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RESUMO

Metodologia: Para atingir ao que se pretende transmitir, cientificamente, neste
artigo, a metodologia utilizada foi a l6gico-dialética, tendo por suporte a andlise de
referéncias bibliograficas, da legislagdo brasileira, principalmente, do Cddigo Civil
de 2002 e de decisbes judiciais como as do Superior Tribunal de Justica.
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Resultados: O artigo aponta, se uma das partes vier a ser indenizada, em virtude
de descumprimento de contrato de empreitada por culpa de outra, as seguintes
consequéncias juridicas: inexisténcia de enriquecimento ilicito e descabimento de
propositura de acdo in rem verso. Ressalta, ainda, a relevancia da boa fé na
apuracao da responsabilidade indenizatéria, sendo que o valor da indenizacéo
estipulado por expert devera ter por baliza a repercussao econémica do contrato
descumprido no patriménio do lesado.

Contribuigdes: A principal contribuicdo deste trabalho consiste em demonstrar o
cabimento da aplicacdo do art. 475 do Cdédigo Civil e de algumas consequéncias
decorrentes do inadimplemento culposo da empreitada, tais como: resolucao
contratual, indenizacao por perdas e danos tendo por parametro o préprio contrato,
na forma de lucros cessantes e da perda de uma chance, liberacéo de reparacado de
danos emergentes se a parte arcar com 0S Custos.

Palavras-chave: Empreitada; Validade Negocial; Descumprimento Voluntario;
Responsabilidade Civil; Perda de uma chance; Quantificagédo do Dano.

ABSTRACT

Methodology: To achieve what it is intended to convey, scientifically, in this article,
the methodology used was the logical-dialectic, supported by the analysis of
bibliographic references, of the Brazilian legislation, mainly of the Civil Code of 2002
and of judicial decisions such as of the Superior Court of Justice.

Results: The article points out the following legal consequences, if one of the parties
is indemnified, due to noncompliance with the contract for the fault of another: no
graft and misplaced action in rem verso. It also emphasizes the relevance of good
faith in civil liability application, and the amount of indemnity stipulated by an expert
should be based on the economic repercussion of the breached contract in the
injured party's assets.

Contributions: The main contribution of this work is to demonstrate the
appropriateness of the application of art. 475 of the Civil Code and some
consequences resulting from the beach of the contract, such as termination of the
contract, indemnity for losses and damages having as parameter the contract itself,
in the form of loss of profits and the loss of a chance, damage repair release if the
party bears the costs.

Keywords: Contract; Contractual Validity; Voluntary Non-Compliance; Civil Liability;
Loss of a chance; Damage Quantification.
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INTRODUCAO: NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO E QUESTAO DE SUA
VALIDADE

Suponha-se que uma empresa “A” de construcao civil, ao destacar-se no
mercado, passe a fazer uso de seus servigos, celebrando um contrato com “B” para
construcdo de empreendimentos imobiliarios de baixa renda, comprometendo-se a
executar a construcao, contribuindo com seu trabalho, administracdo e técnica de
obra, mediante o pagamento da obra realizada e o financiamento de compra de
material. “A empresa “C” procura a empresa “B” propondo vantagens; com isso a
empresa “B” propde a empresa “A” para que esta ndo venha fornecer a empresa “C”
a entrega de “x” unidades imobiliarias para serem construidas em 5 anos, desde que
tenha exclusividade de atuacdo nesse segmento de construcao.

A empresa “B” descumpre o prometido e a empresa “A” teve um grande
prejuizo e, por este motivo, pediu a resolucdo do contrato e a indenizacdo por
perdas e danos (Caodigo Civl, art. 475), visto que empresa “B”:

a) nao lhe ofereceu o nimero minimo de unidades imobiliarias que havia
prometido;

b) ndo Ihe pagou a remuneracao das unidades nao ofertadas;

c) |he retirou, ao exigir exclusividade, a chance de negociar com outras
empresas, impedindo-a de competir no ramo de construcao civil para a baixa renda;

d) violou os principios da boa-fé objetiva, confianca, eticidade, funcao
social do contrato e livre concorréncia (Codigo Civil, art. 422; Constituicao, art. 3°.,
inciso I).

A empresa “A” pleiteou avaliacao das perdas e danos, em laudo pericial,
baseado no contrato, ou melhor, no nimero de unidades imobiliarias ndo entregues,
multiplicado pelo valor médio de uma unidade, tendo por base a clausula contratual
gue estabelece o percentual de remuneracéao (lucro) de 16%, calculado com base no
custo médio de cada unidade, multiplicado pelo nimero de unidades a que a
empresa “B” estava obrigada, ndo abrangendo o custo raso da obra (despesas feitas

em cada empreendimento para pagamento de fornecedor, terceiros e funcionarios).
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Como todo negécio juridico, o contrato origina-se de ato volitivo, com o
escopo de obter certo objetivo, criando, com base em norma juridica, direito
subjetivo e impondo, por outro lado, obrigacdes juridicas.

