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PROCESSO N° 0013251-74.2012.814.0301

ORGAO JULGADOR: 22CAMARA CIVEL ISOLADA

RECURSO: APELACOES CIVEIS

COMARCA: BELEM/PA

APELANTE/APELADO: MARIO SATOSHI HOMMA

APELANTE/APELADO: MARIA CRISTINA CHAGAS TORRES

ADVOGADA: ARACI FEIO SOBRINHO

APELADO/APELANTE: MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA
ADVOGADO: THEO SALESREDIG

RELATORA: DESEMBARGADORA EZILDA PASTANA MUTRAN

EMENTA: APELACOES CIVEIS. ACAO ORDINARIA DE ACERTAMENTO DE RELACAO JURIDICO
OBRIGACIONAL CONSUMERISTA C/C INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS E OBRIGACAO DE
FAZER C/C TUTELA ANTECIPADA. PRELIMINARES DE NULIDADE DA DECISAO, POR
AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO E DE LITISPENDENCIA PARCIAL REJEITADAS. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO NA ENTREGA. CLAUSULA DE
TOLERANCIA. VALIDADE. REDUCAO DE CLAUSULA DE TOLERANCIA PARA 180 (CENTO E
OITENTA) DIAS. precedentes do stj. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. TAXAS CONDOMINIAIS.
CABIMENTO. PRIVACAO DA POSSE E DA LIVRE DISPOSICAO DO BEM. VALOR DA ESTIMATIVA
DO ALUGUEL EQUIVALENTE. IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO COM RESSARCIMENTO DE
ALUGUEIS. BIS IN IDEM. TERMO FINAL. EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. AUSENCIA DE
PREVISAO CONTRATUAL DE CLAUSULA PENAL MORATORIA EM FAVOR DA
INCORPORADORA. IMPOSSIBILIDADE DE INVERSAO. CORRECAO DO SALDO DEVEDOR PELO
INCC EM FAVOR DA CONSTRUTORA QUE DEU CAUSA A MORA CONTRATUAL.
IMPOSSIBILIDADE. RESTITUICAO DO EXCESSO. DANO MORAL. DEVIDO. APELACOES
CONHECIDAS E PARCIALMENTE PROVIDAS. A UNANIMIDADE.

1- O STJjafirmou entendimento de que, descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso
de compra e venda, é cabivel a condenagéo por lucros cessantes, havendo presuncéo de prejuizo do promitente-
comprador.

2 - Durante o prazo do atraso injustificado na entrega do imdével por parte da Construtora sdo devidos o
pagamento de lucros cessantes, a titulo de alugueis, visto que a empresa violou o contrato de promessa de
compra e venda, a partir do momento que permaneceu em mora com 0S Mesmos.

3 — 0O prazo de tolerancia de 365 dias configura-se abusivo. O prazo de tolerancia se da, justamente, em razéo
da imprevisibilidade de ocorréncias que podem comprometer o andamento das obras. Cabivel a estipulacéo do
prazo de tolerancia de 180 dias, por ser prética padrdo nos contratos de construcdo, que estabelece, de forma
determinada e prévia, a possibilidade de extensdo do prazo de entrega da obra. Precedentes STJ.

4 - E Incontestavel a necessidade de moradia, bem como o abalo financeiro causado pelo inadimplemento da
Empresa, pois vem arcando com uma dupla obrigac&o ndo pactuada no momento da celebracéo do contrato,
gual seja, 0 pagamento dos aluguéis, além da prestacdo do imével objeto do contrato pactuado, situacdo néo
programada pela autora, uma vez que esperava a entrega do imovel no prazo estipul ado.

5 - Os lucros cessantes ndo podem ser cumulados com ressarcimento de aluguei's, sob penade bisin idem, pois
ambas as indenizagdes possuem finalidade compensatéria pel o atraso, diante da ndo fruigdo do imoével.

6 - Inviavel a aplicacdo de clausula penal moratéria pelo atraso na entrega do imével em desfavor da
incorporadora, uma vez que nao ha disposicdo contratual prevendo tal penalidade.

7 — Validade da clausula que prevé a incidéncia do INCC até o prazo estabelecido para concluséo das obras,
com observancia do prazo de tolerancia de 180 dias, sendo posteriormente substituido pelo IGP-M.

8 - Danos morais configurados. A situacdo narrada nos autos, ultrapassa o limite do mero aborrecimento
decorrente de inadimplemento contratual por parte da construtora, revelando-se em abuso de direito.

9 - APELACAO DOS AUTORES PARCIALMENTE PROVIDA PARA REDUZIR O PRAZO DE
TOLERANCIA PARA CONCLUSAO DAS OBRAS PARA 180 DIAS. A UNANIMIDADE. APELACAO
DA MARKO ENGENHARIA PARCIALMENTE PROVIDA PARA EXCLUIR A CONDENACAO
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RELATIVA AO PAGAMENTO DE ALUGUEIS, POR CONFIGURACAO DE BISIN IDEM, EM RAZAO
DA MANUTENGCAO DA CONDENAGAO POR LUCROS CESSANTES, BEM COMO PARA EXCLUIR A
CONDENACAO DE MULTA PENAL MORATORIA, POR AUSENCIA DE PREVISAO LEGAL.
MANTENDO A SENTENGA EM SEUS DEMAIS TERMOS, INCLUSIVE QUANTO A CONDENACAO
EM HONORARIOS ADVOCATICIOS. A UNANIMIDADE.

