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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2014.3.020682-6

Agravante : MARKO ENGENHARIA COMERCIO IMOBILIARIO LTDA
Advogado : Theo Sales Redig e Outros.

Agravado : ANGELICA DA SILVA MARANHAO.

Advogado : Jaqueline Moraes da Costa

Relator : Des. Ricardo Ferreira Nunes

EMENTA: DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. REDUCAO DE CLAUSULA DE TOLERANCIA PARA 180 (CENTO
E OITENTA) DIAS. DECISAO VALIDA. MEDIDA RAZOAVEL. ENTENDIMENTO
DA 42 CAMARA CIVEL ISOLADA. PRECEDENTES. CONCESSAO DE LUCROS
CESSANTES. POSSIBILIDADE. TERMO A QUO. DATA DA CONCESSAO DA
TUTELA DE URGENCIA. DETERMINACAO DE DEPOSITO DE PARCELAS
PRETERITAS AO AJUIZAMENTO DA ACAO. IMPOSSIBILIDADE. PARCELAS QUE
DEVEM SER COBRADAS EM CUMPRIMENTO DE SENTENCA. PRECEDENTES.
AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO, A
UNANIMIDADE.

Vistos, etc.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores que integram a 42 Camara Civel
Isolada do Tribunal de Justica do Estado do Pard, a unanimidade de votos, em conhecer do
Agravo de Instrumento, e dar-lhe parcial provimento, pelos fatos e fundamentos constantes
do voto.

Esta sesséo foi presidida pela Exmo. Sr. Des. José Maria Teixeira do Rosario.

Sala das Sessdes do Tribunal de Justica do Estado do Para, ao primeiro dia do més de agosto
de 2016.

RICARDO FERREIRA NUNES
Desembargador Relator
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RELATORIO

Trata-se de AGRAVO DE INSTRUMENTO, sendo Agravante MARKO ENGENHARIA E
COMERCIO IMOBILIARIO LTDA. e Agravada ANGELICA DA SILVA MARANHAO,
conforme inicial de fls. 02/18, acompanhada dos documentos de fls. 19/97.

O presente recurso se insurge contra a decisdo do Juizo monocratico na Acéo de Obrigacéo
de Fazer c/c Indenizac&o por Danos Morais c/c Repeticdo de Indébito com Pedido de Tutela
Antecipada proposta pela Agravada contra a Agravante, feito tramitando no Juizado da 13?2
Vara Civel da Capital (Proc. n° 0004398-08.2014.814.0301).

Eis a decisdo ora agravada:

Vistos etc.

1. Cuida-se de acdo de indenizagdo c/c obrigacao de fazer c/c repeticao de indébito e pedido
liminar, promovida por Angélica da Silva Maranhdo em face de Marko Engenharia e
Comércio Imobiliaria LTDA.

Em sintese, afirma a autora que, em 03 de novembro de 2009, adquiriu uma unidade no
empreendimento Residencial Rio Figueira. A qual, em conformidade com a clausula
contratual 11.1, deveriater sido entregue em Dezembro de 2011 com prazo de tolerancia de
mais 365 dias, 0 que estenderia 0 prazo para a entrega até Dezembro de 2012.

2. Em razdo disto, pede que a ag&o seja julgada procedente para condenar a empresa ré ao
pagamento de danos morais, que seja declarada nula a cldusula de toleréncia de 365 dias, a
fixagdo em reprimenda de multa moratdria e juros em caso de descumprimento contratual
por parte do fornecedor da mesma forma pactuada em caso de descumprimento, a repeticao
de indébito dos valores pagos pela cobranca de corretagem e ainversdo do énus da prova.

3. Em antecipacdo de tutela, requer que aré seja obrigada a entregar o aludido imovel no
prazo de 60 dias sob pena de multa didria ou, alternativamente passe a custear de imediato a
moradia da autora em apartamento equivalente ao que vem pagando a empresa ré, até a
efetiva entrega do imével.

E o breve relato. Decido.

4. A fim de se deferir a antecipacéo de tutela pleiteada, necessario se faz, a priori, a
presenca dos requisitos consistentes na prova inequivoca que convenca o juiz da
verossimilhanca da alegacéo e no fundado receio de dano irreparével ou de dificil reparacéo.

Necessario, ainda, que ndo haja perigo de irreversibilidade do provimento antecipado
(pressuposto negativo), uma vez que 0 mesmo podera ser revogado ou modificado a
gualquer tempo.

5. Assim, sendo a tutela antecipada concedida com base em cognic¢éo suméria, passivel de
revogacdo ou modificacdo a qualquer tempo, até que seja confirmada ao final do processo, €
imprescindivel que o seu deferimento néo venha a causar prejuizos irreparéveis a parte
adversa.

6. Quanto aos pedidos especificos a serem antecipados, passo a analisa-los.

Entrega do bem em 60 dias

7. Em andlise aexordial, datada de 24 de janeiro do corrente ano, a autora
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descreve que em visita ao empreendimento em comento, esta se surpreendeu ao constatar
gue as obras ainda encontram-se totalmente inacabadas, estando a unidade adquirida, em
suas palavras, em fase inicial.

8. Ciente de que um empreendimento desse porte depende de obras de engenharia e de
homol ogac&o por parte de 6rgéos publicos que demandam tempo razoavel, ficaindeferido o
pedido de antecipacéo de tutela de entrega do bem em 30 dias.

Clausula abusiva - Danos materiais - Custeio de moradia

9. O contrato prevé a possibilidade de atraso da obra, estabelecendo um limite de toleréncia
de 365 dias. Por certo, 0 atraso previsto contratualmente € desproporcional para este tipo de
empreendimento, uma vez sendo aceito pela jurisprudéncia previsdes contratuais de atraso
de até 180 dias. Em geral, tais contratos silenciam sobre eventual clausula penal, em caso de
descumprimento pela empresa do atraso admitido, o que, infelizmente é de praxe nestes
tipos de avencas, prodigas em penas aos adquirentes e aridas em qualquer responsabilizacéo
das empresas por qualquer tipo de falta.