No caso hipotético descrito, configurado esta o contrato de empreitada, pelo
gual um dos contratantes (empreiteiro) obriga-se sem subordinacdo a realizar certa
obra para outro com material préprio ou por este fornecido (empreiteira de lavor),
mediante uma remuneracdo determinada ou proporcional ao trabalho executado
(GOMES, 1979, p.359; DINIZ, 2018, p.325 e ss; PONTES DE MIRANDA, 1984,
p.375 e ss).

Trata-se de um contrato de execucdo continuada por necessitar de certo
espaco de tempo para sua conclusdo, dada a prépria estrutura de seu objeto: a
efetivacdo de um trabalho para atingir certo resultado. Realiza-se por uma série
concatenada de atos, podendo gerar riscos de seu inadimplemento por culpa das
partes, caso fortuito e for¢ca maior.

Um dos contratantes (Empresa “B”) veio a alegar vicio formal do contrato por
haver assinatura de apenas um representante da pessoa juridica, visto que o
estatuto requer assinatura de dois procuradores, salvo para pratica de atos de mera
rotina administrativa. Tal vicio ndo € de nulidade absoluta por nédo ferir as hipéteses
arroladas no Caodigo Civil, art. 166, incisos IV e V. Houve inobservancia da forma
prevista estatutariamente e ndo da forma legal.

Nos termos do art. 171 do Codigo Civil, no exemplo dado, de nulidade
relativa, suscetivel de ratificacdo, uma vez que o contrato de empreitada néo exige
forma especial, podendo ser celebrado oralmente ou por escrito. Foram praticados
atos indicativos de inicio da execucdo do contrato por ambas as partes,
convalidando-o (Cadigo Civil, arts. 172 a 175).

E preciso, ainda, ressaltar que, ante o principio da conservacdo negocial,
dever-se-a aproveitar o negocio, para proteger aquele que, de boa-fé, confiou na
estabilidade da relacéo juridica e para prestigiar a funcao social do contrato.

Sob a égida do art. 175 do Codigo Civil, a confirmacdo expressa ou a
execucao voluntéria de negdcio anulavel, importa a extincdo de todos as a¢bes ou

excecgdes que contra ele houverem.
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Deveras, se o0 ato negocial for passivel de anulacéo, o lesado podera lancar
mao de uma ac¢do, mas com a confirmagéo, subentende-se que houve extingdo de
gualquer providéncia que pudesse obter a decretacédo judicial de nulidade relativa. A
confirmacdo dard origem a desisténcia ou renuncia ao direito de anular negdcio
viciado. Com a confirmacdo do contrato, ndo mais sera possivel anula-lo, embora
viciado, pois a nulidade relativa deixou de existir ante a irrevogabilidade dos atos
confirmatorios, que validaram a obrigacao contratual em definitivo. Logo, seu efeito é
ex tunc, tornando valido o negdcio desde sua formacgdo. Sendo valido, devera ser

cumprido pelos interessados.

2 DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL VOLUNTARIO

Nitido é o carater vinculante do contrato, apontado como exemplo, de a
empresa “B” entregar o numero minimo de unidades imobiliarias a empresa “A”,
consignadas ano a ano, que € reforcado com o estabelecimento do limite de
tolerancia de 10% do numero anual de unidades imobiliarias contratadas para
construcdo e com o direito de preferéncia em relacdo a terceiros; que criou para a
empresa “B” o dever de apresentar melhor orcamento para a empresa “A”, para que
esta pudesse iguala-lo para obter a contratacdo. E, além disso, havia previsdo de
clausula de exclusividade para todo o periodo de vigéncia do contrato, que seria
liberada na hipétese de um ano de descumprimento do dever pela empresa “B”. A
empresa “B” inadimpliu o contrato ao vender seu controle para outra empresa,
tornando-se uma das maiores construtoras do setor de baixa renda, dando inicio a
construcdo das mesmas unidades prometidas a empresa “A” com outras
construtoras, olvidando o seu direito de preferéncia.

Caracterizado ficou o inadimplemento culposo negocial, pois a empresa “B”
nao entregou a empresa “A” o numero minimo de unidades imobiliarias para
construcdo em 5 anos, ndo lhe pagou a remuneracao fixada, nem deu preferéncia

em relacdo a terceiros e, ainda, vinculou-a a uma clausula de exclusividade,
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deixando-a fora do mercado, sem poder atender a outra incorporadora e sem poder
construir, pois a empresa “B” nao lhe atribuiu todas as unidades para construcao.

O descumprimento voluntario do contrato pela empresa “B” gera indenizagao
em favor da empresa “A”, oriunda de responsabilidade civil contratual.

A empresa “A” deixou de ganhar remuneragao e os lucros a que teria direito
se a empresa “B” tivesse cumprido o contrato e perdeu a chance de contratar com
outras incorporadoras, em razao da clausula de exclusividade que a coibia de atuar
livremente em ramo de construcgao civil de baixa renda.

Houve inexecuc¢dao culposa da empresa “B”, sem a dirimente do caso fortuito
ou for¢ca maior, devendo por isso responder pelas perdas e danos (Cdédigo Civil, art.
389) e pela perda da chance que € indenizavel ante a certeza de existéncia de
chance perdida pela empresa “A” por ato culposo da empresa “B”.

