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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELAGAO CIVEL (198) - 0025051-02.2012.8.14.0301

APELANTE: RIO MENDOZA EMPREENDIMENTOS SPE LTDA

APELADO: JOSE TARCISIO SAMPAIO, ODILEIDA MARIA DE SOUSA SAMPAIO
RELATOR(A): Desembargador RICARDO FERREIRA NUNES

EMENTA

APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO C/C INDENIZACAO. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA OBRA INCONTROVERSO. CLAUSULA DE TOLERANCIA
PARCIALMENTE VALIDA. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. PAGAMENTO DE
CORRECAO MONETARIA E DE ONUS SUCUMBENCIAIS MANTIDO. RECURSO CONHECIDO
E DESPROVIDO A UNANIMIDADE.

1. E parcialmente valida a clausula que prevé a possibilidade de atraso na obra, sendo abusiva
apenas em relacao ao prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias disposto como tolerancia,
motivo pelo qual deve ser limitado a 180 (cento e oitenta) dias. Precedentes do STJ.

2. Estando incontroverso nos autos o descumprimento do prazo para a entrega do imével, resta
configurado o direito dos Apelados de receberem indenizagéo por lucros cessantes durante o
periodo da mora, compreendido entre fevereiro de 2012 até 14.05.2014, visto que € unissono na
jurisprudéncia da Corte Superior que o prejuizo dos compradores, nesta hipétese, € presumido.
3. Afastada a tese de bis in idem quanto a correcdo monetaria dos valores impostos como lucros
cessantes e rejeitado o pedido de distribuigdo proporcional das verbas sucumbenciais.

4. Recurso de Apelacdo conhecido e desprovido a unanimidade.

RELATORIO
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RELATORIO

Trata-se de Apelacéo interposta por RIO MENDONZA EMPREEDIMENTOS SPE LTDA
contra sentenca proferida pelo juizo da 112 vara civel e empresarial da capital, nos autos da Acao
Revisional de Contrato de Compra e Venda c/c Indenizagédo por Lucros Cessantes, movida por
JOSE TARCISIO SAMPAIO e ODILEIA MARIA DE SOUSA SAMPAIO.

Eis o teor do julgado (ID 3317638):

Pelo exposto, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTE os pedidos formulados pelos
autores e, por consequéncia, confirmo parcialmente a tutela antecipada de fl. 40,
determinando a limitag@o da clausula de tolerancia a 180 (cento e oitenta) dias e
condenando a ré ao pagamento de: a) indenizagao por lucros cessantes de 0,5%
ao més, sobre o preco do valor do imével atualizado, no periodo compreendido
entre fevereiro de 2012 e maio de 2014, com juros de mora de 1%, a contar da
citacdo, e corre¢cdo monetéria pelo INPC, desde o vencimento de cada prestacéo;
b) a utilizacdo do IPCA como fator de correcdo monetaria a incidir a partir de
01/01/12, caso seja menor que o INCC no periodo; c) custas processuais e em
honorarios advocaticios, que fixo em 15% (quinze por cento) sobre o valor da
condenacdo, nos termos do art. 85, §2°., do CPC.

A sentenca foi corrigida em sede de Embargos de Declaracéo (ID 3317641):

Quanto a contradicdo, entendo que a sentenga merece um pequeno reparo, uma
vez constou a fl. 150,v., como data da efetiva entrega do imével Maio de 2014, ao
passo que a fl. 151, ficou registrado como agosto de 2014, e no dispositivo
estabelecido o més de maio de 2014. Registro que o Juizo levou em consideracao
a efetiva entrega das chaves do imovel ocorrida em 14.05.2014 (consoante termo
de entrega de chaves de fl. 127) para fins de limitac&do dos lucros cessantes, e ndo
a dada do habite-se, consoante pretende o Embargante. Sendo assim, em razéo
da contradicdo acima apontada, deve tal defeito ser sanado no sentido de
determinar que a indenizag&o por lucros cessantes compreenda o periodo que vai
de fevereiro de 2012 até 14.05.2014.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, conheco dos embargos de declaracdo apresentados pelos
Embargantes, ACOLHENDO-OS parcialmente, para fins de sanar a contradicdo
apontada, nos termos da fundamentagédo, com base no art. 1.022, I, do Cédigo de
Processo Civil.

A empresa Requerida interpbés Apelacdo (ID 3317642) alegando: a) a legalidade da
clausula de tolerancia que prevé a possibilidade de prorrogacédo do prazo de concluséo das obras
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por até 365 dias; b) a ndo comprovacédo dos lucros cessantes devido a auséncia de documentos
gue comprovem 0s prejuizos arcados pelos Apelados por ndo poderem alugar o imével; ¢) que os
valores pleiteados a titulo de aluguel devem ser proporcionais ao investimento pago no periodo
do atraso; d) o bis in idem quanto & correcdo monetaria dos valores impostos como lucros
cessantes; d) a necessidade de distribuicao proporcional dos 6nus sucumbenciais.

