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Sistema(13/10/2022 11:41)
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Intimag&o de Pauta(1287399)

BRUXELAS INCORPORADORA LTDA
Sistema(13/10/2022 11:41)
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Sem Prazo

Ac6rdao(1319237)

GABRIELLA HAGE DE MELO
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Prazo 15 dias

05/12/2022 23:59
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Ac6rdéo(1319238)

BRUXELAS INCORPORADORA LTDA

Diario Eletronico (08/11/2022 11:53)

O sistema registrou ciéncia em 10/11/2022 00:00
Prazo 15 dias

05/12/2022 23:59
(para manifestagao)

Ac6rdéo(1319239)

PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
Diério Eletrénico (08/11/2022 11:53)

O sistema registrou ciéncia em 10/11/2022 00:00

Prazo 15 dias

05/12/2022 23:59
(para manifestacéo)
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELAGAO CIVEL (198) - 0035639-75.2015.8.14.0006

APELANTE: GABRIELLA HAGE DE MELO

APELADO: BRUXELAS INCORPORADORA LTDA, PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES

RELATOR(A): Desembargadora GLEIDE PEREIRA DE MOURA

EMENTA

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA DE NULIDADE DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS C/C COBRANGA E INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS, MATERIAIS E
LUCROS CESSANTES DECORRENTES DE INADIMPLENCIA CONTRATUAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. O MAGISTRADO JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTES OS
PEDIDOS CONDENANDO AO PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES EM 0,5% DO VALOR
DO IMOVEL, POR MES DE ATRASO, A PARTIR DE JANEIRO/2014 ATE A DATA EFETIVA
DE ENTREGA DAS CHAVES; CONDENANDO AO PAGAMENTO DE DANOS MORAIS EM R$
10.000,00 (DEZ MIL REAIS); CONDENANDO A DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS A
TITULO DE TAXA DE EVOLUGCAO DE OBRA REFERENTES AOS MESES DE JANEIRO A
DEZEMBRO DE 2014 E JANEIRO A AGOSTO DE 2015 E CONDENANDO AS REQUERIDAS
AO PAGAMENTO DAS CUSTAS E HONORARIOS ADVOCATICIOS DE SUCUMBENCIA NO
PERCENTUAL DE 10% (DEZ POR CENTO) SOBRE O VALOR DA CONDENAGAO. VALIDADE
DA CLAUSULA DE PRORROGAGAO DE 180 DIAS. LUCROS CESSANTES ENTRE 0,5 E 1%.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

| — Consumidora busca reforma para que a clausula de 180 dias nado seja considerada, bem como
gue o percentual de lucros cessantes seja aumentado.

Il - Esclareco que se encontra pacificado o entendimento de que a clausula de tolerancia de até
no maximo 180 dias ndo configura abusividade, pois objetiva a solugédo de imprevistos inerentes a
atividade.

Il — E importante considerar que o valor do aluguel, em mercado, da-se aproximadamente entre
0,5% e 1% do valor do imével, assim, o valor arbitrado pelo juiz se mostra dentro dos patamares
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gue a jurisprudéncia tem consolidado.

IV - Recurso conhecido e desprovido, mantendo a sentenca em todos 0s seus aspectos.

RELATORIO

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

GABINETE DA DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO N° 0035639-75.2015.8.14.0006

APELANTE: GABRIELLA HAGE DE MELO

ADVOGADO: NANCY EVELYN OVERAL

APELADO: BRUXELAS INCORPORADORA LTDA

APELADO: PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
ADVOGADO: FABIO RIVELLI