10. E cedico que n3o se pode aceitar que a empresa consiga prever o exato dia, ou até més,
com tal precisdo, que leve a sua responsabilizacéo, pelo simples fato do transcurso da data
da entrega sem a conclusédo da obra. O porte do empreendimento e as diversas variaveis
envolvidas devem fazer qualquer um crer, aceitar e se precaver sobre a possibilidade de se
exceder a data prevista em contrato. Desde que essa sgja razoavel. Neste sentido:

¢ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER E RESSARCIMENTO DE DANOS. CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
FORCA MAIOR. NAO COMPROVADA. LUCROS CESSANTES. INICIO E TERMO DA
MORA. CORRECAO MONETARIA E JUROS DE MORA. DANO MORAL. SENTENCA
MANTIDA. A caracterizacdo de forca maior, por ser matéria fatica, depende de prova. A
clausula que prevé prazo de 180 (cento e oitenta) dias de atraso para a entrega da mora, sem
incidéncia de penalidades ao vendedor, é plausivel, em se tratando de obra de edificio, dada
a complexidade da obra e a possibilidade de inimeros transtornos imprevistos, inclusive
guanto ao atraso na entrega do "habite-se”, em face das inimeras exigéncias dos entes
fiscalizadores. O descumprimento contratual se resolve por perdas e danos, ai
compreendidos os lucros cessantes, face se ver impedido o consumidor de usar e usufruir do
bem, sendo irrelevante a destinac&o que dara mesmo, nada obstando que o julgador se utilize
do critério do valor de mercado do aluguel do imdvel, para a fixacdo do valor da
indenizacdo. A mora se evidencia a partir do escoamento do prazo de toleréncia, previsto
contratualmente, e tem seu termo na data em que a construtora ofereceu o bem, efetivamente
construido e liberado, ainda que o vendedor ndo o tenha recebido nesta data. No caso de
lucros cessantes, correta a fixag&o de juros e de correcdo monetéria a partir da citacéo,
sobretudo, por se traduzir na atualizagdo monetéria do valor que se deixou de ganhar. N&o é
devido o pagamento de dano moral em face de descumprimento contratual, que se resolve
em danos emergentes e lucros cessantes, salvo caso de flagrante ofensa a dignidade da
pessoa, que ndo se mostra presente. Recursos conhecidos e improvidos. (Processo n®
2012.01.1.012389-4 (637171), 12 Turma Civel do TIDFT, Rel. César Laboissiere Loyola.
unanime, DJe 03.12.2012).¢,
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11. Por certo, tendo a parte autora adimplido todas as suas obrigacfes, 0 ndo recebimento
do imovel, decorrido o atraso maximo admitido pelos Tribunais, é causa de evidente dano
material por parte do consumidor, que deixou de ter a sua disposi¢do o bem, podendo dele
extrair os frutos civis seis meses ap0s 0 prazo de entrega previsto no contrato.

12. Deste modo, encontra-se a empresa em atraso ha entrega por tempo superior a este
limite, o que se afigura evidentemente desarrazoado. Ademais, segundo o entendimento do
STJe o jatranscrito acorddo do TYDF, nestes casos, os danos sofridos pelo consumidor sao
presumidos, devendo a empresa comprovar efetivamente que ndo deu causa a mora
contratual :

¢CIVIL E PROCESSUAL. EMBARGOS DECLARATORIOS CUJAS RAZOES SAO
EXCLUSIVAMENTE INFRINGENTES. FUNGIBILIDADE DOS RECURSOS.
RECEBIMENTO COMO AGRAVO REGIMENTAL. COMPRA E VENDA. IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO. PROVIMENTO. I.
Nos termos da mais recente jurisprudéncia do STJ, ha presuncéo relativa do prejuizo do
promitente comprador pelo atraso na entrega de imével pelo promitente vendedor, cabendo
aeste, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo lhe é
imputavel. Precedentes. 11. Agravo regimental provido. (AgRg no Agravo de Instrumento n®
1036023/RJ (2008/0071103-7), 42 Turma do STJ, Rel. Aldir Passarinho Junior. j.
23.11.2010, unanime, DJe 03.12.2010)¢, - grifo nosso

13. Mais recentemente, o STJ tem admitido, inclusive, a possibilidade de cumulagdo da
cldusula penal moratéria com as perdas e danos:

¢DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. MORA. CLAUSULA PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULACAO.
POSSIBILIDADE.

1.- A obrigacdo de indenizar é corol&rio natural daquele que pratica ato lesivo ao interesse
ou direito de outrem. Se a clausula penal compensatéria funciona como pre-fixagéo das
perdas e danos, 0 mesmo n&o ocorre com a clausula penal moratéria, que ndo compensa nem
substitui o inadimplemento, apenas pune a mora.

2.- Assim, a cominagéo contratual de uma multa para o caso de mora nao interfere na
responsabilidade civil decorrente do retardo no cumprimento da obrigagcdo que j& deflui
naturalmente do proprio sistema.

3.- O promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imovel adquirido pode
pleitear, por isso, além da multa moratoria expressamente estabel ecida no contrato, também
0 cumprimento, mesmo que tardio da obrigacéo e ainda a indenizacéo correspondente aos
lucros cessantes pela ndo fruicdo do imével durante o periodo da mora da promitente
vendedora.

4.- Recurso Especial a que se nega provimento.

(REsp 1355554/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em
06/12/2012, DJe 04/02/2013)¢, ¢, grifo nosso

14. No que diz respeito ao valor da indenizacao pelos danos que o consumidor vem
suportando, nestes casos, tem a jurisprudéncia se consolidado no sentido de fixa-lo segundo
o valor do aluguel da unidade adquirida, calculado pelaregra de mercado de 0,5% do valor
do bem para imoveis residenciais e 1% para imével comercial, independentemente do
destino a ser dado ao imoével (uso ou aluguel). Neste sentido:
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¢CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. QUITACAO INTEGRAL DO PRECO. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. ALEGACAO DE CRISE ECONOMICA. CASO FORTUITO E
FORCA MAIOR NAO CONFIGURADOS. TERMO INICIAL PARA APLICACAO DA
CLAUSULA CONVENCIONAL. LUCROS CESSANTES. 1. N&o ha como se afastar a
responsabilidade do recorrente sobre o atraso na entrega do imovel. Como bem dispde o art.
394 do CC, o devedor que ndo cumpre sua obrigacdo no tempo devido, deve arcar com 0s
prejuizos que sua mora der causa. 2. Por caso fortuito entende-se o acidente que
razoavelmente ndo poderia ser evitado ou previsto, decorrente de forgas naturais ou
ininteligiveis, tais como um terremoto, um furacéo etc., enquanto por forca maior, na
definicdo de HUC, seria "o fato de terceiros que criou, para execucao da obrigacdo, um
obstaculo, que a boa vontade do devedor ndo pode vencer", tais como a guerra. 2.1 Nao
caracteriza caso fortuito ou de forga maior eventual crise econdbmica. 2.2 Outrossim, diante
da auséncia de caso fortuito ou for¢ca maior, ndo ha como isentar o devedor pela
responsabilidade quanto ao cumprimento da obrigacdo. 3. Havendo previsao contratual
guanto a entrega das unidades imobiliérias, deve a construtora cumpri-lo, sob pena de
incorrer em mora e responder por lucros cessantes, 0s quais ostentam um carater
compensatorio, isto €, tem por escopo, recompor o patrimoénio correspondente ao que o
promitente comprador deixou de auferir com a locacdo do imével em face da demora na
entrega do bem, além da clausula penal contratual. 3.1 E infenso de dlvida que o imével
gera potencialidade de ganhos, seja pela locagéo seja pela ocupagdo propria, sendo certo
gue, em uma ou em outra situagdo, os lucros cessantes devem ser calculados pelo seu
potencial de renda, que é apurado pela estimativa de valor de aluguel do imével equivalente.
3. Precedente da Casa. 3.1 "1 - Restando demonstrado o atraso na entrega da obra, deve a
construtora responder pela clausula penal contratual, que tem natureza moratoria, bem como
indenizar o consumidor atitulo de lucros cessantes, consubstanciado naquilo que deixou de
auferir, ante a impossibilidade de uso e gozo do imével. (...). 4 — Recursos ndo providos'.
(20080111026602/APC, Relator Cruz Macedo, DJ 30.08.2011 p. 177). 4. A incidéncia da
pena convencional deve ser fixada apos o periodo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias,
conforme livre pactuacao. 5. Recurso conhecido e parcialmente provido. (Processo n°
2009.01.1.068814-3 (607872), 5 Turma Civel do TIDFT, Rel. Jodo Egmont. unanime, DJe
08.08.2012).¢, ¢, grifo nosso

