em dois pilares, sendo eles a culpa e o dano. Entretanto, h& casos especiais

que ndo h& necessidade de comprovar a culpa e outros, de comprovar o dano.

2.1.2. QUANTO A ORIGEM DA NATUREZA JURIDICA VIOLADA

2.1.2.1. EXTRACONTRATUAL OU AQUILIANA

A responsabilidade civil extracontratual ou aquiliana tem origem na lei, pois
viola um direito através de ato ilicito ou no abuso de direito, conforme previsto os
artigos 186 e 187 do Codigo de Direito Civil, respectivamente. Portanto, inexiste
relacdo contratual entre as partes.

O ato ilicito consiste € o ato praticado em confronto com a ordem juridica,
assim, viola direito e causa prejuizos. Diferentemente do conceito de ato ilicito, a
definicdo de abuso de direito € aberto e baseia-se no fim social, fim econémico, boa-
fé e bons costumes.

Em relacdo ao Codigo Civil de 1916, a responsabilidade civil além de ser

fundada em ato ilicito, passou a amparar o abuso de direito.

2.1.2.2. CONTRATUAL OU NEGOCIAL

Conforme o doutrinador Flavio Tartuce (2021, p. 788), a responsabilidade civil
contratual ou negocial surge do inadimplemento de obrigagéo positiva (de dar ou
fazer) ou negativa (de nao fazer), devido a inexecu¢ao ou descumprimento, conforme
os arts. 389 a 391 do Cdédigo Civil. Desse modo, surge o dever de indenizar as perdas
e danos a parte contraria, de acordo com os arts. 402 a 404 e esta forma de
indenizacao nédo influéncia na aplicacéo de outros dispositivos de natureza ressarcitiva

como os danos morais.

2.2. MODALIDADES DE INADIMPLEMENTO DA OBRIGACAO CONTRATUAL

A classificacdo sobre as modalidades de descumprimento de obrigacdes
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baseia-se na possibilidade, ainda com o inadimplemento de obrigacéo, possa ser

cumprida ou ndo. Sendo assim, reflete na utilidade da mesma pelo credor.

2.2.1. INADIMPLEMENTO RELATIVO, PARCIAL OU MORA
E quando ocorre descumprimento parcial da obrigacdo e que ainda, existe a

possibilidade de cumprimento.

2.2.2. INADIMPLEMENTO TOTAL OU ABSOLUTO
Nessa forma de inadimplemento, o cumprimento da obrigacdo € inutil ao

credor devido a inexisténcia de possibilidade de cumpri-la.

2.3. ELEMENTOS DA RESPONSABILIDADE CIVIL

Em relacdo aos elementos que compdem a responsabilidade civil, é de
extrema importancia pontuar que ndo existe unanimidade doutrindria acerca da
composicao.

Para Maria Helena Diniz (2005, p. 42), existem trés elementos, sendo eles:
existéncia de uma acao, comissiva ou omissiva, qualificada juridicamente, isto €, que
se apresente como licito ou ilicito, pois ao lado da culpa como fundamento da
responsabilidade civil ha o risco; ocorréncia de um dano moral ou patrimonial a vitima
e nexo de causalidade entre o dano e acéo.

Ainda, para Carlos Roberto Gongcalves (2005, p. 32) a responsabilidade civil &
composta por: acdo ou omissao; culpa ou dolo do agente; relacdo de causalidade e
dano.

Flavio Tartuce (2021, p. 464), de sua vez, preleciona que sao quatro
pressupostos, sendo eles: conduta humana; culpa genérica ou lato sensu; nexo de
causalidade e dano ou prejuizo.

Assim, devido a divergéncia doutrinaria acerca dos elementos que compdem
a responsabilidade civil, serdo abordados os elementos conforme defendido por Flavio

Tartuce.

2.3.1. OS ELEMENTOS

2.3.1.1. CONDUTA HUMANA
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A conduta humana pode ser causada por um comportamento positivo ou
negativo, ou seja, por acdo, omissdo voluntéria ou por negligéncia, imprudéncia ou
impericia. Em regra, a acdo € conduta positiva, sendo que a omissao é caso especial,
onde se faz necessario o dever juridico de praticar determinado ato, de seja
comprovado que este nao fora praticado e ainda, caso tivesse sido praticado o dano

teria sido evitado.