Os Recorridos apresentaram contrarrazdes (ID 3317643), defendendo resumidamente a
manutencao do decisum e a inexisténcia de sucumbéncia reciproca.

Coube-me o feito por redistribuicao.
E o relatorio.
Inclua-se o processo na proxima sesséo de julgamento do plenario virtual.

Belém, 28 de outubro de 2021.

DES. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator

VOTO

1. JUiZO DE ADMISSIBILIDADE:

O Recorrente satisfaz os pressupostos de cabimento do recurso relativos a legitimidade,
regularidade de representacao, tempestividade, interesse recursal e preparo, inexistindo fato
impeditivo ou extintivo ao direito de recorrer, razao pela qual recebo a Apelagcédo e passo a
examina-la.

2. RAZOES RECURSAIS:

2.1 Clausula de tolerancia:
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Em sentenca, o juiz entendeu pela validade parcial da clausula que prevé a possibilidade
de atraso na obra, tendo em vista que se mostrou clara e facilmente inteligivel no presente
contrato, contudo abusiva apenas em relagdo ao prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias
disposto como tolerancia, motivo pelo qual limitou-o a 180 (cento e oitenta) dias.

Ainda que a empresa Apelante se mostre insatisfeita com a decisao de primeiro grau,
esta se encontra perfeitamente amoldada a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica e deste
E. Tribunal, cujas ementas transcrevo respectivamente:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
EM CONSTRUCAO. ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O PRAZO
ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE. PREVISAO LEGAL.
PECULIARIDADES DA CONSTRUCAO CIVIL. ATENUACAO DE RISCOS.
BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICACAO SUBSIDIARIA.
OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGACAO.
RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se é abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imével em construgéo, a qual
permite a prorrogacao do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A compra de um imo6vel "na planta" com prazo e preco certos possibilita ao
adquirente planejar sua vida econdmica e social, pois é sabido de antemé&o quando
havera a entrega das chaves, devendo ser observado, portanto, pelo incorporador
e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma de execucéo da
obra, sob pena de indenizarem os prejuizos causados ao adquirente ou ao
compromissario pela ndo conclusao da edificacao ou pelo retardo injustificado na
concluséo da obra (arts. 43, Il, da Lei n® 4.591/1964 e 927 do Cdédigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em construcéo,
além do periodo previsto para o término do empreendimento, h4, comumente,
clausula de prorrogacéo excepcional do prazo de entrega da unidade ou de
conclusao da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a
cldusula de tolerancia.

4. Aos contratos de incorporacao imobiliaria, embora regidos pelos principios e
normas que lhes sao proprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica
subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade imobiliaria for
destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia.

5. N&o pode ser reputada abusiva a clausula de tolerédncia no compromisso
de compra e venda de imével em construcédo desde que contratada com prazo
determinado e razoavel, ja que possui amparo nao s6 nos usos e costumes
do setor, mas também em lei especial (art. 48, § 2° da Lei n° 4.591/1964),
constituindo previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam
negativamente a construcdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais
como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méao de obra,
crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausula de tolerancia, para fins de mora contratual, ndo constitui
desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, 0 que comprometeria o
principio da equivaléncia das prestacfes estabelecidas. Tal disposi¢cao
contratual concorre para a diminuicdo do preco final da unidade habitacional a ser
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suportada pelo adquirente, pois ameniza o risco da atividade advindo da dificuldade
de se fixar data certa para o término de obra de grande magnitude sujeita a
diversos obstaculos e situacdes imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180
(cento e oitenta) dias de prorrogacgao, visto que, por analogia, é o prazo de
validade do registro da incorporacdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, § 2° da Lei n® 4.591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é o prazo méaximo para que o fornecedor sane vicio do produto
(art. 18, § 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para o atraso na entrega da
unidade habitacional em construgcdo com prazo determinado de até 180
(cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de informar e os
demais principios da legislacdo consumerista, cientificando claramente o
adquirente, inclusive em ofertas, informes e pecas publicitarias, do prazo de
prorrogacao, cujo descumprimento implicara responsabilidade civil. lgualmente,
durante a execugéo do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal
clausula juntamente com a sua justificacdo, primando pelo direito a informacéao.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS. SENTENCA PROCEDENTE. CONDENACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ATRASO DE OBRA QUE SE CARACTERIZA APOS O
EXAURIMENTO DO PRAZO DE TOLERANCIA ESTABELECIDO EM
CONTRATO PARA ENTREGA DA UNIDADE IMOBILIARIA. VALIDADE DE
CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180 DIAS. PRECEDENTES DESTA CORTE.
SENTENCA QUE MERECE REFORMA NESTE PONTO. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA POR PERIODO SUPERIOR AO PRAZO DE TOLERANCIA. SITUACAO
EXCEPCIONAL QUE ULTRAPASSA O MERO DISSABOR. DANO MORAL
CARACTERIZADO. DEVER DE INDENIZAR. QUANTUM INDENIZATORIO
FIXADO EM PATAMAR RAZOAVEL. ALUGUEIS FIXADOS A TiTULO DE
LUCROS CESSANTES EM 1% DO VALOR DO IMOVEL. LEGALIDADE.
VARIACAO PERCENTUAL DENTRO DE PATAMAR CONSAGRADO PELA
JURISPRUDENCIA PATRIA. COMISSAO DE CORRETAGEM. VALIDADE DA
COBRANCA DESDE DE QUE OBSERVADO O DEVER DE INFORMACAO.
JURISPRUDENCIA DO STJ. AUSENCIA DE EXPRESSA DISCRIMINACAO DA
COBRANCA EM CONTRATO. RESTITUICAO DOS VALORES QUE DEVE
OCORRER NA FORMA SIMPLES. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.