A empresa “A’, em virtude de clausula de exclusividade, perdeu a
oportunidade de tornar-se uma grande construtora para o0 mercado de incorporacao
de obras e acabou sendo eliminada do mercado imobiliario para a construcdo de
empreendimento para baixa renda, pois perdeu a chance de contratar com outras
incorporadoras. Com a chance perdida, com o fechamento das portas do mercado, a
empresa “A” teve, obviamente, de arcar com 0s cursos para sua sobrevivéncia. A
empresa lesada (A) podera pleitear resolucdo contratual, indenizatoria das perdas e
danos (Cdédigo Civil, arts. 389 e 475) e pela perda da chance.

Cita-se o Enunciado 31, aprovado na | Jornada de Direito Civil: “As perdas e
danos mencionados no art. 475 dependem da imputabilidade da causa da possivel
resolugcao”. Como nao ha excludente da forga maior e de caso fortuito, o art. 475 é
aplicavel ao caso exemplificado. Pelo Enunciado 361 da IV Jornada de Direito Civil:
“O adimplemento substancial decorre dos principios gerais contratuais, de modo a
fazer preponderar a funcéo social do contrato (Cédigo Civil, art. 421) e o principio da
boa-fé objetiva (Codigo Civil, art. 422), balizando a aplicagao do art. 475”.

Ora a empresa “B” feriu o principio da boa-fé objetiva e causou a
necessidade de resolucdo do contrato, que € denotada mais pela quebra de
confianca do que pelo ndo cumprimento da entrega do numero minimo de unidades

imobiliarias.
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A boa-fé objetiva prevista no art. 422 €& atinente a um padrdo
comportamental a ser seguido, baseado na lealdade e na probidade (integridade de
caréter), proibindo comportamento contraditério, impedindo o exercicio abusivo de
direito por parte dos contratantes, no cumprimento da obrigacdo principal e das
acessorias e do dever de informar, de colaborar e de atuacéo diligente. A empresa
“B” ndo agiu de conformidade com esse principio.

A empresa “A”, tendo sido lesada pelo inadimplemento culposo contratual,
podera pedir resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento,
cabendo em qualquer dos casos, indenizacéo por perdas e danos (Cédigo Civil, art.
475).

Pelos prejuizos da empresa “A”, sujeitar-se-4 a empresa “B” ao dever de
reparar as perdas e danos sofridos, pois o prejuizo decorrente do ndo cumprimento

do contrato é pressuposto da responsabilidade civil contratual.

3 FUNCAO DA RESPONSABILIDADE CIVIL NO INADIMPLEMENTO CULPOSO
DO CONTRATO

Grande é a importancia da responsabilidade civil, por se dirigir a restauracao
de um equilibrio moral e/ou patrimonial desfeito e a redistribuicdo da riqueza, de
conformidade com os ditames da justica, tutelando a pertinéncia de um bem, com
todas as utilidades presentes e futuras, a um sujeito determinado.

A responsabilidade civil é a aplicacdo de medidas que obriguem uma pessoa
a reparar o dano causado a outrem.

O interesse em restabelecer o equilibrio violado pelo dano é a fonte
geradora da responsabilidade, consistente na reposicdo do lesado a situacéo
anterior a lesé@o, por meio de uma reconstituicdo natural ou de uma indenizacao, que
represente do modo mais exato possivel o valor do prejuizo no momento de seu

ressarcimento?.

! Vide: DE CUPIS, 2018. p. 21-26.
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A responsabilidade civil constitui uma sancao civil, por decorrer de infracdo
de lei ou de contrato, cujo objetivo € o interesse particular e, em sua natureza, €
compensatéria por abranger reparacdo do dano causado, punindo o lesante e
desestimulando a prética de atos lesivos.

Ora a empresa “B” descumpriu culposamente o contrato, logo, devera arcar
com as consequéncias de sua responsabilidade civil.

Como houve inexecucdo do contrato, a empresa “A” tera direito a uma
reparacao que possibilite reequilibrar sua posicéo juridica, ressarcindo-lhe todos os
prejuizos, mediante estimacao das perdas e danos e da chance perdida.

4 CONSEQUENCIAS DO DANO CAUSADO POR CONDUTA CULPOSA DO
CONTRATANTE

A culpa da empresa “B” gera responsabilidade civil contratual e,
consequentemente, indenizacédo por perdas e danos e pela perda de uma chance,
por ferir a boa-fé objetiva.

O dano nao é hipotético, como vimos, mas real. Apos varias tentativas de
obter o cumprimento da obrigacdo pela empresa “B”, a empresa “A” pode, com base
no art. 475 do Caodigo Civil, pedir cumulacdo da resolucdo contratual com perdas e
danos, pois foi lesada pelo inadimplemento culposo do contrato.

Como nao houve cumprimento voluntario do contrato pela empresa “B”, o
art. 475 do Cadigo Civil permite que haja, em favor da empresa “A”, cumulagédo da
resolucdo do contrato valido, com uma indenizagcéo pelo interesse, seja ele positivo
ou negativo, que esté ligado ao objeto da obrigacéo inadimplida.

Se a empresa A” pedir a resolucao do contrato, liberando-se da obrigacéo de
construir, ndo pretende desistir da indenizacéo a que tem direito, que a colocaria na
mesma situacdo em que estaria com o adimplemento do contrato.