2.3.1.2. CULPA GENERICA OU LATO SENSU

Em relacdo a presenca ou nao de culpa, ha a classificacdo em culpa em
sentido amplo (latu sensu), onde o agente haja com culpa, independentemente se foi
doloso ou culposo. E ha a culpa genérica (latu sensu), que € composta pelo dolo e a

culpa estrita (stricto sensu).

2.3.1.2.1. DOLO

O dolo consiste em uma violagdo do dever juridico com o objetivo de
intencionalmente prejudicar outrem, podendo ser por a¢cdo ou omissao voluntéaria. E a
presenca do dolo é equivalente a culpa grave ou gravissima.

De acordo com o artigo 944, caput do Codigo Civil, quando presente o dolo, é
aplicado o principio da reparacdo dos danos, onde todos os danos suportados pela
vitima serdo indenizados.

Ainda, quando presente o dolo, em regra ndo pode se falar em culpa
concorrente da vitima ou de terceiro para o ocorrido. Entretanto, no caso especial,
previsto no artigo 945 do Cédigo Civil, caso a vitima tenha concorrido culposamente
para a ocorréncia do dano, a sua indenizacao sera estipulada com base na gravidade

de sua culpa em confronto com a do autor.

2.3.1.2.2. DA CULPA ESTRITA OU STRICTO SENSU

A culpa ndo possui 0 elemento intencional, dessa forma, o agente quer a
conduta, mas nao almeja o resultado.

Sérgio Cavalieiri Filho (2005, p. 59) dispde que a culpa é caracterizada por
trés elementos, sendo eles: a conduta voluntaria com resultado involuntario; a
previsao ou previsibilidade e a falta de cuidado, cautela, diligéncia ou atencao.

Assim como no Codigo Penal, o Cdédigo Civil baseia-se na culpa por
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imprudéncia, negligéncia e impericia, com previsao legal nos artigos 186 e 951 do
Cadigo Civil.

Outra questédo € que, independente de haver culpa, ha o dever de indenizar
Ou prejuizos ou reparacédo. Entretanto, influencia na fixacdo da indenizagcéo, conforme
0s artigos 944 e 945 do Caodigo Civil.

2.3.1.3. NEXO DE CAUSALIDADE

E o elemento imaterial da responsabilidade civil, é a relacéo de causa e efeito
entre a conduta e o dano suportado por alguém. Independente da responsabilidade
ser objetiva ou subjetiva, a relacdo de causalidade entre conduta x dano €
indispensavel para que haja a responsabilidade de indenizar.

Caio Mario da Silva Pereira (1994, p. 75):

“Para que se concretize a responsabilidade &
indispenséavel que se estabele¢a uma interligacdo entre a
ofensa a norma e o prejuizo sofrido, de tal moda que se
posso firmar ter havido o dano ‘porque’ o agente precedeu

contra o direito”.

Para Tartuce (2021, p. 473), 0 nexo causal na responsabilidade subjetiva é
composta pela culpa genérica ou latu sensu, que inclui o dolo e a culpa estrita. E na
responsabilidade subijetiva, € formado pela conduta cumulada com previsao legal de

responsabilidade sem culpa ou devido a atividade de risco.

2.3.1.4. DANO

A responsabilizacdo do agente é depende da acdo ou omisséo, da culpa ou
dolo, do nexo causal e ainda da comprovagéao de dano patrimonial ou extrapatrimonial
suportado pela vitima. Em regra, o 6nus da prova é do autor da demanda, de acordo
com o artigo 373, inciso | do Cadigo de Processo Civil, porém, existem excec¢des onde
h& a inversdo do 6nus.

Logo, é evidente que a responsabilidade civil consiste em uma acdo ou
omissao por parte do agente, que independente de culpa e que gera a obrigacdo de
reparar outrem. Nesse sentido, € importante pontuar que, apesar da dispensabilidade
do elemento de culpa, quando for realizado com dolo, as sangdes serao mais

rigorosas.
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Outra questdo € que, apesar da dispensabilidade da culpa, para a
aplicabilidade da responsabilidade civil, é necessario que haja conduta humana
comissiva ou omissiva, culpa genérica, nexo causal e dano.

Logo, a culpa exclusiva da vitima, culpa exclusiva de terceiro e caso fortuito e
a forca maior, sdo casos excludentes de responsabilidade. Assim, ndo sera aplicado
a responsabilidade com o objetivo de equilibrar a relacao entre as partes, através de
sancgdes como indenizagdes e perdas e danos.