15. Portanto, intoleravel o prazo estipulado pela construtora de 365 dias, motivo pelo qual
fixo o prazo de tolerancia em 180 dias contados da data previsionada em contrato pra a
efetiva entrega do imével (Dezembro de 2011).

16. Cabivel, portanto, a antecipacgéo da tutela no que diz respeito ao pagamento de danos
materiais pelo atraso na entrega da obra, ficando a empresa ré obrigada ao pagamento
mensal do valor do aluguel de uma unidade semelhante a adquirida, calculado a razdo de
0,5% (meio por cento) do valor do contrato, o que corresponde a R$ 1.243,00, a ser pago aos
autores, pelos danos materiais sofridos, dada a ndo fruicéo do imével (aluguel) a partir de
Julho de 2012, seis meses ap0s 0 prazo de entrega previsto no contrato que era Dezembro de
2011. Devendo este valor se
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pago até o dia cinco de cada més, enquanto perdurar o atraso na entrega da obra.

Inversdo do 6nus da prova

17. Evidente a relagdo consumerista do caso, cabe a inversado do 6nus da prova, sendo
verossimil as alegacOes e evidente a hipossuficiéncia do consumidor frente ao fornecedor
em questéo. Neste sentido:

¢CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. ATRASO NA ENTREGA DO BEM. RELACAO CONSUMERISTA.
RESTITUICAO DA COMISSAO DE CORRETAGEM. LEGITIMIDADE PASSIVA DA
CONSTRUTORA. LIBERACAO TARDIA DE HABITE-SE. ALEGACAO DE FORCA
MAIOR. LUCROS CESSANTES. INDENIZACAO DEVIDA. CUMULACAO COM
LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. 1. A relacéo juridica estabelecida entre as
partes no contrato de promessa de compra e venda de imovel, objeto de posterior cesséo de
direitos, constitui relacdo de consumo, pois as partes emolduram-se nos conceitos de
consumidor e fornecedor previstos nos artigos 2° e 3° do Cédigo de Defesa do Consumidor.
2. Se a corretora prestava servigos de corretagem a construtora, esta tem legitimidade para
figurar no polo passivo da demanda que tem por objeto o ressarcimento de comissio de
corretagem. 3. Inexistindo prova de que o consumidor teve ciéncia e anuiu com a obrigacéo
de pagamento da comissao de corretagem do imével adquirido da Construtora, a cobranca a
tal titulo se revelaindevida, ensejando a restitui¢éo do valor pago. 4. A aegada liberacéo
tardia de Habite-se ndo pode ser caracterizada como caso fortuito ou forga maior, mas sim
risco especifico da atividade. 5. Evidenciado o atraso injustificado na entrega da obra, séo
devidos lucros cessantes ao comprador desde a data fixada no contrato, calculados com base
no valor equivalente ao aluguel do imovel. 6. Preliminar rejeitada. Recurso desprovido.
(Processo n° 2011.01.1.161548-3 (754036), 52 Turma Civel do TIDFT, Rel. Sebastido
Coelho. unédnime, DJe 29.01.2014).¢, ¢, grifo nosso

18. Além disso, ha que se asseverar que a inversdo do dnus da prova pode ser deferida,
inclusive, de oficio:

(ADMINISTRATIVO - RESPONSABILIDADE CIVIL - CEF - SAQUE INDEVIDO DE
POUPANCA - ACORDO FIRMADO PELA AUTORA PARA RECEBER, NA VIA
ADMINISTRATIVA, OS VALORES SACADOS INDEVIDAMENTE - DANO MORAL
NAO CONFIGURADO. 1 - A relaggo juridica material, deduzida na exordial, enquadra-se
como relagdo de consumo, nos termos do § 29, do artigo 3°, da Lei 8.078/90, do Verbete n°
297, da Simula do STJ, e da ADIn n°® 2591, DJ, 16.06.06, sendo a responsabilidade do
fornecedor de cunho objetivo. 2 - Cabe ao consumidor demonstrar que sofreu um prejuizo
(dano injusto), em decorréncia de uma conduta imputavel ao fornecedor, e que entre ambos
existe um nexo etioldgico. 3 - Resta saber se 0 alegado dano ocorreu por culpa da parte ré,
na linha do alegado pela Autora, de que houve negligéncia de sua parte, e ndo da parte
autora, que firmou acordo para receber, na via administrativa, os valores indevidamente
sacados, com as devidas corregdes, como alegado pela CEF. 4 - A excegdo do artigo 38 da
Lei 8.078/90, ainversdo do 6nus da prova (rectius: encargo probatdrio) ndo ocorre ipso jure
a mera consideracédo de se tratar de relacéo consumerista, devendo o Juizo, em cada caso,
diante das circunstancias concretas apuradas, avaliar no contexto da facilitagdo da defesa
dos direitos do consumidor, se h& verossimilhanca nas alegacdes e pode ocorrer
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expressamente, a requerimento, ou de oficio, entre a propositura da acéo, e a prolacéo do
despacho saneador, de molde a se preservar o principio constitucional da bilateralidade. 5 -
No caso, a parte autora ndo se desincumbiu do 6nus de comprovar a responsabilidade da
CEF pelo ocorrido, até porque os valores reclamados ja foram satisfeitos desde 26.07.2005,
antes de decorridos 30 dias da contestacdo da cliente perante a agéncia, ndo havendo como
prosperar a presente acéo de dano moral, quando o objeto ja se encontra satisfeito.