(2018.02095480-92, 190.833, Rel. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES,
Orgéo Julgador 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-05-22,
Publicado em 2018-05-28)

Diante do exposto, ndo merecem prosperar as razdes da Recorrente buscando manter o
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prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias contido em sua clausula de tolerancia, visto que
o limite maximo de 180 (cento e oitenta) dias estabelecido em sentenca se mostra razoavel e de
acordo com as orienta¢@es jurisprudenciais.

2.2 Lucros cessantes:

Considerando o atraso na entrega do empreendimento, o juizo a quo condenou a
Apelante a indenizagao por lucros cessantes de 0,5% (meio por cento) ao més sobre o prego do
valor do imovel atualizado, no periodo compreendido entre fevereiro de 2012 até 14.05.2014, com
juros de mora de 1% a contar da citagcdo e correcdo monetaria pelo INPC, desde o vencimento de
cada prestacgéo.

Insurgindo-se, a incorporadora Recorrente pleiteia o afastamento dos respectivos danos
materiais, sob o fundamento de auséncia de provas que possam demonstrar o prejuizo alegado
pelos Apelados e, alternativamente, pelos lucros cessantes deverem ser arbitrados de forma
proporcional ao valor por eles pago no periodo de atraso.

Entretanto, as razdes recursais hao merecem acolhimento.

Quanto a falta de comprovacédo dos lucros cessantes, € unissono na jurisprudéncia da
Corte Superior que o prejuizo dos compradores em decorréncia do atraso na obra é presumido:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE
IMOBILIARIA. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. TERMO FINAL. ENTREGA
DO IMOVEL AO ADQUIRENTE. APLICACAO DA SUMULA 83/STJ.
CORRETORA. LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM. ARTS. 722 E 723 DO
CODIGO CIVIL. INEXISTENCIA DE FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO DE
CORRETAGEM AFASTAMENTO DA RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.

1. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido de que "no caso de
descumprimento do prazo para a entrega do imével, incluido o periodo de
tolerancia, o prejuizo do comprador é presumido, consistente na injusta
privacdo do uso do bem, a ensejar o pagamento de indenizacado, na forma de
aluguel mensal, com base no valor locaticio de imével assemelhado, com
termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da
unidade autébnoma" (REsp 1.729.593/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Segunda Secdao, DJe de 27.9.2019).

2. Em vista da natureza do servigo de corretagem, ndo ha, em principio, liame
juridico do corretor com as obrigacdes assumidas pelas partes celebrantes do
contrato, a ensejar sua responsabilizacdo por descumprimento de obrigacdo da
incorporadora no contrato de compra e venda de unidade imobiliaria. Incidéncia
dos arts. 722 e 723 do Caodigo Civil.

3. N&o sendo imputada falha alguma na prestacéo do servigo de corretagem e nem
se cogitando do envolvimento da intermediadora na cadeia de fornecimento do
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produto, vale dizer, nas atividades de incorporacdo e construcdo do imovel ou
mesmo se tratar a corretora de empresa do mesmo grupo econémico das
responsaveis pela obra, hipdétese em que se poderia cogitar de confusao
patrimonial, ndo é possivel seu enquadramento como integrante da cadeia de
fornecimento a justificar sua condenagéo, de forma solidaria, pelos danos causados
ao autor adquirente.

4. Agravo interno parcialmente provido para dar parcial provimento ao recurso
especial.

(AgInt no REsp 1779271/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Rel. p/
Acérdao Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
01/06/2021, DJe 25/06/2021)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. ACAO DE RESCISAO CUMULADA COM INDENIZATORIA.
1. RESPONSABILIDADE DA PROMITENTE VENDEDORA RECONHECIDA PELO
ACORDAO RECORRIDO. NECESSIDADE DE RESTITUICAO DA
INTEGRALIDADE DOS VALORES PAGOS. SUMULA 543/STJ. 2. LUCROS
CESSANTES PRESUMIDOS. SUMULA 83/STJ. 3. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. O Tribunal de origem consignou ser devida a restituicdo integral do montante
pago pelos agravados, haja vista que a rescisdo contratual por estes requerida é
proveniente de culpa da construtora, que atrasou a entrega do imdével objeto de
compra e venda, nos termos da Sumula 543 desta Corte.