3. CONTRATO DE COMPRA E VENDA

Segundo Carlos Roberto Gongalves (2020, p. 305), o contrato de compra e
venda de imével consiste em um contrato bilateral por meio do qual o vendedor se
obriga a transferir ao comprador o dominio de uma coisa, mediante a contraprestacao

de certo preco em dinheiro.

3.1. CONTRATOS DE COMPRA E VENDA DE BENS IMOVEIS

Os contratos de compra e venda de bens imdéveis em que figura como
vendedora incorporadoras e que possuem como comprador o destinatario final,
configuram contrato de consumo, portanto, sdo submetidos ao Cédigo de Defesa do
Consumidor.

Além do Cédigo de Defesa do Consumidor, os contratos sao submetidos ao
Cadigo Civil, Lei n® 4.591 de 1964 e Lei n°® 13.786 de 2018. E ainda, deverao observar

0s principios aplicaveis aos contratos, bem como a Constituicdo Federal.

3.1.1. DISPOSICOES GERAIS

a) Clausula de Tolerancia para o Atraso na Entrega da Unidade Habitacional
Conforme o artigo 43-A da lei 4.591 de 1964, a previsdo da clausula de
tolerancia é extremamente relevante para as vendedoras, tendo em vista que caso
haja previsédo, no caso da entrega limitada a até 180 (cento e oitenta) dias corridos
apos a data de conclusdo do empreendimento estipulada no contrato, ndo é motivo
para resolucao do contrato e nem em qualquer penalidade ao incorporador.
A necessidade da previsdo do prazo de tolerancia perfaz aos contratos

celebrados apos a vigéncia da lei 13.786 de 2018. Em relacdo aos contratos
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celebrados anteriormente a vigéncia dessa lei, 0 prazo era regra, ou seja, era aplicado

a todos os contratos.

b) O Regime Juridico Emergencial Transitorio

O artigo 6° da Lei 14.010 de 2020 dispde que as consequéncias decorrentes
da pandemia nas execucdes contratuais, nao terao efeitos retroativos, inclusive no
que tange a auséncia de responsabilidade do devedor dos prejuizos causados pelo
caso fortuito ou forca maior. A presente medida tem como finalidade trazer seguranca

juridica.

c) Teses repetitivas fixadas pelo STJ

Os enunciados realizados acerca da tematica dispde acerca do
estabelecimento claro do prazo para a entrega do imovel e que este ndo podera a
nenhum outro negaocio juridico, com excesséo a tolerancia no atraso.

No atraso na entrega do imovel, tendo sido compreendido incluse o prazo de
tolerancia, € presumido o prejuizo do comprador, resultando no pagamento de
indenizacdo na forma de aluguel mensal de imével equivalente ao adquirido até a
entrega do imoével. Acerca do juros de obra, € vedado a cobranca apos o prazo de
entrega do imovel e do periodo de tolerancia. E por ultimo, a corregdo monetéria sobre
o saldo devedor com base ao indexador setorial é cessado ap0s o prazo de entrega e
de tolerancia, sendo este substituido pelo indice de Preco ao Consumidor Amplo

(IPCA), com excecao quando este for mais oneroso ao consumidor.

d) Da restituicdo dos valores pagos
A sumula 543 do STJ dispde acerca da restituicdo imediata e integral dos
valores pagos pelo comprador quando a rescisdo for dada exclusivamente pelo

vendedor.

3.2. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR

O doutrinador Flavio Tartuce (2021, p. 1878) diferenca os institutos, sendo o
caso fortuito como evento totalmente imprevisivel e a forca maior, como evento
previsivel, entretanto inevitavel.

A forca maior para Carlos Roberto Gongalves (2020, p. 697) séo
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acontecimentos naturais como terremoto, inundacao, raio e outros. E o caso fortuito,
como fatos proveniente da agdo humana, como guerra, motim e greve.

Apesar da diferenciagdo realizada por alguns doutrinadores como
apresentado acima, nao existe consenso doutrinario acerca da existéncia ou nao de
distincdo entre caso fortuito ou for¢ca maior. Ainda é importante pontuar que, o Codigo
Civil faz referéncia a esses dois institutos de forma conjunta como por exemplo, no
artigo 393 do Cddigo Civil. Nesse sentido, diversos doutrinadores defendem que tal
distincdo ndo possui relevancia pois ndo ha distincdo dos institutos nos seus efeitos

juridicos.