RELATORA: DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

RELATORIO

Trata-se de Apelacao Civel, interposta por GABRIELLA HAGE DE MELO, nos autos de
Acao Ordinaria de Nulidade de Clausulas Contratuais c/c Cobranca e Indenizacdo por Danos
Morais, Materiais e Lucros Cessantes decorrentes de Inadimpléncia Contratual, proposta em face
de BRUXELAS INCORPORADORA LTDA e PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES.
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Narra a inicial da agcéo que a autora adquiriu um apartamento na planta pertencente as
construtoras apeladas, cujo prazo de entrega era 30 de junho de 2013, mais prazo de tolerancia
de 180 dias, no entanto, o imével somente foi entregue em 02 de julho 2015, ou seja, quase 2
(dois) anos ap06s a data limite para entrega, acrescentou que foi compelida a pagar taxa de
evolucao de obra mesmo apo6s da entrega do bem. Requereu a inversdao do 6nus da prova,
nulidade de clausulas, o pagamento de lucros cessantes, multa contratual, ressarcimento das
taxas de evolucdo de obra e danos morais.

Concedido o pedido de justica gratuita no ID 8889929 - Pag. 14.
Contestacéo apresentada no ID 8889931 - Pag. 2.
Réplica no ID 8889934 - Pag. 2.

Decisdo de saneamento e preliminares levantadas em contestag¢do analisadas (ID
8889935 - P4g. 8).

Sentenca proferida no ID 8889939, onde o magistrado julgou parcialmente procedentes
os pedidos formulados na inicial_para: 1) condenar ao pagamento de lucros cessantes, no
equivalente a 0,5% do valor do imével, por més de atraso, a partir de JANEIRO/2014 até a data
efetiva de entrega das chaves 02/07/2015; 2) condenar ao pagamento de indenizagao a titulo de
danos morais em R$ 10.000,00 (dez mil reais); 3) condenar a devolucado dos valores pagos a
titulo de taxa de evolucéo de obra referentes aos meses de janeiro a dezembro de 2014 e janeiro
a agosto de 2015; 4) condenar as requeridas ao pagamento das custas e despesas processuais e
dos honorérios advocaticios de sucumbéncia no percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor
da condenagéo.

Apelacgéo interposta pela construtora no ID 246841, onde sustenta a recorrente que a
sentenca devera ser reformada, aos seguintes argumentos: 1) que a clausula de prorrogagao
deve ser desconsiderada, analisando que inexistentes comprovacdes de caso fortuito ou forca
maior; 2) que os lucros cessantes devem ser de 1% do valor do imével. Requer a reforma da
sentenca de origem, no sentido de que seja julgada totalmente procedente a acao.

E o relatorio. Peco julgamento (PLENARIO VIRTUAL).

DESA.GLEIDE PEREIRA DE MOURA

Relatora

VOTO

; .Assinado eletronicamente por: GLEIDE PEREIRA DE MOURA - 08/11/2022 10:49:35 Num. 11692209 - Pég. 3




PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

GABINETE DA DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA
SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO — 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO
APELAGAO N° 0035639-75.2015.8.14.0006
APELANTE: GABRIELLA HAGE DE MELO
ADVOGADO: NANCY EVELYN OVERAL
APELADO: BRUXELAS INCORPORADORA LTDA
APELADO: PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
ADVOGADO: FABIO RIVELLI

RELATORA: DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

VOTO

Conheco do recurso, eis que presentes 0s pressupostos de admissibilidade recursal.
Sem preliminares, passo a andlise.

MERITO:

Pretende o apelante, conforme relatado, a reforma da sentencga que julgou parcialmente
procedentes os pedidos formulados na inicial, condenando ao pagamento de lucros cessantes em
0,5% do valor do imd@vel, por més de atraso, a partir de janeiro/2014 até a data efetiva de entrega
das chaves; condenando ao pagamento de danos morais em R$ 10.000,00 (dez mil reais);
condenando a devolucao dos valores pagos a titulo de taxa de evolucéo de obra referentes aos
meses de janeiro a dezembro de 2014 e janeiro a agosto de 2015 e condenando as requeridas ao
pagamento das custas e honorarios advocaticios de sucumbéncia no percentual de 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenacgdao.
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Sustenta o apelante que a clausula de prorrogacdo deve ser desconsiderada,
analisando que inexistentes comprovacgdes de caso fortuito ou forca maior e que os lucros
cessantes devem ser de 1% do valor do imével.