6 - Apelacdo desprovida. Sentenca mantida. (Apelacdo Civel n° 2006.51.01.010678-9, 62
Turma Especializada do TRF da 22 Regido, Rel. Frederico Gueiros. j. 07.02.2011, unanime,
e-DJF2R 10.02.2011).¢, ¢, grifo nosso

Dispositivo

19. Do exposto, defiro, em parte, o pedido de antecipacdo de tutela, nos seguintes termos,
conforme fundamentacdo acima:

i) Abusiva a cléa usula de toler a ncia fixada em 365 dias. Fixo o prazo de toler & ncia em
180 dias contados da data previsionada em contrato pra a efetiva entrega do im 6 vel;

ii) Fica arequerida obrigada ao pagamento mensal, at € o dia 05 de cadam € s, daimport &
ncia de meio por cento do valor do bem previsto em contato, at i tulo de indeniza ¢ o pelo
descumprimento do prazo de entrega, at € a disponibiliza ¢a o da unidade ao consumidor,
valor a ser corrigido monetariamente pelo mesmo i ndice de atualiza ¢a o do pre ¢ o previsto
no contrato;

iii) Ficainvertido o 6 nus da prova;

20. Indefiro os demais pedidos de antecipacdo de tutela.

21. Cite-se para, querendo, responder a agéo no prazo de 15 dias (art. 297 do CPC), sob a
adverténcia do que dispbe o art. 319 do Cédigo de Processo Civil.

22. Serve copia da presente como mandado de intimacéo e citacao.

23. Intimem-se. Cumpra-se.

Coube-me o feito por distribuicéo.

Em despacho de fls. 100/107, deferi a concessdo de efeito suspensivo parcial ao recurso
requerido pela recorrente, tdo somente no que tange ao pagamento de lucros cessantes,
determinei aintimac&o do juizo prolator da decisdo agravada para, no prazo legal, prestar as
informag0Oes de estilo e a da agravada para, querendo, no prazo legar, apresentar
contrarrazodes.

O Juizo de piso ndo prestou as informacdes de estilo, assim como a agravada ndo contra-
arrazoou o recurso, conforme certidéo as fls. 113.

E o relatrio.

VOTO

1. Pressupostos de admissibilidade:

Presentes os pressupostos de admissibilidade extrinsecos e intrinsecos conheco do recurso e
passo a sua andlise.

2. Aplicacdo intertempora do Cédigo de Processo Civil:
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Primeiramente, urge salientar que, como cedico, em sede de agravo de instrumento, 0
julgamento deve ater-se ao acerto ou eventual desacerto da decisdo prolatada em primeiro
grau, abstraindo-se o quanto possivel de se adentrar ao meritum causae discutido na
demanda principal, cingindo-se, pois, a decisao vergastada.

Impende frisar que o Novo Cédigo de Processo Civil/2105 o qual entrou em vigor em
18/03/2016, tem aplicacdo imediata por se tratar de norma processual. Contudo, nos termos
do artigo14 do Novo Cadigo de Processo Civil/15 " A norma processual ndo retroagira e sera
aplicavel imediatamente aos processos em curso, respeitados os atos processuais praticados
e as situagdes juridicas consolidadas sob a vigéncia da norma revogada.”

Assim, em gue pese a entrada em vigor do NCPC/15, esclareco que em respeito a regra de
direito intertemporal e aos atos juridicos processuais consumados, 0 presente recurso sera
analisado sob a ética do antigo CPC/73, uma vez que interposto o recurso de agravo de
instrumento sob a vigéncia da antiga lei processual.

Nessa linha, vale transcrever trecho do julgamento do STJ onde prescreve que: "(...) A lei
vigente a época da prolacdo da decisdo que se pretende reformar é que rege o cabimento e a
admissibilidade do recurso.(...)" (REsp n°.:1.132.774/ES).

3. Razbesrecursas:

Ab initio, é vital que se ressalte que 0 caso sob exame trata de um agravo de instrumento,
onde é atacada uma decisao interlocutoria proferida com base nos requisitos previstos no
artigo 273 do Codigo de Processo Civil; ou sgja, em sede de cognicdo sumaria.

Assim sendo, o analisarei de acordo com os elementos que me foram explicitados.

Pois bem, é notério que a tutela de urgéncia requestada deve cumprir 0S pressupostos
autorizadores de sua concesséo, previstos na lei processual civil.

E dever da parte que pleiteia a liminar antecipatoria comprovar cumulativamente a
verossimilhanca de suas alegagdes, trazendo provas robustas, inequivocas que fundamentem
seu direito e areversibilidade do provimento (art. 273 caput e seu paragrafo segundo).
Comprovados ambos 0s requisitos retro mencionados, deve comprovar também,
alternativamente, ao menos um dos seguintes requisitos: 1. Fundado receio de dano ou de
dificil reparacdo; 2. Abuso de direito de defesa, ou 0 manifesto proposito protelatério do réu,
ora agravado.

Passo a verificar se tais requisitos foram cumpridos no caso concreto.

3.1. Da Abusividade do disposto no paragrafo Unico da clausula 11.1 do Contrato.

A agravante traz a baila que a clausula 11.1 do contrato em tela deve ser considerada, uma
Vez que previu atolerancia de atraso em até 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias. Assim, a
decisdo que reduziu tal prazo para 180 (cento e oitenta) dias seriainvélida, umavez que ndo
ha, no
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contrato, qualquer vicio que o macule.

De fato, compulsando os autos, verifico que a clausula 11.1, pardgrafo Unico assevera que O
prazo referido no caput podera ser prorrogado pela incorporadora até o limite de 365
(trezentos e sessenta e cinco) dias, sem que isto caracterize qualquer infracdo ao presente
contrato, eis que tal dilagéo € ajustada como toleréancia pré-fixada pelas partes.

