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PROCESSO N°: 0010323-82.2014.8.14.0301

ORGAO JULGADOR: 33 CAMARA CIVEL ISOLADA

RECURSO: AGRAVO DE INSTRUMENTO

COMARCA: CAPITAL (728 VARA CIVEL E EMPRESARIAL DA COMARCA DA
CAPITAL)

AGRAVANTE: MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA e
INFINITY COMPORATE CENTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADO (a): THEO TALES REDIG E OUTROS

AGRAVADOS: BENEDITO VILHENA PANTOJA e ANA LAURA CALILL DE
ARAUJO PANTOJA

ADVOGADO (a): LUCIANA DE MENEZES PINHEIRO, ANA CELIA MENEZES
PINHEIRO E OUTROS

RELATORA: DESA. NADJA NARA COBRA MEDA

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO DE ENTREGA DA UNIDADE
IMOBILIARIA. TUTELA ANTECIPADA DO JUiZO DE PISO CONCEDENDO
LUCROS CESSANTES. VIABILIDADE. CORRECAO MONETARIA DO SALDO
DEVEDOR. POSSIBILIDADE. TUTELA ANTECIPADA. REQUISITOS
AUTORIZADORES PREENCHIDOS. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. DECISAO UNANIME.

1. E pacifico na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que a auséncia da entrega do
imovel na data pactuada, acarreta o pagamento de indenizag&o por lucros cessantes pela ndo
fruicdo do bem durante o tempo da mora da promitente vendedora.

2. Em que pese os questionamentos em relacdo ao quantum arbitrado pelo juizo a quo, a
titulo de lucros cessantes, a fixacao de aluguel mensal no montante de R$ 2.000,00 (dois mil
reais) para cada unidade, encontra-se na média de mercado, atendendo, perfeitamente aos
requisitos da proporcionalidade e razoabilidade;

3. No que concerne ao congelamento do saldo devedor por conta do atraso da obra ndo se
vislumbra a aparéncia desse ato como direito, uma vez que a correcdo monetaria preserva,
simplesmente, o valor da moeda. Inimeros precedentes do STJ e desta Corte de Justica;

4. AGRAVO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO, para estabelecer a correcéo
monetaria mensal do saldo devedor pelo INCC-DI, conforme estipulado contratual mente
(clausula 5.2, fls. 138), mantendo-se a decisdo agravada nos demais termos. Deciséo
unanime.

Vistos,

ACORDAM as Excelentissimas Senhoras Desembargadoras que integram a 3% Camara
Civel Isolada do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Parg, por unanimidade de votos,
em DAR PROVIMENTO PARCIAL ao agravo de instrumento interposto por MARKO
ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA em face de BENEDITO VILHENA
PANTOJA e ANA LAURA CALILL DE ARAUJO PANTOJA, nos termos do voto da
relatora.
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Julgamento presidido pela Desembargadora MARIA FILOMENA DE ALMEIDA
BUARQUE.
Belém-Pard, 05 de maio de 2016.

DESEMBARGADORA NADJA NARA COBRA MEDA.
RELATORA

RELATORIO

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto por INFINITY CORPORATE CENTER
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e MARKO ENGENHARIS E
COMERCIO IMOBILIARIO LTDA, através de seu advogado legalmente constituido,
contra decisdo interlocutéria acostada as fls. 47/49, exarada pelo MM. Juiz da 72 Vara Civel
da Comarca da Capital, que nos autos da ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS POR ATRASO EM ENTREGA DE IMOVEL COM PEDIDO DE TUTELA
ANTECIPADA, interposta pelos ora agravados, deferiu parcialmente o pedido de
antecipacao de tutela para determinar que o prazo de prorrogacéo para a entrega do imovel,
previsto na Clausula 8.2 dos contratos seja reduzido para 180 (cento e oitenta dias) e,
também, para determinar que os réus arquem, imediatamente, com os custos do aluguel dos
imoveis, jano valor atualizado, devendo depositar em juizo os meses de locagdo em relacéo
aos 2 (dois) imoveis no valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais), cada, no prazo de 10 (dez)
dias, desde o fim do prazo de prorrogacdo de 180 (cento e oitenta) dias até a data da
decisao, bem como, os meses subsequentes até a efetiva entrega dos imoveis, a serem
depositados todo dia 05 (cinco) de cada més. Determinou, ainda, o congelamento do saldo
devedor, a contar do fim do prazo de prorrogacdo de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de
multa diaria no valor de R$ 1.000,00 (hum mil reais), até o patamar de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais).