Inicialmente, esclareco que se encontra pacificado o entendimento de que a clausula
de tolerancia de até no maximo 180 dias ndo configura abusividade, pois objetiva a solucéo de
imprevistos inerentes a atividade. Conforme entendimento abaixo colacionado:

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 CONSTRUGAO CIVIL.
ATENUAGCAO DE RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICACAO
SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGAGAO.
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 construgdo, a qual permite a prorrogagdo do prazo
inicial para a entrega da obra.

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

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

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

5. N&do pode ser reputada abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de compra e
venda de imével em construcdo desde gue contratada com prazo determinado e razoavel,
ja que possui amparo ndo s 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 méo 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 prestacdes

estabelecidas. Tal disposi¢céo 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
obstaculos e situagdes imprevisiveis.
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7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180 (cento e
oitenta) dias de prorrogacdo, 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 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 construgdo 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. Igualmente, durante a
execuc¢do do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal clausula juntamente
com a sua justificacéo, primando pelo direito & informagéo.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 1.582.318/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva, Terceira Turma, julgado em
12/9/2017, DJe de 21/9/2017.)

ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL C/C OBRIGACAO DE
FAZER E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. JULGAMENTO PARCIALMENTE PROCEDENTE.
1. APELACAO CIVEL INTERPOSTA POR TORRE DE FERRARA INCORPORADORA LTDA.
LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. DESCUMPRIDO O PRAZO PARA ENTREGA DO
IMOVEL OBJETO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA, E CABIVEL A CONDENACAO
POR LUCROS CESSANTES, HAVENDO PRESUNCAO DE PREJUIZO DO PROMITENTE-
COMPRADOR. DANOS MORAIS INDEVIDOS. CORRECAO MONETARIA. SOLUCAO
ADEQUADA AO REEQUILIBRIO DA RELAGAO CONTRATUAL DEVE SER APLICACAO DO
INCC ATE O PRAZO ESTIPULADO PARA A ENTREGA DO IMOVEL, JA INCLUIDO O PRAZO
DE TOLERANCIA DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS. E A PARTIR DAI, QUE SEJA
APLICADO O IPCA, ATE A DATA EFETIVA DA ENTREGA DAS CHAVES, SALVO SE O INCC
FOR MENOR. SUCUMENCIA RECIPROCA. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO, A UNANIMIDADE. 2. APELACAO CIVEL INTERPOSTA POR ROSAURA INDRUSIAK
DE ARAUJO GUEDES E LUIZ JORGE DE MONTALVAO GUEDES. A PRORROGACAO DO
PRAZO DE ENTREGA DA OBRA EM 180 DIAS NAO CARACTERIZA NULIDADE DA
CLAUSULA QUE A PREVE., TAMPOUCO ABUSIVIDADE. INEXISTE MOTIVOS CAPAZES DE
MAJORAR OS DANOS MATERIAIS ESTABELECIDOS. PEDIDO DE MAJORACAO DA
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS PREJUDICADO. RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO. (Apelagdo n° 0006526-69.2012.8.14.0301. Rel. RICARDO FERREIRA NUNES,
Orgéo Julgador 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 28.03.2017. Publicado em
06.04.2017) Grifei.