Sobre o0 tema, este 0rgéo fracionario ja teve a oportunidade de se manifestar - inclusive em
empreendimento da mesma construtora — e asseverou o entendimento de que o prazo de 365
(trezentos e sessenta e cinco dias) de tolerancia € abusivo, por superar o prazo de 180 (cento
e oitenta dias) usualmente fixado como razoavel pelo Superior Tribunal de Justica. Vide
infra

APELACAO CIVEL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL. ABUSIVIDADE DE CLAUSULA DE PRORROGACAO
DE 365 DIAS. REDUCAO AO LIMITE DE 180 DIAS. CONGELAMENTO DO SALDO
DEVEDOR A PARTIR DA MORA NA ENTREGA. DANOS EMERGENTES DEVIDOS
EM RAZAO DO PAGAMENTO DE ALUGUEIS. EXCLUSAO DOS LUCROS
CESSANTES. INVERSAO DE CLAUSULA MORATORIA. OCORRENCIA DE DANO
MORAL PELO ATRASO EXCESSIVO DE 2 ANOS NA ENTREGA DO IMOVEL.
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Atualmente todos os
contratos, indistintamente, preveem clausula de prorrogacéo da data de entrega, que, em
regra, é de até 180 (cento e oitenta) dias, prazo este entendido como razoavel pela
jurisprudéncia deste Egrégio Tribunal. A apelante, no entanto, estabeleceu clausula de
prorrogacdo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, ou sgja, 0 dobro do prazo praticado
no mercado, motivo pelo qual caracteriza-se como abusiva e deve ser reduzida ao limite de
180 (cento e oitenta) dias. 2. Nesses termos, e em observancia aos principios consumeristas,
entendo que a corregdo monetaria do saldo devedor somente era cabivel dentro do limite do
prazo de entrega do imével, o qual, acrescido dos 180 (cento e oitenta) dias de prorrogacéo,
teve como termo final 0 més de janeiro do ano de 2012, a partir do qual ha o congelamento
do saldo devedor. 3. Assiste raz8o ao apelante quanto & impossibilidade de condenagdo ao
pagamento de lucros cessantes e danos emergentes de forma cumulativa, tendo em vista que
as situacdes que lhes ddo causa sdo, no presente caso, excludentes. Dessa forma, ja que 0s
apelados arcaram com o pagamento de aluguéis em decorréncia do atraso na entrega do
imovel, fardo jus apenas aos danos emergentes, pois ndo poderiam, simultaneamente, morar
e alugar o apartamento. 4. Ressalto que a jurisprudéncia patria é unissona quanto a
possibilidade e cabimento da inversdo de clausula moratéria em desfavor da
Construtora/l ncorporadora, de modo que além dos danos emergentes, cumpre ao apelante o
pagamento de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més a partir do inadimplemento do
contrato, que teve inicio em fevereiro de 2012, bem como multa de 2% (dois por cento)
sobre o valor das parcelas adimplidas até a data de efetiva entrega do imével. 5. A despeito
de ser entendimento jurisprudencial consolidado pelo Superior Tribunal de Justica de que o
inadimplemento de contrato, por si SO, ndo acarreta dano moral, ajurisprudéncia patriavem
se posicionando pela ocorréncia de tal dano em
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casos de demora excessiva ha entrega de imovel, tal como ocorrido no caso em andlise. 6.
Por derradeiro, ressalto que o valor arbitrado pelo juizo a quo atitulo de indenizagéo por
danos morais esta dentro dos parametros da jurisprudéncia deste Egrégio Tribunal, motivo
pelo qual ndo merece nenhuma reforma a decisdo de primeiro grau no gque se refere ao
arbitramento de indenizag&o por danos morais no valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais). 7.
Recurso CONHECIDO e PARCIALMENTE PROVIDO.

(2015.04389215-20, 153.612, Rel. JOSE MARIA TEIXEIRA DO ROSARIO, Orgéo
Julgador 42 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado em 2015-11-09, Publicado em 2015-11-
19)

O entendimento capitaneado pelo Excelentissimo Desembargador Jose Maria Teixeira do
Rosério e acolhido a unanimidade por esta 42 Camara Civel |solada é razoavel e por isso, 0
ratifico.

De fato, o Superior Tribunal de Justica fixou seu entendimento quanto a razoabilidade do
prazo de 180 (cento e oitenta) dias de toleréncia em casos de atrasos com o0 que se analisa. A
clausula, até entdo, era praxe no mercado imobiliario.

Ocorre que a pratica deve obedecer limites. Ndo é possivel que, sendo convalidado o
razoavel prazo de 180 (cento e oitenta) dias, as construtoras passem a estipular clausulas de
365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, e assim consecutivamente. Se isso fosse admitido,
haveria um circulo vicioso constante de aumentos de toleréncia de atrasos, 0 que geraria a
completa anulagdo da obrigagdo de entregar em prazo certo.

E cedico, também, que em que pese ndo tenha havido qualquer dos vicios de vontade
previstos no Cédigo Civil no momento da assinatura do contrato, a relacdo é de consumo,
onde a outra parte é inequivocamente vulneravel. Ndo é razoavel falar que o contrato era
paritario e que as partes puderam deliberar em igualdade de condi¢fes o pacto.

A prética forense pressupde que, nesses casos, 0 consumidor deve se sujeitar as condigdes
contratuais unilateralmente impostas sob pena de ndo conseguir adquirir o imoével que
desgja. A relacdo entre as partes €, portanto, vertical. O poder impera sobre a paridade.
Reconheco, também, que ha precedente de outro 6rgédo fracionério desta corte acatando o
prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias como razoavel, diante da complexidade do
empreendimento. O caso também trata de um imoével da Marko Engenharia.

Com a devida vénia, tenho por bem me filiar ao entendimento outrora exposto desta 42
Camara Civel Isolado. Entendo que, de fato, a complexidade de um empreendimento pode
justificar o0 atraso de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, mas apenas em construgdes que
tenha dificuldades técnicas intrinsecas e especificas, ndo na construgdo de um imovel
residencial. Ramo em que a expertise da construtora é notéria.

Ressalto que, na condicdo de julgador (e ndo de perito técnico) ao menos em sede de
cogni¢do suméria, entendo que este € o Unico entendimento que posso adotar, ressalvada a
possibilidade de modifica-lo caso a Marko Engenharia comprove que o entendimento que se
discute, por seu préprio projeto, era dotado de dificuldades técnicas que o distinguiam dos
demais empreendimentos, o que entendo que so pode ser feito em cognicao exauriente (apos
pericia).
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Neste ponto, entendo que o provimento guerreado foi escorreito a reduzir a toleréncia de
365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, para 180 (cento e oitenta) dias.