Isto é assim, porgue a empreitada diferencia-se de outras formas
congéneres, uma vez que nela se avenca o resultado de sua consecucdo, mas nao

se podera concluir que, uma vez iniciada a execuc¢ao contratual, sera levada a cabo
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de forma absoluta. Por tal raz&do, o inadimplemento culposo da incorporadora faréa
com que o empreiteiro tenha direito a uma indenizacdo correspondente ao dano
emergente e aos lucros cessantes e também a chance perdida.

Quais as perdas e danos cabiveis a empresa “A’, em razdo do
inadimplemento culposo do contrato pela empresa “B”?

Abrange além do dano emergente, o lucro cessante?. O lucro cessante visa
repor, no patrimonio da empresa “A”, a vantagem econémica que, razoavelmente,
auferiria se a empresa “B” tivesse cumprido a obrigacdo assumida no contrato.

Pelo art. 623 do Cadigo Civil, que disciplina os lucros cessantes decorrentes
da resilicdo antecipada abrupta e unilateral, a empresa “A”, frustrada a conclusdo do
contrato, teria direito as despesas e lucros relativos aos servigos ja feitos, mais
indenizacdo razoavel, calculada em funcédo do que ele teria ganho se concluida a
obra.

A execucao da obra frustrada sem justa causa, pela empresa “B”, assegura
a empresa “A” o direito a resolugdo do contrato e a indenizagdo dos lucros que
poderia ter tido se concluido o negoécio. Tudo leva a procedéncia do pedido
indenizatério no valor pretendido com base no contrato e na resolucdo negocial.

Isto porque a empresa “A” sofreu um dano que é a efetiva diminuigao do seu
patriménio ao tempo em que ocorreu o inadimplemento culposo da obrigacdo pela
empresa “B”, consistindo na diferenga entre o valor atual desse patrimonio e aquele
que teria se a relacdo obrigacional fosse exatamente cumprida. E, portanto, a
diferenca entre a situacdo patrimonial atual, provocada pelo descumprimento da
obrigacao, e a situacdo em que a empresa “A” encontrar-se-ia, se ndo tivesse havido
esse fato lesivo. Seriam as perdas e danos o equivalente do prejuizo suportado pela
empresa “A” em virtude, de a empresa “B” ndo ter cumprido a obrigacgao,
expressando-se numa soma de dinheiro correspondente ao desequilibrio sofrido

pela empresa “A”.

2 Sobre perdas e danos: GIORGI, 1891, p. 137. POLACCO, 1915; LARENZ1958; CONSOLO, 1908;
FISCHER, 1928. p. 1; DINIZ, 2018. p. 449 a 454.
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Pode haver demonstracdo pericial das perdas e danos, quantificando a
indenizacao, que visa recompor a situacao da empresa “A” ao estado em que estaria
se néo houvesse o inadimplemento substancial do contrato pela empresa “B”.

Tal laudo pericial poderia apurar os ganhos decorrentes do contrato
correspondente ao quea empresa “A” deixou de lucrar, tendo por base o negécio,
abrangendo lucros cessantes e perda da chance.

N&o haveria enriquecimento sem causa na cumulacao da resolucdo com a
indenizacao pelo interesse positivo porque houve:

a) inadimplemento culposo do contrato pela empresa “B” que gera
pagamento de lucro cessante, ressarcindo o prejuizo suportado,

b) perda de lucros que teriam sido auferidos se o minimo de unidades
imobiliarias tivesse sido entregue nas datas avencadas.

Clara é a perda patrimonial da empresa “A”, que procurava o lucro com o
negocio frustrado e perdeu, ante a clausula de exclusividade, a chance de negociar
com outras incorporadoras e de crescer no mercado imobiliario.

Da leitura de todos os artigos (389, 402, 475, 623, 944, do Caodigo Civil)
vislumbra-se por interpretacdo sistematica o direito da empresa “A” a resolucédo do
contrato e a indenizacdo correspondente ao prejuizo causado pela conduta culposa
da empresa “B” e pela perda da chance perdida.

Logo, o valor do quantum indenizatorio podera ser alto, mas ndo causara
enriquecimento ilicito, por refletir justa indenizacdo baseada no contrato e por ter
frustrado um projeto para o futuro. Tal quantum € decorrente de inadimplemento
culposo e substancial da empresa “B” que da origem a resolugao do contrato, que
causa, além de dano emergente e lucros cessantes (STJ, 3°T, REsp 151175/DF-rel
Min. Waldemar Zveiter, j. 15.12.1998), uma indenizacéo por perda de uma chance.

O Cddigo Civil, art. 944, exige que se averigue a real extensdo do dano. A
lesada poderd abrir mdo das unidades imobiliarias, pleiteando tdo somente a
indenizacao por lucros cessantes, ou seja, aquilo que deixou de ganhar, por causa
do inadimplemento do contrato e pela perda de uma chance.

Seré que houve configuracdo da perda de uma chance?
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5 POSSIVEL CONFIGURACAO DA PERDA DE UMA CHANCE

A chance é parte integrante do patriménio da pessoa, por ser a possibilidade
de obtenc¢do de uma vantagem ou de evitar a ocorréncia de um prejuizo.