Quanto aos lucros cessantes, constata-se que, no caso em tela, o juiz singular
determinou que fossem calculados em cima do percentual de 0,5% sobre o valor do imével. E
importante considerar que o valor do aluguel, em mercado, da-se aproximadamente entre 0,5% e
1% do valor do imével, este tem sido o pardmetro utilizado pela jurisprudéncia a fim de limitar os
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lucros cessantes:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DECISAO QUE ESTABELECEU L UCROS CESSANTES DE 1%
SOBRE O VALOR ADIMPLIDO DO CONTRATO - ATE EXPEDICAO DO HABITE-SE - NEGOU
O CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR - OS LUCROS CESSANTES DEVEM SER
FIXADOS CONFORME PARAMETRO RAZOAVEL. A FIM DE QUE CUBRA PREJUIZO
EQUIVALENTE AOS ALUGUEIS QUE O COMPRADOR PODERIA AUFERIR A TITULO DE
ALUGUEIS DO IMOVEL, O QUE, SEGUNDO AS REGRAS DE MERCADO SE DA ENTREO5 E
1% DO VALOR DO IMOVEL ATUALIZADO, SENDO INSUFICIENTE E, PORTANTO, NAO
RAZOAVEL SUA FIXACAO COM BASE NO VALOR ADIMPLINDO, VEZ QUE ESTE NAO E
COMPATIVEL COM O ALUGUEL DE IMOVEL DO MESMO PADRAO - QUANTO AO TERMO A
QUO - NAO HAVENDO INDICIOS DE QUE A EXPEDICAO DO HABITE-SE DAR-SE-A DE
FORMA INDEVIDA, NAO HA QUE SE PRESUMIR QUE NAO SIRVA AO SEU FIM -
DOCUMENTO QUE PERMITE A INDIVIDUALIZACAO DA MATRICULA E O FINANCIAMENTO -
DEVE, IN CASU, PERMANECER COMO TERMO AD QUEM DOS LUCROS CESSANTES -
SALDO DEVEDOR NAO PASSIVEL DE CONGELAMENTO, VEZ QUE A CORRECAO SE
DESTINA APENAS A REPOSICAO MONETARIA DO VALOR - RECURSO NAO CONHECIDO
SOBRE A QUESTAO DA NULIDADE DA CLAUSULA DE PRORROGACAO - RECURSO
CONHECIDO EM PARTE E PARCIALMENTE PROVIDO, APENAS PARA DETERMINAR QUE A
BASE DE CALCULO DOS LUCROS CESSANTES SEJA O VALOR ATUALIZADO DO IMOVEL.

1. A devolucdo da questao referente a nulidade da clausula de prorrogagdo do prazo é
inoportuna, dado que constitui-se questao de fundo ainda n&do apreciada pelo juizo, agravo
que nao se conhece, nesta parte;

2. Agravo de instrumento contra decisdo que concedeu parcialmente a tutela provisoéria
pleiteada pelos autores, ora agravantes, determinando a prestacdo de lucros cessantes no
percentual de 1% sobre o valor adimplido até a expedi¢cdo do “habite-se”, mas negando o
congelamento do saldo devedor;

3. Agravante requer reforma para fixacdo da base dos lucros cessantes sobre o valor do imével
atualizado, estabelecimento do termo final com a efetiva entrega das chaves e congelamento
do saldo devedor;

4. Os lucros cessantes sdo devidos na base do valor do contrato atualizado, vez que, é sobre o
valor do imdvel que se afere o valor do aluguel que o comprador poderia estar percebendo,
caso o prazo de entrega fosse observado pela construtora;

5. Com o “habite-se” individualiza a matricula e permite a efetivagdo do financiamento, devendo
ser o termo final para os lucros cessantes, desde que ndo haja comprovacdo de
irregularidades em sua expedicéo, o que nao se vislumbra in casu;

6. considerando que a correcdo do saldo devedor é mero fator de atualizacdo da moeda, nédo se
vislumbra pertinente o argumento com o qual os recorrentes buscam seja reformada a
deciséo e atribuido efeito ativo, para congelamento do saldo devedor, sendo, pois, neste
ponto escorreita a decisao agravada.

7. Recurso Conhecido em parte e parcialmente provido, apenas para alterar a base de céalculo
dos lucros cessantes, fixando-a no valor de contrato do imével atualizado. (0008262-
16.2016.8.14.0000, Rel. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES, Orgéo Julgador 22
TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 14/03/2017. Publicado em 27/03/2017) (grifo
Nnosso)
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Assim, o valor arbitrado pelo juiz se mostra dentro dos patamares que a jurisprudéncia
tem consolidado.