3.2. Dos Lucros Cessantes Retroativos.

O segundo pleito do agravante, entretanto, merece provimento. O provimento do magistrado
de primeiro grau gue determinou em tutela de urgéncia que a construtora pagasse lucros
cessantes no importe de R$ 1.243,00 (mil, duzentos e quarenta e trés reais) desde dezembro
de 2012 a agravada, de fato, subverte aldgica processua da execucdo provisoria.

A presente acdo foi gjuizada em 27 de janeiro de 2014, ou sgja, 0 juizo a quo condenou a
agravante, liminarmente, ao pagamento de um ano e um més de lucros cessantes anteriores a
propositura da demanda.

Este E. Tribunal de Justica ja teve a oportunidade de refutar tal pratica. Colaciono os
precedentes:

EMENTA: AGRAVO INTERNO EM AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO DE
ENTREGA DE IMOVEL ADQUIRIDO. TUTELA ANTECIPADA QUE DEFERIU
LUCROS CESSANTES EM 0.5% SOBRE O VALOR DO IMOVEL DESDE O
AJUIZAMENTO DA ACAO. PEDIDO DE MAJORACAO E INCIDENCIA DOS DANOS
EMERGENTES A PARTIR DA DATA DE ENTREGA DO IMOVEL. NAO
CABIMENTO. 1. A inexecugédo do contrato de compra e venda, consubstanciada na
auséncia de entrega do imoével na data acordada acarreta o pagamento de indenizagdo por
lucros cessantes presumidos, sendo que, o valor de R$ 1.229,65 (mil duzentos vinte e nove
reais e sessenta e cinco centavos), calculado sobre 0.5 % (meio) por cento sobre o valor do
imével mostra-se condizente com os julgados desta Corte. 3. Os valores pretéritos a data de
ajuizamento da agdo devem ser apreciados no momento do julgamento do mérito da
demanda, motivo pelo qual, ndo ha como se arbitrar os lucros cessantes a partir da data da
mora da agravada, vez que a tutela antecipada deferida possui efeitos ex-nunc. 3. Recurso
Conhecido e desprovido.  (2015.01868962-17, 146.693, Rel. EDINEA OLIVEIRA
TAVARES, Orgdo Julgador 328 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado em 2015-05-28,
Publicado em 2015-06-01)

Na hipdtese especifica dos autos, o recorrente ajuizou o presente recurso visando a reforma
da decisdo do juizo a quo (fls. 117/119) gue, diante da auséncia dos elementos concessivos
da medida, resolveu indeferir a tutela de urgéncia em relacdo ao congelamento do saldo
devedor e concessdo dos alugueis retroativos desde a data prevista no contrato para a entrega
do imovel.

N&o obstante as consideracdes do agravante, a priori, ndo merece reforma o decisum
hostilizado, tendo em vista que, pelo menos neste momento processual, ndo diviso presente
0 requisito da relevancia da fundamentacdo, como exigido pelo art. 300, caput, do
CPC/2015.

De fato, na questdo sob andlise, a configuracéo do requisito do ¢fumus boni iuris¢, ndo surge
inconteste, porquanto a matéria posta em discussdo mostra-se controversa, estando a
merecer maiores ilacdes, 0 que sO sera possivel se estabelecido o contraditorio. Posto
isto, nos termos do
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art. 1.019, I, do NCPC, INDEFIRO a antecipacéo de tutela de urgéncia requerida pelo
agravante, devendo ser mantida a deciséo recorrida. (2016.02552132-68, Nao Informado,
Rel. ROBERTO GONCALVES DE MOURA, Orgdo Julgador 22 CAMARA CIVEL
ISOLADA, Julgado em 2016-06-28, Publicado em 2016-06-28)

Como bem ressaltou a Desembargadora Edineia Tavares, a concessdo de tutela antecipada
deve ser concedida de forma ex nunc nesse caso.

Entendo que os valores pretéritos ao provimento jurisdicional devem ser cobrados no

momento adequado, ou seja, no cumprimento de sentenca respectivo.

Ressalto, entretanto, que os lucros cessantes sdo devidos a partir da concessdo daliminar em

primeiro grau. 1sso porgue, em que pese ter concedida efeito suspensivo ao respectivo

provimento jurisdicional, ele ndo deixou de subsistir, mas apenas ficou sobrestado até

deliberacéo final do presente agravo de instrumento.

Pelos motivos expostos anteriormente o efeito suspensivo esta sendo tornado sem efeito,

restaurando com efeitos ex tunc o provimento jurisdicional de primeiro grau, com a unica
excecao as parcelas anteriores a concessao da propria liminar do juizo de piso.

Apesar da redacdo truncada, que € inevitavel no caso, resumo o lapso temporal da
condenagao nos seguintes termos:

A. Antes de concedida a liminar no primeiro grau: 0s lucros cessantes devem ser cobrados
em cumprimento de sentenca.

B. O efeito suspensivo concedido perdera os efeito com a chancela do presente voto no
agravo de instrumento, razéo pela qual valera a decisdo de primeiro grau com efeitos ex tunc

no que ndo for anulada por este tribunal (ou segja, em tudo excetuada a condenacdo anterior a
proprialiminar do juizo de piso).

Em relagcdo aos pretendidos lucros cessantes, meu posi cionamento tradicional era quanto ao

ndo cabimento destes quando a agravada ndo se desincumbisse de comprovar, efetivamente,
0s prejuizos efetivamente sofridos.

Entendia que ainda existisse 0 atraso na entrega do imovel, tal fato, por si s0, ndo seria
suficiente para comprovar os lucros cessantes pretendidos pela agravada. Decerto, ndo se
deve olvidar que a reparacédo de lucros cessantes se refere aos danos materiais
efetivos sofridos por alguém, em funcdo de culpa, omissao, negligéncia, dolo, impericia de
outrem e, para procedéncia do pleito, me posicionava no sentido da necessidade da efetiva
comprovacao dos lucros cessantes — ndo bastando argumentar que existiram.

Entretanto, revendo meu posicionamento, em observancia a forga dos precedentes judiciais e
decisdes j& consolidadas perante o Superior Tribunal de Justica e por este Egrégio Tribunal

de Justica, curvo-me a jurisprudéncia que vem se alinhando no sentido de, em casos
semel hantes, ser presumido o dano material ha modalidade de lucros cessantes.

Em reflexdo a ratio decidendi de precedentes da Corte Guardid da Legislacao
Infraconstitucional pude inferir que os lucros cessantes, ou segja,
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0 que o autor razoavelmente deixou de receber por conta de uma conduta lesiva do réu,
nesses casos deve ser presumido sob pena de tornar diabdlica a prova ao consumidor.
Explico.