2. No tocante aos lucros cessantes, pertinente registrar que o entendimento
do Superior Tribunal de Justica é no sentido de que, no caso de
inadimplemento contratual por atraso na entrega de imoével, estes séo
presumidos.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt nos EDcl no REsp 1863232/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 24/08/2020, DJe 01/09/2020)

Portanto, estando incontroverso nos autos o descumprimento do prazo para a entrega do
imovel, resta configurado o direito dos Apelados de receberem indenizagéo por lucros cessantes
durante o periodo da mora, compreendido entre fevereiro de 2012 até 14.05.2014.

No que diz respeito ao arbitramento de lucros cessantes proporcionalmente ao valor pago
pelos Apelados no periodo de atraso, ao julgar a matéria, o magistrado dispds corretamente o
seguinte:

Quanto aos parametros da compensacao financeira, € importante destacar que o
dano material sofrido pelos demandantes esta relacionado a impossibilidade de
usufruir o bem na data aprazada, e ndo na impossibilidade de utilizar os recursos
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gue foram investidos na constru¢do. Por conseguinte, ndo pode prevalecer o
argumento da ré de que os lucros cessantes devem ser calculados sobre o
montante j4 pago pelos autores, pois inexiste relacdo entre a perda
patrimonial sofrida e a importancia aplicada até o momento em que se iniciou
amora da empresa.

A meu ver, o fundamento exposto pelo magistrado se mostra claro e suficiente para
refutar a desarrazoada tese de que “se 0s Recorridos sé haviam quitado parte do imével no
periodo de atraso, os valores pleiteados devem se dar proporcionalmente ao investimento”.
Mesmo assim, complemento o decisum “relembrando” a Apelante de que os danos materiais
foram resultado do seu descumprimento contratual, logo a incorporadora se vale de sua prépria
torpeza ao buscar um parametro de indenizacdo que beneficia empresas inadimplentes em
detrimento do consumidor, o qual s6 deixou de quitar o imdvel pelo fato de nao ter sido entregue
no prazo avencado!

Sem mais delongas, mantenho a sentenca.

2.3 Corregcdo monetaria:

Em sentenca foi determinada a indenizagéo por lucros cessantes de 0,5% ao més, sobre
0 preco do valor do imo6vel atualizado, no periodo compreendido entre fevereiro de 2012 e
14.05.2014, com juros de mora de 1%, a contar da citagdo, e corre¢cdo monetaria pelo INPC,
desde o vencimento de cada prestacgéo.

A Recorrente busca a modificacdo do critério de atualizacdo, aduzindo que houve bis in
idem gquanto a corre¢cdo monetaria dos valores impostos como lucros cessantes, pois se a
sentenca estipulou que o percentual a ser pago deve ser apurado sobre o valor atualizado do
contrato, entdo néo poderia ter determinado nova corre¢cdo monetaria pelo INPC a partir de cada
vencimento.

No entanto, novamente ndo acolho a tese da incorporadora.

Isso porque, faz-se necessario atualizar o valor do imével até fevereiro de 2012 para que,
com base no montante apurado, aplique-se o percentual de 0.5% (meio por cento)
correspondente aos lucros cessantes, quantia que devera ser corrigida monetariamente pelo
INPC até a data de 14.05.2014.

Portanto, ndo vejo nenhuma penalidade aplicada em duplicidade pelo juizo de origem.
Logo, mantenho a sentenca também neste ponto.
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2.4 Onus de sucumbeéncia:

Por fim, a Apelante diverge da sua condenac¢cdo em custas processuais e honorarios
advocaticios, fixados em 15% (quinze por cento) sobre o valor da condenacéo, afirmando que
teria havido sucumbéncia reciproca e, por isso, as verbas sucumbenciais deveriam ter sido
distribuidas proporcionalmente.

Contudo, ao analisar a exordial, vejo que a demanda teve como base as seguintes
alegac®es: atraso na obra, nulidade da clausula de tolerancia, direito a lucros cessantes e ao
congelamento de saldo devedor, sendo que em todos os pedidos relativos a tais questionamentos
os Apelados foram vencedores ainda que em extensdo/quantum diverso do pleiteado na peca
inicial.

Assim, resta claro que os Recorridos decairam em parte minima, razdo pela qual a
Apelante deve arcar com a totalidade dos 6nus de sucumbéncia, conforme determina o artigo 86,
paragrafo unico do CPC[1].

3. PARTE DISPOSITIVA:

Ante o exposto, conheco o recurso de Apelacéo, porém NEGO-LHE PROVIMENTO a fim
de manter a sentenca recorrida em todos os seus termos.

E o voto.

Belém, 30 de novembro de 2021.

DES. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator

[1] Art. 86. Se cada litigante for, em parte, vencedor e vencido, serdo proporcionalmente
distribuidas entre eles as despesas.