Em suas razdes, sustenta o agravante que celebraram um contrato de promessa de compra e
venda com os agravados, cujo objetivo é a aquisicdo das unidades 2811 e 2808, 28°
pavimento, do empreendimento denominado Infinity Corporate Center, localizado na
Travessa Bardo do Triunfo n° 3540-A, tendo como data de entrega para julho de 2013,
contudo, constou que a entrega poderia ser prorrogada por 360 (trezentos e sessenta) dias, ou
sgja, dezembro/2015.

Sendo assim, considerando a demora na entrega do empreendimento em
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litigio, o Juizo Singular concedeu parcialmente a tutela antecipada para reduzir para 180
(cento e oitenta) dias a entrega do imoOvel e pagamento de aluguel no importe de R$
2.000,00 (dois) mil reais para cada unidade. Bem como, que a agravante se abstenha de
corrigir o saldo devedor do contrato até a data efetiva da entrega do imdvel.

Sustenta que o congelamento das parcelas € descabido, uma vez que a correcdo monetéria
nada mais visa do que eliminar distorcées no valor da moeda, indicando inUmeras
jurisprudéncias acerca do congelamento do saldo devedor, favoraveis a sua tese.

Assevera que 0 pagamento de indenizagao retroativa, em antecipagao de tutela, afigura-se
temeraria, bem como, da necessaria observancia ao disposto na Clausula 8.2 do contrato.

Ao final, requer areformaintegral da decisdo que deferiu o pedido de tutela antecipada para
pagamento de indenizagdo por danos materiais e suspensdo da correcdo monetaria do saldo
devedor.

Alternativamente, que os valores impostos sejam compensados do saldo devedor ainda
pendente de quitacdo pelos agravados.

Juntou documentos de fls. as fls. 39/266.

As fls. 267, os autos foram distribuidos a relatoria da eminente Desa. Odete da Silva
Carvalho que, as fls. 269, deferiu, em parte, o pedido suspensivo, a fim de sobrestar a
determinacéo de congelamento do saldo devedor, até o pronunciamento definitivo do
Colegiado.

Os agravados, apos decorrido o prazo legal, ndo apresentaram contrarrazdes. (fls. 274).
Os autos foram redistribuidos a minharelatoria as fls. 287.

E o bastante relatorio.

VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso interposto.
Presentes os pressupostos de admissibilidade recursal, passo a sua analise.

A matériarecursal debatida restringe-se a verificar se adequada ou ndo a decisdo proferida
pelo Julgador Singular que deferiu parcialmente a tutela para determinar que a agravante
pague mensalmente ao agravado, o pagamento de aluguel no importe de R$ 2.000,00 (dois
mil reais) por cada unidade devidos desde o fim da prorrogacdo de 180 (cento e oitenta) dias
até a data da decisdo agravada, até a efetiva entrega do bem como, o congelamento do saldo
devedor.
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In casu, posso antecipar que merece acol himento parcial a pretensio recursal.

Com efeito, para a antecipagdo dos efeitos da tutela, prevista no art. 273 do Cédigo de
Processo Civil, vigente a época dos fatos, além da verossimilhanca das alegacdes é
imprescindivel a comprovacédo inequivoca, do dano irreparavel ou de dificil reparacéo ou, o
abuso de direito de defesa do demandado e a reversibilidade dos efeitos do provimento. Tais
requisitos sdo cumulativos, estando a concesséo da tutela antecipatéria condicionada a
comprovagao dos mesmos.

Ab initio, verifica-se que ndo ha dividas quanto ao desrespeito do prazo para entrega do
empreendimento imobiliario, mostrando-se verossimeis as alegacdes formulada pelo
agravado, de que teria direito ao recebimento dos prejuizos materiais decorrentes do atraso,
notadamente porque a agravada descumpriu 0 seu compromisso legal para como 0s
promitentes compradores.