3.2.1. EFEITOS NA RESPONSABILIDADE CIVIL

O jurista Carlos Roberto Gongalves (2020, p. 63) dispbe acerca da
possibilidade de escusa ao principio da pacta sunt servand pelo caso fortuito ou forca
maior. Assim, nas situacdes de caso fortuito ou forca maior, é cabivel a flexibilizacéo
do contrato, com a finalidade da manutencéo contratual.

O Supremo Tribunal de Justica (STJ) tem o posicionamento de que em
situacdo de caso fortuito e forca maior ocorre o afastamento da responsabilidade,
tendo como requisitos necesséarios e de forma cumulada o fato necessario e
impossibilidade de evitar ou impedir os efeitos do fato, resultando na impossibilidade

de cumprir com a obrigacdo. Conforme julgado abaixo:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
COM PEDIDO DE TUTELA LIMINAR DE REINTEGRAGAO DE POSSE E PERDAS
E DANOS EM FASE DE CUMPRIMENTO DE SENTENGCA. ACORDO FIRMADO
ENTRE AS PARTES. ATRASO NO PAGAMENTO DA ULTIMA PARCELA. PEDIDO
DE PRAZO PARA PAGAMENTO. AUSENCIA DE RESPOSTA. MULTA POR
ATRASO. NAO INCIDENCIA. QUITACAO INTEGRAL. RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE. BOA-FE OBJETIVA. CASO FORTUITO OU FORCA
MAIOR. PANDEMIA. DECISAO REFORMADA 1. O Superior Tribunal de Justica
posiciona no sentido de que o caso fortuito e forgca maior conduzem ao afastamento
de responsabilidade, desde que existam dois elementos necessarios (fato necessario
e impossibilidade de evitar ou impedir os efeitos do fato, do que redundou tornar-se
impossivel o cumprimento da obrigagéo), razédo pela qual a pandemia se amolda as
hipoteses referendadas pela jurisprudéncia. 2. O siléncio importa anuéncia, quando
as circunstancias ou os usos o0 autorizarem e ndo for necesséria a declaracao de
vontade expressa. Inteligéncia do art. 111 do CC. 3. Evidente a boa-fé do autor em
quitar o compromisso firmado, mesmo a destempo, o qual, diga-se de passagem,
mostra-se irrelevante se considerado o fato de ter realizado por completo a obrigagéo.
4. A justica esta em aplicar ao caso concreto os principios da boa-fé objetiva,
amplamente detectado no ca aso em deslinde, bem como em observar que as
questdes sociais experimentadas no Ultimo ano impactaram, sobremaneira, a vida
econbmica e social de todos. AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO E
PROVIDO. (TJ-GO - Al: 06099714820208090000 GOIANIA, Relator: Des(a).
WILSON SAFATLE DAIAD, Data de Julgamento: 11/05/2021, 32 Camara Civel, Data
de Publicagdo: DJ de 11/05/2021).
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O artigo 393 do Coddigo Civil dispde acerca da afastabilidade da
responsabilidade do devedor pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou forca
maior, salvo quanto este tenha se responsabilizado contratualmente.

Assim, é importante esclarecer que a mera alegacao de caso fortuito e forca
maior ndo é suficiente. Desse modo, é indispensavel a boa-fé e transparéncia, além
de efetivamente ser necessario a comprovacao de tal situacdo ter provocado graves
e especificas consequéncias para o contrato, de modo, a ter gerado a impossibilidade

de cumprimento da obrigacao.

4. ALTERNATIVAS PARA A RESOLUCAO DA LIDE

Os contratos de compra e venda, assim como diversos outros, podem ser
afetados pela pandemia COVID-19. Desse modo, abaixo serdo apresentadas
alternativas para resolucdo dos conflitos provenientes do atraso nas obras,
consequentemente, da entrega de chaves.

As alternativas para resolver o conflito de interesses das partes dependeréo
da impossibilidade de cumprimento da prestacao ser definitiva ou temporaria.

4.1. IMPOSSIBILIDADE DEFINITIVA
A impossibilidade definitiva consiste na perda do prazo estipulado e na

impossibilidade de ser cumprida.

4.1.1. RESOLUCAO CONTRATUAL

Nesse sentido, os artigos 248 e 607 do Codigo Civil dispde sobre a situacao
ter como consequéncia a resolucdo contratual, sem inadimpléncia entre as partes,
sem direito a indenizagéo ou retengéo.