A Perda da chance é a subtracdo de uma probabilidade ou esperanca, ou
seja, uma expectativa de se auferir um lucro ou de evitar evento danoso, sendo
suscetivel de avaliagdo econdmica por gerar o dever de indenizar®. E o que decorre
da interpretacao sistematica do Codigo Civil, arts. 186, 187, 402, 927.

O “lucro cessante” ou dano negativo, alusivo a privagédo de um ganho pelo
lesado, estd condicionado a uma probabilidade objetiva, resultante de
acontecimentos e, conjugado as circunstancias peculiares do caso concreto,
podendo ser ndo s6 um eventual beneficio perdido como também perda da chance,
ou seja, de oportunidade em que seria obtido um beneficio, caso ndo houvesse o
corte abrupto em decorréncia do ilicito, que requer o emprego do tirocinio equitativo
do 6rgao judicante, distinguindo a possibilidade de probabilidade e fazendo uma
avaliacdo das perspectivas favoraveis, ou nao, a situacao do lesado, para atingir a
proporcao da reparacao e deliberar seu quantum.

A perda da chance € um dano real indenizavel se puder-se calcular o grau
de probabilidade de sua concretizagao.

A perda de uma oportunidade € um dano cuja avaliacdo é dificil, por ndo ser
possivel a conducdo da vitima ao statu quo ante, pois ndo mais terd a chance
perdida.

O lesado deve ser indenizado pelo equivalente daquela oportunidade, logo,
0 prejuizo terd um valor que variara conforme maior ou menor probabilidade de a

chance perdida se concretizar.

3 MARTINS COSTA, 2003. p. 322 e seguintes, pondera: “Embora a realizagdo da chance nunca seja
certa, a perda da chance pode ser certa. Por estes motivos ndo vemos Obice a aplicacao criteriosa da
teoria. O que o artigo 402 afasta é o dano meramente hipotético: mas se a vitima provar a adequagéo
do nexo causal entre a agdo culposa e ilicita do lesante e o dano sofrido (a perda da probabilidade
séria e real), configurados estardo os pressupostos do dever de indenizar”.
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A perda da chance abarca o dano existencial ou frustracdo de um projeto,
impondo ao lesado uma reprogramacao e a um relacionar-se de forma diferente no
contexto sociocultural e empresarial, visto que sofreu lesdo no seu direito de moldar
seu destino ou de autodeterminagdo (NASCIMENTO, 2012, p.37-56).

A teoria da perda da chance podera ser considerada, na nossa opinido,
como uma hipétese de lucro cessante sui generis e de dano emergente sui generis,
pois sem 0 evento danoso, a vitima poderia tirar proveito da chance, que Ihe foi
tirada, perdendo a realizacdo de uma esperanca almejada, ou seja, a possibilidade
de auferir alguma vantagem, dando azo a reparagao®.

Um dos grandes desafios da ciéncia juridica € a determinacgéo de critérios de
guantificacdo de dano advindo da chance perdida, que sirvam de balizas para o
Judiciario na fixacdo do quantum debeatur, ante a auséncia de previsao legal, por
meio de liquidacdo por arbitramento, valendo-se de perito, cujo parecer estara
submetido a sua livre apreciacdo, podendo manter, aumentar ou diminuir o calculo
da pericia, tendo por base as demais provas constantes dos autos, o teor de
contrato efetivado e os elementos do caso sub judice, levando em consideracgao:

a) a possibilidade de sucesso que a vitima teria por ocasido do dano
sofrido, que Ihe retirou a chance de obter ou de evitar algo;

b) o grau de culpabilidade do lesante, a gravidade e extensdo da leséo
(Cddigo Civil, art. 944);

c) o carater antissocial da conduta lesiva (Cédigo Civil, art. 187);

d) as particularidades que afetaram a realizacédo da vantagem pretendida;

e) a situacao do lesado se a oportunidade invocada como perdida tivesse
se realizado;

f) o real valor do prejuizo e do lucro cessante, fazendo uso do juizo de
probabilidade ao averiguar a perda da chance;

g) os beneficios que lesante teve com seu comportamento, causando
perda de uma chance ao lesado;

h) as provas firme do dano;

4 Consulte;: AMARAL, 2015; Enunciado n. 445 da V Jornada de Direito Civil.
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) o critério do justum (LINDB, art. 5°, buscando a equidade, a
razoabilidade e a proporcionalidade.

Como apods a contratagdo com exclusividade, seria possivel a “A” retomar a
mesma posicdo do mercado? Tal clausula vincula a empresa “A” a empresa “B” e
gera indenizacao pela perda da chance.

Cabivel sera, no nosso entendimento, a indenizacédo pela perda da chance,
ante a conduta culposa da empresa “B” e o minimo grau de probabilidade de
obtencédo de um lucro razoavel, se ndo houvesse a clausula de exclusividade.

Dever-se-4 medir a chance perdida para a reparacéo integral de perdas e
danos, tendo por parametro o valor do contrato.