Compulsando os autos, constata-se que o contrato de promessa de compra e venda, pactuado
entre as partes, estipula a data de entrega do empreendimento para o més de julho de 2013
(cldusula 8, fl. 123). Logo, mesmo considerando a possibilidade de ter sido prorrogado o
prazo para entrega do bem em 180 dias, nos termos da clausula do contrato, o imével
deveria ser entregue definitivamente até dezembro de 2013. Vé-se que foi ultrapassado em
mais de 1 (um) ano e 5 (cinco) meses, do prazo de conclusdo das obras, sem a efetiva
entrega do empreendimento ao agravado.

Com efeito, esclareco que a clausula de prorrogacéo do prazo de entrega, em especial quanto
a previsdo de dilagédo por 180 (cento e oitenta) dias, tem sido aceita pela jurisprudéncia
dominante.

Por outro turno, por forca do regramento contido no Cédigo de Protecdo e Defesa do
Consumidor, a agravante responde objetivamente pelos danos cometidos na esfera
patrimonial e extrapatrimonial do agravado, ou sgja, independentemente da verificagdo do
elemento culpa.

Assim, observada a probabilidade do direito invocado e, de que o atraso provoca prejuizos
patrimoniais € evidente a necessidade imediata de se restabelecer o equilibrio econdmico-
juridico alterado pelo dano.

Neste sentido, firmou-se a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, entendendo que:
descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de compra e venda, é
cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo presuncédo de prejuizo do promitente-
comprador. (AgRg no Ag n. 1.319.473RJ, Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, DJe de
2122013).

Na mesmalinha, transcrevo:
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AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. MORA. CLAUSULA PENAL. SUMULAS5
E 7/STJ. ART. 535. AUSENCIA DE OMISSOES. SUMULA 284/STF. AGRAVO REGIMENTAL
A QUE SE NEGA PROVIMENTO. (...) 3. Nos termos da jurisprudéncia consolidada neste
Sodalicio, ainexecugdo do contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega do
imovel na data acordada, acarreta além da indenizagdo correspondente a clausula penal moratoria, o
pagamento de indenizagao por lucros cessantes pela nao fruicao do imével durante o tempo da mora
da promitente vendedora. Precedentes. 4. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no
AREsp 525.614/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
19/08/2014, DJe 25/08/2014).

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECURSO INCAPAZ DE
ALTERAR O JULGADO. LUCROS CESSANTES. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
PRESUNCAO DE PREJUIZO. PRECEDENTES. 1. Esta Corte Superior ja firmou entendimento de
gue, descumprido o prazo para entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, €
cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo presuncéo de prejuizo do promitente-comprador.
2. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no Ag 1319473/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 25/06/2013, DJe 02/12/2013).

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA C/C PERDAS E DANOS E LUCROS CESSANTES. PRODUCAO
PROBATORIA. ALEGACAO DE CERCEAMENTO DE DEFESA. LIVRE CONVENCIMENTO
DO MAGISTRADO. REEXAME DE PROVA EM SEDE ESPECIAL. INVIABILIDADE.
SUMULA 7/STJ. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. LUCROS CESSANTES.
PRESUNCAO. CABIMENTO. RESCISAO CONTRATUAL. DESCUMPRIMENTO DE ADITIVO
CONTRATUAL. CULPA DA PROMITENTE-VENDEDORA. REEXAME DE MATERIA
FATICA. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO.
(AgRg nos EDcl no AREsp 30.786/SC, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 21/08/2012, DJe 24/08/2012).

AGRAVO REGIMENTAL - COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA -
LUCROS CESSANTES - PRESUNCAO - CABIMENTO - DECISAO AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO.

1.- A jurisprudéncia desta Casa € pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do
imoével objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a condenacao por lucros cessantes.
Nesse caso, ha presuncao de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir
do dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo lhe é imputével. Precedentes. (...)
(AgRg no REsp 1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em
07/02/2012, DJe 24/02/2012).

Também neste E. Tribunal, ja existe pronunciamento sobre o tema:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL ADQUIRIDO NA
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PLANTA POR CULPA DA CONSTRUTORA. TUTELA ANTECIPADA PARA PAGAMENTO
DE ALUGUEIS AO ADQUIRENTE NO PERIODO DO INDADIMPLEMENTO.
POSSIBILIDADE. FIXA(;AO NO VALOR DE MERCADO NO PERCENTUAL ENTRE 0,5% E
0,75% DO VALOR DO IMOVEL NO CONTRATO. ARBITRAMENTO PROPROCIONAL E
RAZOAVEL IN CONCRETO. MULTA POR DESCUMPRIMENTO. ADMISSIBILIDADE.
DECISAO MANTIDA.