CONCLUSAO:

Diante do exposto, CONHECO DO RECURSO INTERPOSTO e NEGO PROVIMENTO
, mantendo a sentenga atacada em todos 0s seus termos.

E o voto.

DESA.GLEIDE PEREIRA DE MOURA

Relatora

Belém, 08/11/2022
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

GABINETE DA DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA
SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO — 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO
APELAGAO N° 0035639-75.2015.8.14.0006
APELANTE: GABRIELLA HAGE DE MELO
ADVOGADO: NANCY EVELYN OVERAL
APELADO: BRUXELAS INCORPORADORA LTDA
APELADO: PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
ADVOGADO: FABIO RIVELLI

RELATORA: DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

RELATORIO

Trata-se de Apelacao Civel, interposta por GABRIELLA HAGE DE MELO, nos autos de
Acao Ordinaria de Nulidade de Clausulas Contratuais c/c Cobranca e Indenizacdo por Danos
Morais, Materiais e Lucros Cessantes decorrentes de Inadimpléncia Contratual, proposta em face
de BRUXELAS INCORPORADORA LTDA e PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES.

Narra a inicial da agcdo que a autora adquiriu um apartamento na planta pertencente as
construtoras apeladas, cujo prazo de entrega era 30 de junho de 2013, mais prazo de tolerancia
de 180 dias, no entanto, o imével somente foi entregue em 02 de julho 2015, ou seja, quase 2
(dois) anos ap0Os a data limite para entrega, acrescentou que foi compelida a pagar taxa de
evolucdo de obra mesmo ap6s da entrega do bem. Requereu a inversdo do 6nus da prova,
nulidade de clausulas, o pagamento de lucros cessantes, multa contratual, ressarcimento das
taxas de evolucdo de obra e danos morais.

" .Assinadg eletronicam‘ent(la por: QLEIDE PEREIRA DE MOURA - 08/11/2022 10:49:3‘.6 Num. 11349280 - Pég. 1
-'-‘l"'!_, https://pje-consultas.tjpa.jus.br/pje-2g-consultas/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22110810493593400000011042059
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Concedido o pedido de justica gratuita no ID 8889929 - Pag. 14.
Contestagao apresentada no ID 8889931 - Pag. 2.
Réplica no ID 8889934 - Pag. 2.

Decisdo de saneamento e preliminares levantadas em contestacdo analisadas (ID
8889935 - Pag. 8).

Sentenca proferida no ID 8889939, onde o magistrado julgou parcialmente procedentes
os pedidos formulados na inicial_para: 1) condenar ao pagamento de lucros cessantes, no
equivalente a 0,5% do valor do imével, por més de atraso, a partir de JANEIRO/2014 até a data
efetiva de entrega das chaves 02/07/2015; 2) condenar ao pagamento de indenizagéo a titulo de
danos morais em R$ 10.000,00 (dez mil reais); 3) condenar a devolugéo dos valores pagos a
titulo de taxa de evolucéo de obra referentes aos meses de janeiro a dezembro de 2014 e janeiro
a agosto de 2015; 4) condenar as requeridas ao pagamento das custas e despesas processuais e
dos honorarios advocaticios de sucumbéncia no percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor
da condenacéo.

Apelacéao interposta pela construtora no ID 246841, onde sustenta a recorrente que a
sentenca devera ser reformada, aos seguintes argumentos: 1) que a clausula de prorrogacao
deve ser desconsiderada, analisando gue inexistentes comprovacfes de caso fortuito ou forgca
maior; 2) que os lucros cessantes devem ser de 1% do valor do imdvel. Requer a reforma da
sentenca de origem, no sentido de que seja julgada totalmente procedente a acao.

E o relatdrio. Peco julgamento (PLENARIO VIRTUAL).