Paragrafo Unico. Se um litigante sucumbir em parte minima do pedido, o outro respondera, por
inteiro, pelas despesas e pelos honorarios.
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RELATORIO

Trata-se de Apelacéo interposta por RIO MENDONZA EMPREEDIMENTOS SPE LTDA
contra sentenca proferida pelo juizo da 112 vara civel e empresarial da capital, nos autos da Acao
Revisional de Contrato de Compra e Venda c/c Indenizagédo por Lucros Cessantes, movida por
JOSE TARCISIO SAMPAIO e ODILEIA MARIA DE SOUSA SAMPAIO.

Eis o teor do julgado (ID 3317638):

Pelo exposto, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTE os pedidos formulados pelos
autores e, por consequéncia, confirmo parcialmente a tutela antecipada de fl. 40,
determinando a limitag@o da clausula de tolerancia a 180 (cento e oitenta) dias e
condenando a ré ao pagamento de: a) indenizagao por lucros cessantes de 0,5%
ao més, sobre o preco do valor do imével atualizado, no periodo compreendido
entre fevereiro de 2012 e maio de 2014, com juros de mora de 1%, a contar da
citacdo, e corre¢cdo monetéria pelo INPC, desde o vencimento de cada prestacéo;
b) a utilizacdo do IPCA como fator de correcdo monetaria a incidir a partir de
01/01/12, caso seja menor que o INCC no periodo; c) custas processuais e em
honorarios advocaticios, que fixo em 15% (quinze por cento) sobre o valor da
condenacdo, nos termos do art. 85, §2°., do CPC.

A sentenca foi corrigida em sede de Embargos de Declaracéo (ID 3317641):

Quanto a contradicdo, entendo que a sentenga merece um pequeno reparo, uma
vez constou a fl. 150,v., como data da efetiva entrega do imével Maio de 2014, ao
passo que a fl. 151, ficou registrado como agosto de 2014, e no dispositivo
estabelecido o més de maio de 2014. Registro que o Juizo levou em consideracao
a efetiva entrega das chaves do imovel ocorrida em 14.05.2014 (consoante termo
de entrega de chaves de fl. 127) para fins de limitac&do dos lucros cessantes, e ndo
a dada do habite-se, consoante pretende o Embargante. Sendo assim, em razéo
da contradicdo acima apontada, deve tal defeito ser sanado no sentido de
determinar que a indenizag&o por lucros cessantes compreenda o periodo que vai
de fevereiro de 2012 até 14.05.2014.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, conheco dos embargos de declaracdo apresentados pelos
Embargantes, ACOLHENDO-OS parcialmente, para fins de sanar a contradicdo
apontada, nos termos da fundamentagédo, com base no art. 1.022, I, do Cédigo de
Processo Civil.

A empresa Requerida interpbés Apelacdo (ID 3317642) alegando: a) a legalidade da
clausula de tolerancia que prevé a possibilidade de prorrogacédo do prazo de concluséo das obras
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por até 365 dias; b) a ndo comprovacédo dos lucros cessantes devido a auséncia de documentos
gue comprovem 0s prejuizos arcados pelos Apelados por ndo poderem alugar o imével; ¢) que os
valores pleiteados a titulo de aluguel devem ser proporcionais ao investimento pago no periodo
do atraso; d) o bis in idem quanto & correcdo monetaria dos valores impostos como lucros
cessantes; d) a necessidade de distribuicao proporcional dos 6nus sucumbenciais.

Os Recorridos apresentaram contrarrazdes (ID 3317643), defendendo resumidamente a
manutencao do decisum e a inexisténcia de sucumbéncia reciproca.

Coube-me o feito por redistribuicao.
E o relatorio.
Inclua-se o processo na proxima sesséo de julgamento do plenario virtual.

Belém, 28 de outubro de 2021.

DES. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator
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1. JUiZO DE ADMISSIBILIDADE:

O Recorrente satisfaz os pressupostos de cabimento do recurso relativos a legitimidade,
regularidade de representacéo, tempestividade, interesse recursal e preparo, inexistindo fato
impeditivo ou extintivo ao direito de recorrer, razdo pela qual recebo a Apelagdo e passo a
examina-la.

2. RAZOES RECURSAIS:

2.1 Clausula de tolerancia:

Em sentenca, o juiz entendeu pela validade parcial da clausula que prevé a possibilidade
de atraso na obra, tendo em vista que se mostrou clara e facilmente inteligivel no presente
contrato, contudo abusiva apenas em relagdo ao prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias
disposto como tolerancia, motivo pelo qual limitou-o a 180 (cento e oitenta) dias.