1 — E pacifico na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica que o adquirente de imével na
planta tem direito, a titulo de lucros cessantes, aos alugueis que deixou de efetivar pela mora da
Construtora no periodo de atraso, e afixacdo do aluguel mensal no percentua de 0,66% do valor do
imoével no contrato encontra-se na média de mercado nestes caso, sendo proporcional e razoavel;

2 —E inadmissivel afixagdo de multa para obrigagdo de pagar, o que ndo obsta a utilizagdo de outros
meios legais para dar efetividade a liminar deferida. Precedentes do Superior Tribunal de Justica.

3 — Agravo conhecido e em parte provido a unanimidade.

(AGRAVO DE INSTRUMENTO — PROCESSO N.° 0013717-93.2015.8.14.0000, Rel. LUZIA
NADJA GUIMARAES NASCIMENTO, Org&o Julgador 52 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado
em 2015-07-16).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.

DESCUMPRIMENTO DO PRAZO DE ENTREGA DO IMOVEL. DANO PRESUMIVEL.

INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES. AUSENCIA DE JUSTIFICATIVA PLAUSIVEL

POR PARTE DA AGRAVADA PARA DELONGA NA ENTREGA. LUCROS CESSANTES
DEVIDOS E RAZOAVEIS. MULTA (ASTREINTE). INCABIVEL. OBRIGA(;AO DE PAGAR

QUANTIA CERTA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

1- Conforme Jurisprudéncia pacifica dos tribunais superiores, a auséncia da entrega do imével na
data pactuada, acarreta o pagamento de indenizac&o por lucros cessantes pela ndo fruicdo do bem

durante o tempo da mora da promitente vendedora. (Precedentes do STJ).

2- Em gue pese 0s questionamentos em relagdo ao quantum arbitrado pelo Juizo a quo atitulo de
lucros cessantes, o valor de R$800,00 (oitocentos) reais atende perfeitamente aos requisitos da
razoabilidade e da proporcionalidade, considerando o preco do imével a época da celebracéo do

contrato ser de R$98.031,15 (noventa e oito mil e trinta e um reais e quinze centavos).

3- Incabivel a cominagdo de multa no caso de obrigacdo de pagar quantia certa, tendo em vista, que
na hipétese de inadimplemento, é possivel a compensacéo através dos juros moratorios e,
eventualmente, pode ser alcangada por medidas como a penhora de valores em contas bancérias.

4- Recurso parcia mente provido, & unanimidade.

(TJPA - 52CCI - 0002704-97.2015.8.14.0000 — Relator: Des. LUIZ GONZAGA DA COSTA NETO

- Julgamento: 16/07/2015).

Posto isso, partindo-se da premissa de que a inexecucao do contrato pelo promitente
vendedor, que deixa de entregar o imével na data estipulada, enseja o pagamento dos lucros
cessantes ao promitente comprador, impde-se 0 pagamento dos valores que 0 agravado
poderiater recebido atitulo de aluguel se o imovel tivesse sido entregue na data contratada,
situacdo que advém da experiéncia comum e, por conseguinte, dispensa comprovacao.

A respeito do quantum a ser arbitrado atitulo de aluguéis, é pratica comum
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do mercado imobiliério a fixacdo do aluguel com base em percentual sobre o valor do
imovel, visto ser pardmetro que propicia a comparacéo da rentabilidade obtida com a
aplicacéo do valor gasto na aquisicdo do imoével alugado.

Na hipétese dos autos, entendo por razoavel o valor fixado pelo juiz de piso, no valor de R$
2.000,00 (dois mil) reais, para cada unidade, tratando-se de valor que atende aos critérios de
proporcionalidade e razoabilidade, conforme a dominante jurisprudéncia péatria.

Sendo assim, mantenho a decisdo agravada no quantum do arbitramento a titulo de lucros
cessantes pelo juizo de 1° grau.