DESA.GLEIDE PEREIRA DE MOURA

Relatora
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

GABINETE DA DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA
SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO
APELACAO N° 0035639-75.2015.8.14.0006
APELANTE: GABRIELLA HAGE DE MELO
ADVOGADO: NANCY EVELYN OVERAL
APELADO: BRUXELAS INCORPORADORA LTDA
APELADO: PDG REALTY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
ADVOGADO: FABIO RIVELLI

RELATORA: DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

VOTO

Conheco do recurso, eis que presentes os pressupostos de admissibilidade recursal.
Sem preliminares, passo a andlise.

MERITO:

Pretende o apelante, conforme relatado, a reforma da sentenca que julgou parcialmente
procedentes os pedidos formulados na inicial, condenando ao pagamento de lucros cessantes em
0.5% do valor do imdvel, por més de atraso, a partir de janeiro/2014 até a data efetiva de entrega
das chaves: condenando ao pagamento de danos morais em R$ 10.000,00 (dez mil reais);
condenando a devolucao dos valores pagos a titulo de taxa de evolucéo de obra referentes aos
meses de janeiro a dezembro de 2014 e janeiro a agosto de 2015 e condenando as requeridas ao
pagamento das custas e honoréarios advocaticios de sucumbéncia no percentual de 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenacao.

Sustenta o apelante que a clausula de prorrogacdo deve ser desconsiderada,
analisando que inexistentes comprovacdes de caso fortuito ou forca maior e que os lucros
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cessantes devem ser de 1% do valor do imoével.

Inicialmente, esclare¢o que se encontra pacificado o entendimento de que a clausula
de tolerancia de até no maximo 180 dias ndo configura abusividade, pois objetiva a solucéo de
imprevistos inerentes a atividade. Conforme entendimento abaixo colacionado:

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 CONSTRUGAO CIVIL.
ATENUAGCAO DE RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICAGAO
SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGAGCAO.
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 construgdo, a qual permite a prorrogagdo do prazo
inicial para a entrega da obra.

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

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

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

5. Ndo pode ser reputada abusiva a cldusula de tolerdncia no compromisso de compra e
venda de imével em construcdo desde gue contratada com prazo determinado e razoavel,
ja que possui amparo ndo s 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 construcéo civil, a onerar excessivamente
seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méo 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 prestagdes
estabelecidas. Tal disposi¢cdo contratual concorre para a diminui¢cdo 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
obstaculos e situagdes imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula gue prevé no maximo o lapso de 180 (cento e
oitenta) dias de prorrogacdao, visto gue, por analogia, é o prazo de validade do reqgistro da
incorporacdo e da caréncia para desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2°, da Lei n°
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4.591/1964 e 12 da Lei n°® 4.864/1965) e é o 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 construgdo 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. Igualmente, durante a
execuc¢do do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal clausula juntamente
com a sua justificagdo, primando pelo direito & informagéo.

9. Recurso especial ndo provido.

(REsp n. 1.582.318/RJ, relator Ministro Ricardo Villas B6as Cueva, Terceira Turma, julgado em
12/9/2017, DJe de 21/9/2017.)

ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL C/C OBRIGACAO DE
FAZER E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. JULGAMENTO PARCIALMENTE PROCEDENTE.
1. APELACAO CIVEL INTERPOSTA POR TORRE DE FERRARA INCORPORADORA LTDA.
LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. DESCUMPRIDO O PRAZO PARA ENTREGA DO
IMOVEL OBJETO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA, E CABIVEL A CONDENACAO
POR LUCROS CESSANTES, HAVENDO PRESUNCAO DE PREJUIZO DO PROMITENTE-
COMPRADOR. DANOS MORAIS INDEVIDOS. CORRECAO MONETARIA. SOLUCAO
ADEQUADA AO REEQUILIBRIO DA RELAGAO CONTRATUAL DEVE SER APLICAGCAO DO
INCC ATE O PRAZO ESTIPULADO PARA A ENTREGA DO IMOVEL, JA INCLUIDO O PRAZO
DE TOLERANCIA DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS, E A PARTIR DAI, QUE SEJA
APLICADO O IPCA, ATE A DATA EFETIVA DA ENTREGA DAS CHAVES, SALVO SE O INCC
FOR MENOR. SUCUMENCIA RECIPROCA. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO, A UNANIMIDADE. 2. APELACAO CIVEL INTERPOSTA POR ROSAURA INDRUSIAK
DE ARAUJO GUEDES E LUIZ JORGE DE MONTALVAO GUEDES. A PRORROGACAO DO
PRAZO DE ENTREGA DA OBRA EM 180 DIAS NAO CARACTERIZA NULIDADE DA
CLAUSULA QUE A PREVE. TAMPOUCO ABUSIVIDADE. INEXISTE MOTIVOS CAPAZES DE
MAJORAR OS DANOS MATERIAIS ESTABELECIDOS. PEDIDO DE MAJORACAO DA
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS PREJUDICADO. RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO. (Apelagéo n°® 0006526-69.2012.8.14.0301. Rel. RICARDO FERREIRA NUNES,
Orgéo Julgador 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 28.03.2017. Publicado em
06.04.2017) Grifei.