Ainda que a empresa Apelante se mostre insatisfeita com a decisao de primeiro grau,
esta se encontra perfeitamente amoldada a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica e deste
E. Tribunal, cujas ementas transcrevo respectivamente:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
EM CONSTRUGAO. ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O PRAZO
ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE. PREVISAO LEGAL.
PECULIARIDADES DA CONSTRUGCAO CIVIL. ATENUAGCAO DE RISCOS.
BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICAGCAO SUBSIDIARIA.
OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGACAO.
RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se é abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imével em construcado, a qual
permite a prorrogacdo do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A compra de um imével "na planta" com prazo e preco certos possibilita ao
adquirente planejar sua vida econdmica e social, pois é sabido de antem&o quando
haverd a entrega das chaves, devendo ser observado, portanto, pelo incorporador
e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma de execucéo da
obra, sob pena de indenizarem os prejuizos causados ao adquirente ou ao
compromissario pela ndo conclusao da edificacao ou pelo retardo injustificado na
concluséo da obra (arts. 43, Il, da Lei n® 4.591/1964 e 927 do Cdbdigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imdvel em construcéo,
além do periodo previsto para o término do empreendimento, h4, comumente,
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clausula de prorrogacéo excepcional do prazo de entrega da unidade ou de
conclusao da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a
cldusula de tolerancia.

4. Aos contratos de incorporacao imobiliaria, embora regidos pelos principios e
normas que lhes sao proprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica
subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade imobiliaria for
destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia.

5. N&o pode ser reputada abusiva a clausula de tolerédncia no compromisso
de compra e venda de imével em construcédo desde que contratada com prazo
determinado e razoavel, ja que possui amparo nao s6 nos usos e costumes
do setor, mas também em lei especial (art. 48, 8§ 2° da Lei n° 4.591/1964),
constituindo previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam
negativamente a construcdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais
como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méao de obra,
crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausula de tolerancia, para fins de mora contratual, ndo constitui
desvantagem exagerada em desfavor do consumidor, o que comprometeria o
principio da equivaléncia das prestacfes estabelecidas. Tal disposi¢cao
contratual concorre para a diminuicdo do preco final da unidade habitacional a ser
suportada pelo adquirente, pois ameniza o risco da atividade advindo da dificuldade
de se fixar data certa para o término de obra de grande magnitude sujeita a
diversos obstéculos e situacBes imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180
(cento e oitenta) dias de prorrogacao, visto que, por analogia, é o prazo de
validade do registro da incorporagdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, § 2° da Lei n® 4.591/1964 e 12 da Lei n°
4.864/1965) e é 0 prazo maximo para que o fornecedor sane vicio do produto
(art. 18, § 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para o atraso na entrega da
unidade habitacional em construcdo com prazo determinado de até 180
(cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de informar e os
demais principios da legislagdo consumerista, cientificando claramente o
adquirente, inclusive em ofertas, informes e pecas publicitarias, do prazo de
prorrogacao, cujo descumprimento implicara responsabilidade civil. lgualmente,
durante a execucdo do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal
clausula juntamente com a sua justificagdo, primando pelo direito a informacéao.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS. SENTENCA PROCEDENTE. CONDENACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ATRASO DE OBRA QUE SE CARACTERIZA APOS O
EXAURIMENTO DO PRAZO DE TOLERANCIA ESTABELECIDO EM
CONTRATO PARA ENTREGA DA UNIDADE IMOBILIARIA. VALIDADE DE
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CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180 DIAS. PRECEDENTES DESTA CORTE.
SENTENCA QUE MERECE REFORMA NESTE PONTO. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA POR PERIODO SUPERIOR AO PRAZO DE TOLERANCIA. SITUACAO
EXCEPCIONAL QUE ULTRAPASSA O MERO DISSABOR. DANO MORAL
CARACTERIZADO. DEVER DE INDENIZAR. QUANTUM INDENIZATORIO
FIXADO EM PATAMAR RAZOAVEL. ALUGUEIS FIXADOS A TiTULO DE
LUCROS CESSANTES EM 1% DO VALOR DO IMOVEL. LEGALIDADE.
VARIACAO PERCENTUAL DENTRO DE PATAMAR CONSAGRADO PELA
JURISPRUDENCIA PATRIA. COMISSAO DE CORRETAGEM. VALIDADE DA
COBRANCA DESDE DE QUE OBSERVADO O DEVER DE INFORMACAO.
JURISPRUDENCIA DO STJ. AUSENCIA DE EXPRESSA DISCRIMINACAO DA
COBRANCA EM CONTRATO. RESTITUICAO DOS VALORES QUE DEVE
OCORRER NA FORMA SIMPLES. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.

(2018.02095480-92, 190.833, Rel. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES,
Orgao Julgador 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-05-22,
Publicado em 2018-05-28)

Diante do exposto, ndo merecem prosperar as razdes da Recorrente buscando manter o
prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias contido em sua clausula de tolerancia, visto que
o limite maximo de 180 (cento e oitenta) dias estabelecido em sentenca se mostra razoavel e de
acordo com as orientagdes jurisprudenciais.

2.2 Lucros cessantes:

Considerando o atraso na entrega do empreendimento, o juizo a quo condenou a
Apelante a indenizacao por lucros cessantes de 0,5% (meio por cento) ao més sobre o prego do
valor do imovel atualizado, no periodo compreendido entre fevereiro de 2012 até 14.05.2014, com
juros de mora de 1% a contar da citacdo e correcdo monetaria pelo INPC, desde o vencimento de
cada prestacgao.