O imovel em tela seria entregue em dezembro de 2011, com toleréncia de 365 (trezentos e
sessenta e cinco dias), aqual jafoi reduzida para 180 (cento e oitenta dias), conforme tépico
antecedente deste voto, ou sgja, 0 imovel deveria ser entregue, impreterivelmente, em junho
de 2012.

A partir deste momento, ao menos em tese, 0 bem deveria ser liberado para que o autor — ora
agravo — dispusesse dele da forma mais adequada aos seus interesses, 0 que condicoes
usuais enseja 0 aluguel do apartamento.

Neste contexto, exigir que o consumidor comprovasse — antes da entrega do imovel — que
conseguiria alugar seu imovel, por valor certo, com comprador certo, inviabilizaria
integralmente o pleito de lucros cessantes.

Em suma, por conta de uma conduta lesiva do fornecedor (construtora/imobiliaria), ou seja,
a mora, o consumidor lesado seria impossibilitado de buscar direito salvaguardado pela
legislacdo pétria. Haveria contrassenso e subversdo da ordem juridica, contrariando o
principio da eticidade, que serviu de base para o Cédigo civil de 2002.

Neste sentido, colaciono hodiernos precedentes:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. MORA. CLAUSULA
PENAL. SUMULAS 5 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 imével na data acordada, acarreta além da
indenizac&o correspondente a clausula penal moratoria, 0 pagamento de indenizagéo por
lucros cessantes pela ndo fruicdo do imével durante o tempo da mora da promitente
vendedora. Precedentes. 4. Agravo regimental a que se nega provimento. (STJ- 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 que, descumprido o prazo para entrega do imovel objeto do
compromisso de compra e venda, € cabivel a condenag&o por lucros cessantes, havendo
presuncdo de prejuizo do promitente-comprador. 2. Agravo regimental ndo provido. (STJ -
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. PRESUNQAO. CABIMENTO. RESCISAO
CONTRATUAL. DESCUMPRIMENTO DE ADITIVO CONTRATUAL. CULPA DA
PROMITENTE-VENDEDORA. REEXAME DE MATERIA FATICA.
IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO.
(AgRg nos EDcl no
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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 é pacifica no sentido de
gue, descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de compra e
venda, € cabivel a condenacdo por lucros cessantes. Nesse caso, ha presuncdo de prejuizo do
promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer
prova de que a mora contratual ndo Ihe € imputavel. Precedentes. (...) (AgRg no REsp
1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em
07/02/2012, DJe 24/02/2012)

EMENTA: APELACAO CIVEL - PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ATRASO NA ENTREGA DO BEM - INADIMPLENCIA DA CONSTRUTORA - DANOS
MATERIAIS - DESPESA COM ALUGUEIS COMPROVADA - DANOS MORAIS -
CONFIGURACAO. Se a construtora ndo comunica ao autor o0 momento em que deveria
apresentar a documentac&o necesséria para a realizacao do contrato de financiamento
associativo junto ao agente financeiro, mesmo tendo se comprometido, ndo ha falar em
culpa do autor no atraso da assinatura do referido contrato e, conseglientemente, atraso na
entrega do imovel. Sendo dois 0s prazos previstos no contrato para entrega do imével, o
cumprimento de um deles inviabilizado pela contratada e o outro mais benéfico ao
consumidor, aplica-se o outro. Comprovado o descumprimento do contrato de promessa de
compra e venda, em raz&o do injustificado atraso na entrega do imével no prazo
estabel ecido no contrato, o adquirente do bem tem direito ao ressarcimento de despesas com
alugueis pagos no periodo da mora, independentemente de disposi¢cdo contratual a respeito.
O demasiado atraso injustificado na entrega do imével causa elevado estresse emocional,
angustia e temor ao adquirente quanto a possibilidade de ndo entrega do bem, configurando
dano moral. Inexistindo qualquer circunstancia fética nos autos que possa ser relevada para
se reduzir a condenacdo, fixada de danos morais, 0 caso é de se manter o valor fixado na
sentenca. (TIMG - Apelacdo Civel 1.0024.09.753551-2/001, Relator(a): Des.(a) Tiago Pinto
, 152 CAMARA CIVEL, julgamento em 04/09/2014, publicagio da simulaem 15/09/2014).
AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL ADQUIRIDO
NA PLANTA POR CULPA DA CONSTRUTORA. TUTELA ANTECIPADA PARA
PAGAMENTO DE ALUGUEIS AO ADQUIRENTE NO PERIODO DO
INDADIMPLEMENTO. POSSIBILIDADE. FIXACAO 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 afixagdo do aluguel mensal no percentual de 0,66% do
valor do imével no contrato encontra-se na média de mercado nestes caso, sendo
proporcional e razoavel; 2 — E inadmissivel a fixago de multa para obrigac&o de pagar, o
gue ndo obsta a utilizag&o de outros meios legais para dar efetividade a liminar deferida.
Precedentes do Superior Tribunal de Justica. 3 — Agravo
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conhecido e em parte provido a unanimidade. (AGRAVO DE INSTRUMENTO -
PROCESSO N.° 0013717-93.2015.8.14.0000, Rel. LUZIA NADJA GUIMARAES
NASCIMENTO, Orgdo Julgador 58 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. OBRIGAQAO 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
indenizacao por lucros cessantes pela ndo fruicdo do bem durante o tempo da mora da
promitente vendedora. (Precedentes do STJ). 2- Em que pese os 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 imovel a época da celebracdo 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 alcancada por medidas como a penhora de valores em contas
bancarias. 4- Recurso parcialmente provido, a unanimidade. (TJPA - 52 CCI - 0002704-
97.2015.8.14.0000 — Relator: Des. LUIZ GONZAGA DA COSTA NETO - Julgamento:
16/07/2015).

Destarte, pelo acima exposto, tendo em vista o atual posicionamento da jurisprudéncia,
aceito cabivel a compensacdo da agravada dos valores que deixou de auferir caso o imével
tivesse sido construido e entregue no prazo do contrato.

Impende ressaltar, que, em relacdo ao valor do arbitramento, foi consignado que € prética
comum do mercado imobiliario a fixagdo do aluguel com base em percentual sobre o valor
do imdvel, poistal pardmetro propicia a comparacao da rentabilidade obtida com a aplicacdo
do valor gasto na aquisi¢do do imoével em relacdo a aplicacdo do mesmo valor em outros
investimentos de mercado.