Quanto aos lucros cessantes, constata-se que, no caso em tela, o juiz singular
determinou que fossem calculados em cima do percentual de 0,5% sobre o valor do imével. E
importante considerar que o valor do aluguel, em mercado, da-se aproximadamente entre 0,5% e
1% do valor do imével, este tem sido o pardmetro utilizado pela jurisprudéncia a fim de limitar os
lucros cessantes:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DECISAO QUE ESTABELECEU LUCROS CESSANTES DE 1%
SOBRE O VALOR ADIMPLIDO DO CONTRATO - ATE EXPEDICAO DO HABITE-SE - NEGOU
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O CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR - OS LUCROS CESSANTES DEVEM SER
EIXADOS CONFORME PARAMETRO RAZOAVEL. A FIM DE QUE CUBRA PREJU{ZO
EQUIVALENTE AOS ALUGUEIS QUE O COMPRADOR PODERIA AUFERIR A TITULO DE
ALUGUEIS DO IMOVEL. O QUE. SEGUNDO AS REGRAS DE MERCADO SE DA ENTREO5 E
1% DO VALOR DO IMOVEL ATUALIZADO. SENDO INSUFICIENTE E, PORTANTO. NAO
RAZOAVEL SUA FIXACAO COM BASE NO VALOR ADIMPLINDO, VEZ QUE ESTE NAO E
COMPATIVEL COM O ALUGUEL DE IMOVEL DO MESMO PADRAO - QUANTO AO TERMO A
QUO - NAO HAVENDO INDICIOS DE QUE A EXPEDICAO DO HABITE-SE DAR-SE-A DE
FORMA INDEVIDA, NAO HA QUE SE PRESUMIR QUE NAO SIRVA AO SEU FIM -
DOCUMENTO QUE PERMITE A INDIVIDUALIZACAO DA MATRICULA E O FINANCIAMENTO -
DEVE, IN CASU, PERMANECER COMO TERMO AD QUEM DOS LUCROS CESSANTES -
SALDO DEVEDOR NAO PASSIVEL DE CONGELAMENTO, VEZ QUE A CORRECAO SE
DESTINA APENAS A REPOSICAO MONETARIA DO VALOR - RECURSO NAO CONHECIDO
SOBRE A QUESTAO DA NULIDADE DA CLAUSULA DE PRORROGACAO - RECURSO
CONHECIDO EM PARTE E PARCIALMENTE PROVIDO, APENAS PARA DETERMINAR QUE A
BASE DE CALCULO DOS LUCROS CESSANTES SEJA O VALOR ATUALIZADO DO IMOVEL.