A perda de uma chance nao seria a responsabilidade da empresa “B” por
dano emergente ou lucro cessante, mas por algo intermediario entre um e outro, dai
falarmos em dano emergente sui generis e lucro cessante sui generis, pois refere-se
a indenizagao pela perda da possibilidade de “A” obter uma vantagem que seria
alcancada, se a empresa “B” nao tivesse descumprido o contrato culposamente. A
empresa “A” sofreu uma lesdo as suas justas expectativas que tiveram seu fluxo
normal interrompido pelo inadimplemento contratual da empresa “B”. Urge uma
ponderacdo sobre a probabilidade séria e real de obtencdo da vantagem frustrada,
ou seja, sobre a perda da possibilidade de auferir algum beneficio, se houvesse

cumprimento do contrato.

6 PARAMETROS PARA A QUANTIFICACAO DO DANO

Houve resolugdo por inexecugao culposa do contrato por “B”, logo, o
inadimplente devera ressarcir perdas e danos e a chance perdida.

7

Como a obrigacédo decorre do ilicito praticado pela empresa “B” € iliquida, ha
necessidade de liquidacdo do dano causado a empresa “A”, estimando-se, de
acordo com o contrato e dados apurados nos eventuais autos, qual a soma

correspondente cabivel, que possibilite a afetiva reparacédo do prejuizo sofrido pela
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vitima. O 6érgao judicante deverd apreciar o dano integral produzido pelo fato
prejudicial (damnum emergens) e o lucrum cessans, atual ou futuro.

Como se vé, do ponto de vista do contetdo da reparacdo do dano, a sua
liquidacdo podera efetivar-se mediante indenizacdo por equivalente que se faz em
dinheiro, tendo por medida a avaliacdo pecuniaria do dano indenizavel, cuja
extensdo baseada no contrato, determina-se pela diferenca entre a situacdo que a
empresa “A” se encontra e a situagdo em que se encontraria se a lesdo nao tivesse
ocorrido.

Como ha direito a reparacdo do dano surge a liquidacéo, que é a operacéo
para sua concretizacao, fixando o seu montante. A aestimatio damni tem por escopo
tornar liqguida a obrigacdo de indenizar, estipulando quanto a empresa “B” devera
pagar ao lesado.

O oOrgao judicante, na liquidacdo devera averiguar 0 prejuizo integral
produzido pelo inadimplemento culposo da empresa “B”, considerando: a) o grau de
culpa do lesante (Cédigo Civil, art. 944, paragrafo unico); b) situagcdo econémica do
lesado; c) influéncia de acontecimentos exteriores ao fato prejudicial; d) o dano
emergente, 0 lucro cessante e a perda de uma chance. As perdas e danos
abrangerdo conforme o Cadig Civil, art. 402, o que “A” efetivamente perdeu e o que
razoavelmente deixou de lucrar. Dai sera preciso considerar se houve: dano positivo
ou emergente, que consiste num déficit real e efetivo de seu patriménio, isto é, numa
concreta diminuicdo de sua fortuna, seja porque se depreciou o ativo, seja porque
aumentou o passivo. E imprescindivel que “A” tenha efetivamente experimentado um
real prejuizo. Dano negativo ou lucro cessante ou frustrado, alusivo a privacao de
um ganho pela empresa “A”, ou seja, ao lucro que ela, razoavelmente, deixou de
auferir, em razdo do descumprimento do contrato pela empresa “B”. Para se
computar o lucro cessante, recompondo o custo de oportunidade e mera
probabilidade é insuficiente, embora ndo se exija certeza absoluta, de forma que o
critério mais acertado estaria em condiciona-lo a uma probabilidade objetiva,
resultante do desenvolvimento normal dos acontecimentos conjugados as
circunstancias peculiares ao caso concreto; e) lucro obtido pela empresa “A” com a

reparacao do dano, desde que vinculado ao fato gerador da obrigacao de indenizar,
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nao tendo resultado de circunstancias fortuitas, mas sim de ato culposo; f) a
apuracao feita pericialmente. Se houver estipulacdo pericial de percentual para
efeito indenizato6rio, com base no contrato, ndo ha como afasta-lo, tomando-se como
baliza o valor correspondente a ndo execucao do contrato (Codigo Civil, 623), que
foi interrompido por iniciativa de “B” antes de seu término, impedindo a empresa “A”
de concluir o prometido. Considera-se razoavel e justa a solucado apontada no laudo
pericial, no que atina ao quantum indenizatério a ser pago a empresa “A”, com a
devida atualizacdo monetdria que ndo deu causa a resilicdo antecipada da
empreitada; g) a atualizacdo monetaria na composicdo das perdas e danos,
consequentes de ilicito contratual, para que justa seja a indenizacao (Codigo Civil,
art. 404; RT 446: 91, Sumula 562 do STF); h) a quantificacdo das perdas e danos
sob a oOtica dos arts. 389, 475 e 623, do Codigo Civil, deve ter por base o contrato e
o art. 402 do Cadigo Civil, pois “A” tem o direito ao que razoavelmente deixou de
lucrar e pleitear a resolucdo do contrato; i) a chance perdida para que haja
reparacao integral das perda e danos (Cédigo Civil, art. 944).