Insurgindo-se, a incorporadora Recorrente pleiteia o afastamento dos respectivos danos
materiais, sob o fundamento de auséncia de provas que possam demonstrar o prejuizo alegado
pelos Apelados e, alternativamente, pelos lucros cessantes deverem ser arbitrados de forma
proporcional ao valor por eles pago no periodo de atraso.

Entretanto, as razdes recursais hao merecem acolhimento.

Quanto a falta de comprovacédo dos lucros cessantes, é unissono na jurisprudéncia da
Corte Superior que o prejuizo dos compradores em decorréncia do atraso na obra é presumido:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE
IMOBILIARIA. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. TERMO FINAL. ENTREGA
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DO IMOVEL AO ADQUIRENTE. APLICACAO DA SUMULA 83/STJ.
CORRETORA. LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM. ARTS. 722 E 723 DO
CODIGO CIVIL. INEXISTENCIA DE FALHA NA PRESTAGCAO DO SERVIGO DE
CORRETAGEM AFASTAMENTO DA RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.

1. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido de que "no caso de
descumprimento do prazo para a entrega do imével, incluido o periodo de
tolerancia, o prejuizo do comprador é presumido, consistente na injusta
privacdo do uso do bem, a ensejar o pagamento de indenizagado, na forma de
aluguel mensal, com base no valor locaticio de imével assemelhado, com
termo final na data da disponibilizagcdo da posse direta ao adquirente da
unidade auténoma" (REsp 1.729.593/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Segunda Secéo, DJe de 27.9.2019).

2. Em vista da natureza do servico de corretagem, ndo hé, em principio, liame
juridico do corretor com as obriga¢gdes assumidas pelas partes celebrantes do
contrato, a ensejar sua responsabilizagdo por descumprimento de obrigacdo da
incorporadora no contrato de compra e venda de unidade imobiliaria. Incidéncia
dos arts. 722 e 723 do Cédigo Civil.

3. N&o sendo imputada falha alguma na prestacéo do servigo de corretagem e nem
se cogitando do envolvimento da intermediadora na cadeia de fornecimento do
produto, vale dizer, nas atividades de incorporacao e construgdo do imével ou
mesmo se tratar a corretora de empresa do mesmo grupo econdmico das
responsaveis pela obra, hipétese em que se poderia cogitar de confusao
patrimonial, ndo é possivel seu enquadramento como integrante da cadeia de
fornecimento a justificar sua condenacao, de forma solidaria, pelos danos causados
ao autor adquirente.

4. Agravo interno parcialmente provido para dar parcial provimento ao recurso
especial.

(Agint no REsp 1779271/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Rel. p/
Acérdao Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
01/06/2021, DJe 25/06/2021)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. ACAO DE RESCISAO CUMULADA COM INDENIZATORIA.
1. RESPONSABILIDADE DA PROMITENTE VENDEDORA RECONHECIDA PELO
ACORDAO RECORRIDO. NECESSIDADE DE RESTITUICAO DA
INTEGRALIDADE DOS VALORES PAGOS. SUMULA 543/STJ. 2. LUCROS
CESSANTES PRESUMIDOS. SUMULA 83/STJ. 3. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. O Tribunal de origem consignou ser devida a restituicdo integral do montante
pago pelos agravados, haja vista que a rescisdo contratual por estes requerida é
proveniente de culpa da construtora, que atrasou a entrega do imdével objeto de
compra e venda, nos termos da Sumula 543 desta Corte.

2. No tocante aos lucros cessantes, pertinente registrar que o entendimento
do Superior Tribunal de Justica é no sentido de que, no caso de
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inadimplemento contratual por atraso na entrega de imdvel, estes séo
presumidos.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt nos EDcl no REsp 1863232/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 24/08/2020, DJe 01/09/2020)

Portanto, estando incontroverso nos autos o descumprimento do prazo para a entrega do
imovel, resta configurado o direito dos Apelados de receberem indenizacdo por lucros cessantes
durante o periodo da mora, compreendido entre fevereiro de 2012 até 14.05.2014.

No que diz respeito ao arbitramento de lucros cessantes proporcionalmente ao valor pago
pelos Apelados no periodo de atraso, ao julgar a matéria, 0 magistrado disp6s corretamente o
seguinte:

Quanto aos paradmetros da compensagéo financeira, é importante destacar que o
dano material sofrido pelos demandantes esta relacionado a impossibilidade de
usufruir o bem na data aprazada, e ndo na impossibilidade de utilizar os recursos
gue foram investidos na constru¢do. Por conseguinte, ndo pode prevalecer o
argumento da ré de que os lucros cessantes devem ser calculados sobre o
montante j4 pago pelos autores, pois inexiste relagcdo entre a perda
patrimonial sofrida e a importancia aplicada até o momento em que se iniciou
amora da empresa.