- Com relacdo ao pedido de congelamento da correcéo monetéria, entendo que o decisum
ndo pode excluir a aplicacdo de correcdo monetéria, haja vista que esse consectério tem por
objetivo apenas preservar o poder aquisitivo original da moeda, "n&o constituindo um plus
gue se acrescenta ao crédito, mas um minus que se evita' (STJ, REsp 1.192.326/MG, Rel.
Min. Luis Felipe Saloméo e AgRg no REsp 1360966/RS, Rel. Min. Sidnei Beneti).

Sigo, portanto, o entendimento do Colendo Superior Tribunal de Justi¢a, segundo o qual "o
fato de o vendedor encontrar-se em mora no cumprimento da sua obrigag&o - no caso a
entrega do imével - ndo justifica a suspensdo da clausula de correcdo monetéria do saldo
devedor, na medida em que inexiste equivaléncia econdmica entre as duas
obrigacdes/direitos” (REsp 1.454.139/RJ, Rel2 Min3 Nancy Andrighi).

Nesse mesmo sentido, cito 0 aresto mais recente:

AGRAVO REGIMENTAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
ENTREGA DE IMOVEL NO PRAZO. LUCROS CESSANTES. ALUGUEIS. JUROS MORATORIOS E
CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. JULGAMENTO ULTRA OU EXTRA PETITA. NAO
OCORRENCIA.

1. A correcdo monetdria ndo constitui plus ou acréscimo material a divida, mas simples mecanismo de
recomposi¢do do seu valor monetério em raz&o do tempo transcorrido. Assim, no caso de divida de valor, a
correcéo monetaria deve ocorrer a partir de cada desembol so, ou, como no caso em exame, a partir da data em
gue arecorrida devia pagar aluguéis ao comprador do imével. Aplica-se, assim, a SUmulan. 43/STJ: "Incide
correcdo monetaria sobre divida por ato ilicito a partir da data do efetivo prejuizo”. (...). (AgRg no AREsp
401.543/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 24/03/2015, DJe
30/03/2015). (Grifei).

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ENTREGA EM ATRASO. PRAZO DE TOLERANCIA (180 DIAS). CORREGCAO MONETARIA.
RECURSO PROVIDO. DECISAO UNANIME. 1. Admissivel a prorrogacéo da entrega da obra por 180 dias.
2. No que concerne ao congelamento do saldo devedor por conta do atraso da obra nédo se vislumbra a
aparéncia desse ato como direito. 3. A correcdo monetéria preserva, ssmplesmente, o valor da moeda. 4. Nao
faz jus o agravado a antecipac&o de tutela; sendo necessaria a mudanca da deciséo de primeiro grau. Recurso
provido, por unanimidade. (TJPA, 201330316725, 136071, Rel. EDINEA OLIVEIRA TAVARES, Orgdo
Julgador 32 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado em 17/07/2014, Publicado em 21/07/2014). (Grifei).
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Assim, deixar de incidir a corregdo monetaria no bem adquirido, implicaria desequilibrio
contratual e enriquecimento sem causa de uma das partes. Por isso, 0 mais acertado € que se
estabel eca a corregdo do saldo devedor.

Sobre o assunto, enfatiza ainda o Superior Tribunal de Justica que, "ndo se esta
desconsiderando a obrigacéo da construtora de, uma vez inadimplente na conclusao da obra,
ressarcir o mutuario de todos 0s prejuizos acarretados por essa mora; todavia isso nao afasta
o direito do credor de boa-fé de ver o saldo devedor atualizado monetariamente”.

Dessa forma, verifica-se que o juiz a quo decidiu em desconformidade com a jurisprudéncia
patria, a qual entende que a corre¢cdo monetaria preserva, simplesmente, o valor da moeda, e
aincidéncia de INCC volta-se a variagdo do custo da construgdo civil no Pais, devendo se
dar sobre as parcelas avengadas enquanto ndo concluida a obra, mesmo estando esta em
atraso, néo caracterizando abusividade. Posteriormente ao Habite-se (término da
construcéo), € que passa a incidir o IGPM.

Por tais razbes, CONHECO do recurso e lhe dou PARCIAL PROVIMENTO, somente para
afastar o comando que congelou o saldo devedor, tudo nos termos da fundamentagao
langada ao norte, que passa a integrar o presente dispositivo como se nele estivesse
totalmente transcrito, consoante regra prevista no art. 932, V, b NCPC.

E como voto.
Belém, 05 de maio de 2016.

Desa. NADJA NARA COBRA MEDA
Relatora
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