Trata-se da regra compensatio lucri cum damno.

Ha liberdade de apreciacdo do 6rgéo judicante, que, com prudente arbitrio,
deverd examinar o inadimplemento contratual culposo, os fatos ocorridos, o
conteudo do contrato, as provas constantes nos eventuais autos e fixar a
indenizacdo a quem tem direito. Para tanto, poder-se-a recorrer ao conselho de
peritos as presuncdes hominis, ou melhor, ao que é ditado pelas normas de
experiéncia sob a égide do critério do boni viri.

A extensdo do dano, por haver responsabilidade civil contratual deve
coincidir com o valor atinente a ndo execucdo do contrato e com o recebimento
integral do que “A” teria ganho se tivesse a oportunidade de concluir seus trabalhos.

Dever-se-a4 buscar uma solucéo justa a situacdo da empresa “A”, que de

nada teve culpa.

CONCLUSAO
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a) Como a responsabilidade € contratual, se o contrato existe, € esse
contrato, inadimplido culposamente pela empresa “B”, que devera ser considerado
para calcular o quantum indenizatério devido, abrangendo perdas e danos, ou
melhor, os lucros cessantes e a oportunidade perdida. A resolucdo possibilitard que
a empresa “A” se libere do vinculo obrigacional, para que possa livremente, celebrar
outros negocios juridicos. E com o pagamento da indenizacdo a que faz jus, a
empresa “A” ressarcir-se-4 do que efetivamente perdeu, de tudo que deixou
razoavelmente de lucrar (Cédigo Civil, art. 402) e da chance perdida.®

Configurado o inadimplemento contratual culposo da empresa “B”, pela néo
entrega do numero minimo de unidades para a construcdo pela empresa “A’,
aplicavel sera o art. 475 do Codigo Civil, determinando a resolu¢cdo do contrato e
indenizacdo por perdas e danos, na forma de lucros cessantes, pois danos
emergentes consistem nos custos arcados por “B” e da perda de uma chance.

Logo, inadimplemento substancial de um contrato valido e eficaz, pela
empresa “B” relativamente a entrega de um numero minimo de unidades para
construcéo pela empresa “A” € motivo para resolugao contratual e de indenizagao
pelas perdas e danos, relativa a remuneracdo de 16% que teria em cada obra
(Cddigo Civil, art. 475).

b) A resolucdo por fato imputavel a empresa “B” faz operar clausula
resolutiva expressa (Caédigo Civil, art. 474), dando ensejo a indenizac&o por perdas e
danos (Cadigo Civil, arts. 389, 402, 475) e ao cabimento da percepcédo integral
desses valores. O inadimplemento contratual culposo dara direito a indenizacdo das
perdas e danos. O pleito indenizatorio tera por parametro o fato de que, com o
inadimplemento culposo contratual da empresa “B”, houve prejuizo para a empresa
“A” e consequente reparacao por lucros cessantes e por perda de uma chance.

A empresa “A” podera pedir uma indenizagédo pelos lucros cessantes, pelo
gue razoavelmente deixou de ganhar em razdo da resolucdo contratual (Codigo
Civil, art. 402 c.c art. 475), ou seja, da nao entrega do numero minimo de obras. “A”

apenas pleiteia o ganho de que teria em cada obra, que nao |he foi entregue e a

5 Consulte: SZTAINBOK, 2014.
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indenizacao pela perda da chance. A indenizacdo deve ter como parametro o préprio
contrato.

N&o se terd, pela I6gica do razoavel, como, a priori, afastar a ideia de que
viavel ser4 acao de resolucdo contratual cumulada com indenizacdo por lucros
cessantes e pela perda de uma chance ante o voluntario descumprimento contratual.

Justa serd a resolucdo e a indenizagcdo por perdas e danos tendo por base
econbmica o contrato (Cédigo Civil, art. 475). A indenizacdo devera ser apreciada,
com prudéncia objetiva, pelo tribunal na integralidade do valor pedido pela empresa
“A” ou pelo valor fixado ou levando em conta o préprio contrato, mediante liquidacéo,
colocando a lesada na situacdo em que estaria caso 0 contrato tivesse sido
cumprido.

c) A empresa “A”, tendo por suporte o art. 475 do Cdodigo Civil, optou pela
resolucdo do contrato e deixou de fazer sua contraprestacdo, por estar
impossibilitada de cumpri-la, ante a ndo entrega das unidades imobiliarias
prometidas. Apesar disso tera direito a percepcdo de uma quantia indenizatoria. A
indenizacdo segundo eventual laudo pericial pela resolucédo decorreria dos critérios
da remuneracdo (16%) do valor orcado para cada obra do contrato, reparando o
prejuizo de “A” no que atina ao que deixou de ganhar (Codigo Civil, art. 402).