A meu ver, o fundamento exposto pelo magistrado se mostra claro e suficiente para
refutar a desarrazoada tese de que “se 0s Recorridos sé haviam quitado parte do imével no
periodo de atraso, os valores pleiteados devem se dar proporcionalmente ao investimento”.
Mesmo assim, complemento o decisum “relembrando” a Apelante de que os danos materiais
foram resultado do seu descumprimento contratual, logo a incorporadora se vale de sua propria
torpeza ao buscar um parametro de indenizacdo que beneficia empresas inadimplentes em
detrimento do consumidor, o qual s6 deixou de quitar o imdével pelo fato de nao ter sido entregue
no prazo avencado!

Sem mais delongas, mantenho a sentenca.

2.3 Corregdo monetaria:

Em sentenca foi determinada a indenizag&o por lucros cessantes de 0,5% ao més, sobre
o preco do valor do imo6vel atualizado, no periodo compreendido entre fevereiro de 2012 e
14.05.2014, com juros de mora de 1%, a contar da citacdo, e correcdo monetaria pelo INPC,
desde o vencimento de cada prestacgéo.
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A Recorrente busca a modificagdo do critério de atualizagdo, aduzindo que houve bis in
idem quanto a corre¢cdo monetaria dos valores impostos como lucros cessantes, pois se a
sentenca estipulou que o percentual a ser pago deve ser apurado sobre o valor atualizado do
contrato, entdo nao poderia ter determinado nova corre¢cdo monetaria pelo INPC a partir de cada
vencimento.

No entanto, novamente ndo acolho a tese da incorporadora.

Isso porque, faz-se necessario atualizar o valor do imével até fevereiro de 2012 para que,
com base no montante apurado, aplique-se o percentual de 0.5% (meio por cento)
correspondente aos lucros cessantes, quantia que devera ser corrigida monetariamente pelo
INPC até a data de 14.05.2014.

Portanto, ndo vejo nenhuma penalidade aplicada em duplicidade pelo juizo de origem.
Logo, mantenho a sentenga também neste ponto.

2.4 Onus de sucumbeéncia:

Por fim, a Apelante diverge da sua condenacdo em custas processuais e honorarios
advocaticios, fixados em 15% (quinze por cento) sobre o valor da condenacéo, afirmando que
teria havido sucumbéncia reciproca e, por isso, as verbas sucumbenciais deveriam ter sido
distribuidas proporcionalmente.

Contudo, ao analisar a exordial, vejo que a demanda teve como base as seguintes
alegacg0bes: atraso na obra, nulidade da clausula de tolerancia, direito a lucros cessantes e ao
congelamento de saldo devedor, sendo que em todos os pedidos relativos a tais questionamentos
os Apelados foram vencedores ainda que em extensao/quantum diverso do pleiteado na peca
inicial.

Assim, resta claro que os Recorridos decairam em parte minima, razao pela qual a
Apelante deve arcar com a totalidade dos 6nus de sucumbéncia, conforme determina o artigo 86,
paragrafo unico do CPC[1].

3. PARTE DISPOSITIVA:

Ante o exposto, conheco o recurso de Apelacdo, porém NEGO-LHE PROVIMENTO a fim
de manter a sentenca recorrida em todos os seus termos.

E o voto.
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Belém, 30 de novembro de 2021.

DES. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator

[1] Art. 86. Se cada litigante for, em parte, vencedor e vencido, serdo proporcionalmente
distribuidas entre eles as despesas.

Paragrafo Unico. Se um litigante sucumbir em parte minima do pedido, o outro respondera, por
inteiro, pelas despesas e pelos honorérios.

Num. 6909974 - Pag. 7




APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO C/C INDENIZACAO. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA OBRA INCONTROVERSO. CLAUSULA DE TOLERANCIA
PARCIALMENTE VALIDA. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. PAGAMENTO DE
CORRECAO MONETARIA E DE ONUS SUCUMBENCIAIS MANTIDO. RECURSO CONHECIDO
E DESPROVIDO A UNANIMIDADE.

1. E parcialmente valida a clausula que prevé a possibilidade de atraso na obra, sendo abusiva
apenas em relacao ao prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias disposto como tolerancia,
motivo pelo qual deve ser limitado a 180 (cento e oitenta) dias. Precedentes do STJ.

2. Estando incontroverso nos autos o descumprimento do prazo para a entrega do imével, resta
configurado o direito dos Apelados de receberem indenizagéo por lucros cessantes durante o
periodo da mora, compreendido entre fevereiro de 2012 até 14.05.2014, visto que € unissono na
jurisprudéncia da Corte Superior que o prejuizo dos compradores, nesta hipotese, € presumido.
3. Afastada a tese de bis in idem quanto a correcdo monetaria dos valores impostos como lucros
cessantes e rejeitado o pedido de distribuigdo proporcional das verbas sucumbenciais.

4. Recurso de Apelacdo conhecido e desprovido a unanimidade.
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