Neste contexto, o magistrado de primeiro grau, de forma escorreita, reduziu o quantum
debeatur para 0.5% do valor de mercado do imével, ou seja, R$ 1.243,00 (mil duzentos e
quarenta e trés reais), apos a constituicdo em mora da construtora. O valor encontra
ressonancia na jurisprudéncia:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL ADQUIRIDO
NA PLANTA POR CULPA DA CONSTRUTORA. TUTELA ANTECIPADA PARA
PAGAMENTO DE ALUGUEIS AO ADQUIRENTE NO PERIODO DO
INADIMPLEMENTO. POSSIBILIDADE. ARBITRAMENTO IN CONCRETO
PROPROCIONAL E RAZOAVEL. OBRIGAC}AO DE PAGAMENTO. MULTA POR
DESCUMPRIMENTO. INADMISSIBILIDADE. PRECEDENTES DO STJ. DECISAO
EM PARTE REFORMADA. 1 - E pacificaajurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
no sentido de que o adquirente de imovel na plantatem direito a
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lucros cessantes pelo periodo que deixou de usufruir do imovel face a mora da Construtora;
2 - In casu o arbitramento € proporciona e razoavel porque encontra-se na média de mercado
(0,6% mensal sobre o valor do imével = R$ 1.285,84); 3 - E inadmissivel a fixacdo de
multa para obrigacdo de pagar, 0 que ndo obsta a utilizac&o de outros meios legais para dar
efetividade a liminar deferida. Precedentes do Superior Tribunal de Justica; 4 - Agravo
conhecido e em parte provido a unanimidade. (2015.03718437-89, 151.810, Rel. LUZIA
NADJA GUIMARAES NASCIMENTO, Orgao Julgador 52 CAMARA CIVEL ISOLADA,
Julgado em 2015-10-01, Publicado em 2015-10-05)

EMENTA: CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. INCOMPETENCIA ABSOLUTA DOS JUIZADOS
AFASTADA. DESNECESSIDADE DE PERICIA PARA AFERIR VALOR DO
ALUGUEL MENSAL. LUCROS CESSANTES. CONDENACAO A INDENIZACAO DE
ALUGUERES NAO RECEBIDOS. INOVACAO EM SEDE RECURSAL QUANTO A
NATUREZA MISTA DA MULTA CONTRATUAL E A IMPOSSIBILIDADE DE
CUMULACAO COM OS LUCROS CESSANTES. ARGUMENTO QUE NAO E
ADMITIDO NA OPORTUNIDADE. SENTENCA MANTIDA. RECURSO CONHECIDO
E NAO PROVIDO.

1. O juiz é o destinatario da prova e, assim, compreendendo desnecesséria a dilacdo
probatéria, mormente para pericia, ndo ha que se cogitar da complexidade para o
reconhecimento da incompeténcia do Juizado Especial, sobretudo quando a prova técnica é
desnecesséria, diante de arbitramento do aluguel condizente com o valor de mercado (entre
0,5% e 1% do valor do imovel), também de acordo com o aniincio no id. 243273.

2. Incontroverso o inadimplemento contratual, consubstanciado no atraso injustificado na
entrega de imdvel, resta caracterizada a responsabilidade do fornecedor pelos danos do
adquirente, desde o decurso do prazo de tolerancia, em 01.2.2011 (item 15 do quadro
resumo ?id. 243276, p. 4; e clausula 8.3 da promessa de compra e venda ? id. 243300, p. 8)
até 30.5.2012, conforme pedido inicial.

3. Firme o entendimento jurisprudencial de que, descumprido o0 prazo para entrega de
imovel objeto de compromisso de compra e venda, cabivel € a condenag&o por lucros
cessantes, porgue ha presungdo de prejuizo do promissario-comprador. Precedente no STJ:
AgRg no REsp 1.202.506/RJ, Rel. Ministro Sidnel Beneti, Terceira Turma, DJe 24.2.2012.
4. O argumento posto apenas em sede recursal, ou seja, de que a multa de 0,5% ao més
sobre o valor do imoével tem natureza mista, sendo impossivel a cumulagdo com os lucros
cessantes pleiteados no presente processo e, ainda, que haveria necessidade de abatimento
do valor da multa em caso de manutencdo da condenacédo em lucros cessantes, caracteriza
inadequada inovagdo de fato no recurso, 0 que ndo é admissivel, pois ndo foi mencionado
em contestacdo. (...) (TJDF. RI 07171310520158070016. PRIMEIRA TURMA
RECURSAL. Relator: FABIO EDUARDO MARQUES. DJE: 23/11/2015)
Feitas estas consideracoes, entendo presente a verossimilhancas das alegacoes.

Ressalto, entretanto, que em sede de tutela de urgéncia, entretanto, devem ser depositadas
apenas as parcelas devidas apés 0 gjuizamento da demanda. O restante deve ser cobrado em
cumprimento de sentenca, caso

Forum de: BELEM Email:
Endereco: Av. Almirante Barroso, n. 3089
CEP: 66.613-710 Bairro: Fone: (91)3205-3347



—x Poder Judiciario (O TEE LT R

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00043980820148140301
_®¥ BELEM I RE T R
“ST==~ SECRETARIA 42CAMARA CIVEL ISOLADA 20160306485334

ACORDAO - DOC: 20160306485334 N° 162751

tutela de urgéncia sgja confirmada em cognicéo exauriente, nos termos do Novo Cadigo de
Processo Civil.

No mesmo contexto, afirmo que o presente provimento jurisdicional (no que toca a
concessdo ex nunc de lucros cessantes) é reversivel, uma vez que — caso se sagre vencedora
na lide, em sede de cognicdo exauriente — a construtora podera buscar o ressarcimento em
face do consumidor, inclusive com responsabilidade objetiva.

Por fim, o fundado receio de dano se mostra presente uma vez gque a autora se encontrava
impossibilitada de usufruir da renda planejada desde junho de 2012, imobilizando seus
ativos por conta de ilicito da construtora ré. N&o € razoavel que a agravada seja
reiteradamente punida pelo descumprimento contratual da fornecedora no caso concreto.

Ressalto, por fim, que os argumentos utilizados pela agravante no que toca a justificativa
pelo atraso - ab menos nesse momento — ndo devem ser levadas em consideracéo, pois se
enquadram no risco da atividade de construcgéo civil.

Posto isso, conforme a fundamentacdo ao norte, conhego do recurso de Agravo de
Instrumento e — revogando o efeito suspensivo outrora concedido — dou-lhe parcial
provimento para manter a reducdo da clausula de tolerancia para 180 (cento e oitenta) dias, e
conceder lucros cessantes em sede liminar apenas no que toca as parcelas posteriores a
concessao da liminar em primeiro grau.

E o voto.

Belém, 01.08.16.

Des. RICARDO FERREIRA NUNES
Relator
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