E ainda, podera haver a resolucdo caso haja a perda da utilidade devido a
frustacdo do contrato. Essa situacéo é de dificil aplicabilidade, tendo em vista que

trata-se de imoveis e que a perca da utilidade € remota.

4.2. IMPOSSIBILIDADE TEMPORARIA
A impossibilidade temporaria consiste na incapacidade de realizar o
cumprimento obrigacdo no prazo estipulado. Entretanto, este pode ser realizado em

momento futuro.
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4.2.1. READEQUAQAO DOS TERMOS CONTRATUAIS

As alternativas  extrajudiciais devem, impreterivelmente, serem
consideradas, principalmente com a finalidade de se evitar o bombearmento do
judiciario acerca das demandas judiciais devido a pandemia e também, pela
onerosidade e morosidade que envolve a judicializacao.

A alternativa escolhida dependera do objetivo almejado pela compradora,
desse modo, se h& o interesse ou ndo na manutencéo do contrato. Caso opte pela
continuidade, recomenda-se que as partes envolvidas no contrato de compra e venda
tentem negociar, de modo, a adequar os termos contratuais, como por exemplo, a
dilagéo do prazo de entrega. E interessante para a manutencdo do negocio e para
as partes, principalmente, quando o pactuado anteriormente se tornou inviavel ou

impossivel, como por exemplo, a dilagdo do prazo de entrega do imovel.

4.2.2. CONSERVAQAO CONTRATUAL
Caso seja mantido a possibilidade de cumprimento da obrigacao e a utilidade
seja mantida, o comprador € obrigado a receber com observancia ao principio da

pacta sunt servanda.

4.2.3. RESILICAO
Caso o comprador perca o interesse para manutencao do contrato podera
solicitar a resilicdo do contrato, onde este sera responsavel pelo pagamento da multa

compensatoéria.

4.3. DOS CONTRATOS POS PANDEMIA

A excepcionalidade da situacdo vivida devido a pandemia evidencia a
importancia da elaboracdo do contrato com uma maior perpeccao protetiva, pois,
através dele as partes podem se resguardarem.

Desse modo, sob a 6tica das incorporadoras, ressalta-se a importancia da
previsao contratual do prazo de tolerancia de 180 dias e clausula expressa de que
nao respondera por eventuais prejuizos causados por caso fortuito e forgca maior. E

ainda, a previsao acerca da possibilidade de eventuais pandemias.
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CONCLUSAO

O mundo fora afetado pela pandemia COVID-19 e pelas medidas adotadas
com a finalidade de evitar a disseminacdo do virus, assim como as relacdes
contratuais. Acerca dos atrasos nas obras, refletindo nas entregas de chaves, deve-
se considerar que fora refletido na capacidade das incorporadores em cumprir 0S
prazos de execucao e de entrega das obras.

Nesse sentido, € importante pontuar que, devido a atual circuntancia ser
imprevisivel e inevitavel, as relacdes privadas necessitam ser flexiveis e norteadas
pelo bom senso.

O caminho mais assertivo para a resolucéo da lide é a adocéo de medidas e
ajustas nas obrigacBes contratuais, tendo em vista aplicacdo da boa-fé e a
manutencdo do negdcio. Entretanto, observa-se que, a medida adotada dependera
do consenso e do interesse das partes na manutencao contratual, assim, quando a
inadimpléncia das obriga¢des for reciproca, a negociacao tende a ser aplicada.

A pandemia ndo é considerada em regra, caso fortuito e forca maior, deve-
se comprovar efetivamente o seu impacto na relacdo contratual.

Assim, conclui-se que caso seja optado a via judicial, os casos serao
analizados caso a caso, observando a sua singularidade, devido a excepcionalidade
da situacao vivida e dos seus reflexos na relagdo contratual. Portanto, ndo havera a
aplicacao genérica dos instrumentos legais. E ainda, é relevante pontuar que, a pacta
sunt servanda ndo é soberana, sendo necesséria atentar-se a Constituicdo Federal,

aos principios e as disposi¢cfes normativas aplicaveis.

Ademais, € extremamente necessaria a regra € a observancia do pacta sunt
servanda, com base na obrigatoriedade dos contratos, lealdade e matua cooperacéo.
Desse modo, medidas como rescisdo e revisdo contratual s6 devem ser adotadas

em situacdes extremas, tendo em vista, que gera inseguranca no negocio.
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