Se a remuneragao de “A” seria 0 ganho liquido do contrato, com todos os
custos diretos e indiretos suportados por B, a indenizacdo devera dizer respeito ao
gue razoavel e efetivamente deixou de lucrar com o descumprimento contratual.

d) A quantificacdo da indenizacdo pela resolu¢cdo do contrato devera
decorrer da aplicacdo do art. 475, Cadigo Civil e dos critérios de remuneracao do
dano pelo que a empresa “A” efetivamente perdeu e por tudo que razoavelmente
deixou de ganhar pelo descumprimento do contrato (Cdédigo Civil, art. 402). O que
“A” deixou de ganhar com o inadimplemento culposo do contrato pela empresa “B”
refletir-se-4 na remuneracao que foi retirada, em razdo da ndo entrega de todas as
unidades imobilidrias avencadas no contrato e na chance que perdeu em virtude de
exclusividade. Logo, o parametro indenizatério devera ser o valor do contrato

estipulado para tal remuneracéo.
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Assim, o judiciario devera, além de considerar a possibilidade de resolucéo
contratual, averiguar, ao quantificar a indenizacao:

a) o valor remuneratério por cada unidade estipulado no contrato;

b) danos emergentes (se houverem);

c) lucros cessantes;

d) perda da chance;

e) culpabilidade do lesante;

f) boa-fé do lesado.

O art. 402 acata o principio da razoabilidade para quantificar o lucro
cessante, visto que, se certeza e atualidade sao requisitos para que o dano seja
indenizavel, apenas se podera considerar, para fins indenizatorios, o que
razoavelmente se deixou de lucrar. Por tal razéo, a perda da chance é indenizavel,
ante a certeza da existéncia da chance perdida pelo lesado por ato culposo,
comissivo ou omissivo, do lesante, impedindo sua verificacao.

Pagamento indevido, ndo havera, pois requer enriquecimento de alguém a
custa alheia, sem causa juridica, que o justifique e sem culpa do solvens. Ora, 0
guantum indenizatério devera, por isso, ser apurado com base em contrato, que, por
nao ter sido cumprido por culpa de “B”, gerou perdas e danos. Se “A” vier a receber
alguma indenizacdo a custa da empresa “B” em razao de contrato descumprido ou
de lei, ndo ha que se falar em enriquecimento sem causa e em propositura de acao
de in rem verso.

Trata-se, na verdade, de um enriquecimento permitido, que tem por suporte
a ilicitude praticada pela empresa “B”, geradora do dever de indenizar, pois 0 néo
permitido ou sem causa, se confina no injustificado, por haver licitude no resultado.

A boa-fé da empresa “A” tera relevancia na apuracado da responsabilidade
indenizatéria da empresa “B”, e no afastamento da ideia de enriquecimento
injustificado, pois a atribuicdo patrimonial ndo é sine causa.

e) A empresa “A” devera ser ressarcida pelo que efetivamente perdeu e
por tudo que razoavelmente deixou de lucrar (Cddigo Civil, art. 402) se o contrato
fosse cumprido até o término de sua vigéncia e, ainda, pela chance perdida, em

razao da clausula de exclusividade, pois houve inadimplemento contratual por parte
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da empresa “B”. O valor da indenizacdo devera ter por baliza a repercussao
econdmica do contrato descumprido no patrimonio da empresa “A”. Se for feita
pericia o expert verificara o numero de unidades prometidas, considerando o
percentual de tolerancia, menos o nimero das unidades contratadas, obtendo-se o
namero de unidades inadimplidas e devera multiplicar o nUmero destas ultimas pela
remuneracao de 16%, fixado no contrato. Ndo tomard por base o lucro liquido
arbitrado para a empresa “A”, porque os custos diretos e indiretos relacionados com
0o empreendimento, consumo de &gua, luz e telefone, tributos, materiais,
equipamentos e mao de obra, ja poderdo estar incluidos no orcamento praticado
pelas partes, logo seréo tidos como ganho. Ora, a indenizacao pela perda de ganho
s6 podera ser estipulada tendo por critério a remuneracao.

Tal remuneracao representa o ganho que nao teve razao do inadimplemento
contratual. Além disso, o descumprimento contratual significara para a empresa “A” a
perda da chance de se consolidar no pais como uma das maiores construtoras com
sua retirada no mercado, pois em razdo de clausula de exclusividade sofrera
consequéncias em seus planos futuros, ndo conseguindo retornar ao mercado
porque as incorporadoras ja estariam comprometidas com outros construtores.

Bastante razoavel e adequado ao caso, por nos imaginado, sera o critério
apontado, que podera ser, eventualmente, adotado pelo expert.

Diante dessa provavel apuracao pericial, o 6rgdo judicante podera, com
base em seu livre convencimento e na prudéncia objetiva, ordenar a liquidacédo do
guantum indenizatério, baseado no conteddo do contrato, que deverad ser
considerado como baliza econbmica para a indenizacdo a ser paga a empresa “A”
pela empresa “B”.

f)  Poder-se-a afirmar, com rigor dogmatico, que, no caso hipotético em
tela, cabivel sera a aplicacao do art. 475 do Codigo Civil.

g) Contrario ao principio da boa-fé objetiva e ao da seguranca das
relacbes juridica e, eticamente, repugnante seria 0 ato de negar a resolucao

contratual e a indenizacéo a empresa “A”.
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h)  Visivel é a pertinéncia da ideia, aqui apontada, pois se nao puder ser
acolhida haverd um desajustamento entre a realidade material dos fatos e a

realidade formal das normas a eles aplicaveis.
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