1. A devolucdo da questdo referente a nulidade da clausula de prorrogagédo do prazo é
inoportuna, dado que constitui-se questdo de fundo ainda néo apreciada pelo juizo, agravo
gque ndo se conhece, nesta parte;

2. Agravo de instrumento contra decisdo que concedeu parcialmente a tutela provisoéria
pleiteada pelos autores, ora agravantes, determinando a prestacdo de lucros cessantes no
percentual de 1% sobre o valor adimplido até a expedicdo do “habite-se”, mas negando o
congelamento do saldo devedor;

3. Agravante requer reforma para fixagdo da base dos lucros cessantes sobre o valor do imével
atualizado, estabelecimento do termo final com a efetiva entrega das chaves e congelamento
do saldo devedor;

4. Os lucros cessantes sdo devidos na base do valor do contrato atualizado, vez gue, é sobre o
valor do imdvel gue se afere o valor do aluguel que o comprador poderia estar percebendo,
caso o prazo de entrega fosse observado pela construtora;

5. Com o “habite-se” individualiza a matricula e permite a efetivagdo do financiamento, devendo
ser o termo final para os lucros cessantes, desde que nao haja comprovacgédo de
irregularidades em sua expedi¢do, o que ndo se vislumbra in casu;

6. considerando que a correcdo do saldo devedor é mero fator de atualizacdo da moeda, nédo se
vislumbra pertinente o argumento com o qual os recorrentes buscam seja reformada a
decisao e atribuido efeito ativo, para congelamento do saldo devedor, sendo, pois, neste
ponto escorreita a decisdo agravada.

7. Recurso Conhecido em parte e parcialmente provido, apenas para alterar a base de célculo
dos lucros cessantes, fixando-a no valor de contrato do imével atualizado. (0008262-
16.2016.8.14.0000, Rel. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES, Orgéo Julgador 22
TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 14/03/2017. Publicado em 27/03/2017) (grifo
Nnosso)

Assim, o valor arbitrado pelo juiz se mostra dentro dos patamares que a jurisprudéncia
tem consolidado.
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CONCLUSAO:

Diante do exposto, CONHECO DO RECURSO INTERPOSTO e NEGO PROVIMENTO
, mantendo a sentenca atacada em todos 0s seus termos.

E o voto.

DESA.GLEIDE PEREIRA DE MOURA

Relatora
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EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA DE NULIDADE DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS C/C COBRANCA E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS, MATERIAIS E
LUCROS CESSANTES DECORRENTES DE INADIMPLENCIA CONTRATUAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. O MAGISTRADO JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTES OS
PEDIDOS CONDENANDO AO PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES EM 0,5% DO VALOR
DO IMOVEL, POR MES DE ATRASO, A PARTIR DE JANEIRO/2014 ATE A DATA EFETIVA
DE ENTREGA DAS CHAVES; CONDENANDO AO PAGAMENTO DE DANOS MORAIS EM R$
10.000,00 (DEZ MIL REAIS); CONDENANDO A DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS A
TITULO DE TAXA DE EVOLUCAO DE OBRA REFERENTES AOS MESES DE JANEIRO A
DEZEMBRO DE 2014 E JANEIRO A AGOSTO DE 2015 E CONDENANDO AS REQUERIDAS
AO PAGAMENTO DAS CUSTAS E HONORARIOS ADVOCATICIOS DE SUCUMBENCIA NO
PERCENTUAL DE 10% (DEZ POR CENTO) SOBRE O VALOR DA CONDENACAO. VALIDADE
DA CLAUSULA DE PRORROGACAO DE 180 DIAS. LUCROS CESSANTES ENTRE 0,5 E 1%.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

| — Consumidora busca reforma para que a clausula de 180 dias néo seja considerada, bem como
gue o percentual de lucros cessantes seja aumentado.

Il - Esclareco que se encontra pacificado o entendimento de que a clausula de tolerancia de até
no maximo 180 dias ndo configura abusividade, pois objetiva a solugédo de imprevistos inerentes a
atividade.

Il — E importante considerar que o valor do aluguel, em mercado, da-se aproximadamente entre
0,5% e 1% do valor do imével, assim, o valor arbitrado pelo juiz se mostra dentro dos patamares
gue a jurisprudéncia tem consolidado.

IV - Recurso conhecido e desprovido, mantendo a sentenca em todos 0s seus aspectos.
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