Vistos, etc.,

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores componentes da 22 Camara Civel
Isolada, por unanimidade de votos, em CONHECER E DAR PARCIAL PROVIMENTO ao
recurso de apelacdo interposto por Mario Satoshi Homma e Maria Cristina Chagas Torres e
CONHECER E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO APELO da Marko Engenharia e
Comércio Ltda, nos termos do voto da Desembargadora Relatora.

Plenario 22 Camara Civel Isolada do Tribunal de Justica do Estado do Parg, aos 26 (vinte e
seis) dias do més de setembro do ano de 2016.

Cémara Julgadora: Desembargadores Célia Regina de Lima Pinheiro (Membro), Roberto
Goncalves de Moura (Presidente) e Ezilda Pastana Mutran (Relatora) e Rosileide Maria da
Costa Cunha (Membro).

Belém, 26 de setembro de 2016.

Desembargadora Ezilda Pastana M utran
Relatora

RELATORIO

Trata-se de APELACOES CIVEIS interpostas por MARIO SATOSHI HOMMA e MARIA
CRISTINA CHAGAS TORRES e por MARKO ENGENHARIA E COMERCIO
IMOBILIARIO LTDA em face da sentenca (fls. 236/237) proferida pelo Juizo de Direito da
22Vara Civel da Comarca de Belém/Pa, que, nos autos de Ac¢éo Ordinéria de Acertamento
de Relagdo Juridico Obrigacional Consumerista C/C Indenizac8o Por Perdas e Danos e
Obrigacédo de Fazer C/C Tutela Antecipada, julgou procedente a agdo, com base no artigo
269, | do CPC/73, condenando a empresa requerida ao pagamento em favor dos autores de
oito meses de aluguel e das respectivas taxas condominiais, bem como ao pagamento de
repeticéo de indébito em dobro, fixando multa de 1% sobre o valor do imoével e lucros
cessantes equivalentes, no montante de 1% do valor do imével, todos, relativos ao periodo
de oito meses de atraso; de indenizac&o por dano moral arbitrados no valor de R$ 12.440,00
(doze mil, quatrocentos e quarenta reais), deferindo, ainda, a tutela antecipada requerida na
inicial, por fim, condenou a ré ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, fixados em 10% do valor da causa.
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Em suas razfes (fls. 239/245), os apelantes MARIO SATOSHI HOMMA e MARIA
CRISTINA CHAGAS TORRES, sustentam a reforma da sentenca, alegando, em sintese: [1]
a abusividade da cldusula contratual (11.1) que define o prazo de 01 (um) ano, como prazo
de tolerancia, constituindo-se em prazo de caréncia para a conclusdo da obra, impugnando o
acolhimento do pacta sunt servanda no julgado, violando-se as disposi¢des do Codigo de
Defesa de Consumidor — CDC, citando jurisprudéncias que reputa favoraveis a sua tese; [2]
aplicacdo do Principio da Proporcionalidade ou da Razoabilidade; [3] que n&o receberam o
empreendimento com o habite-se, em novembro de 2011, destacando que o recebimento
ocorreu somente com em 10/07/2012, mediante a entrega das chaves do imével. Ao final,
requereu o conhecimento e o provimento do recurso de apelacéo.

Por sua vez, a apelante MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA,
em suas razoes recursais (fls. 247/291), apbs apresentar breve relato dos fatos, pugnou pela
reforma da sentenca, arguindo, preliminarmente: [1] a nulidade da decisdo, aduzindo
auséncia de fundamentacéo; [2] a existéncia de litispendéncia parcial, pontuando que 0s
autores ajuizaram outra agdo anterior, buscando os mesmos valores. No mérito, argumenta:
[1] o enriquecimento ilicito indevido, diante da sentenca que impde punicdo descabida e
ilegal & empresa recorrente; [2] o enriquecimento ilicito, em razdo de pedido de danos
materiais emergentes, afirmando que os autores realizaram 0 mesmo pedido nas duas acbes
distintas; [3] que ndo merece guarida a condenagdo da construtora ao ressarcimento dos
valores pagos a titulo de condominio, afirmando que os autores teriam que suportar tais
pagamentos, em razdo da entrega da unidade; [4] quanto aos lucros cessantes, a
impossibilidade dos autores pleitearem o ressarcimento dos aluguéis (danos materiais
emergentes), além do pagamento de supostos aluguéis que deixaram de auferir (lucros
cessantes); [5] aimpossibilidade de criacdo de multa, pontuando a ocorréncia de confuséo
acerca de clausula penal moratoria e clausula penal compensatoria, destacando que esta
sendo compelida a pagar trés indenizacdes de mesmo carater; [6] a legalidade da correcéo
monetéria da parcela referente as chaves, afirmando tratar-se de mera atualizacgo da moeda;
[7] aauséncia de comprovagdo dos danos morais, alegando que os proprios autores teriam
afirmado adquirir o imével para fins de investimento, pugnando pelo afastamento do dever
de indenizar. Ao final, requereu o conhecimento e provimento do recurso, parareformar a
sentenca prolatada, com o acolhimento das preliminares suscitadas e, na hipétese, de serem
superadas. No mérito, requer sejam afastadas as condenacfes a titulo de indenizacéo por
danos materiais emergentes, de pagamento de lucros cessantes, da multa de 1% sobre o
valor do contrato, além de seu viés compensatério, bem como da devolugdo em dobro dos
valores pagos atitulo de correcdo monetéria no periodo de prorrogacéo e dos danos morais.
No mais, alternativamente, requer que seja determinado apenas o ressarcimento pelos lucros
cessantes proporcionalmente ao valor investido pelos autores no imével no periodo de
prorrogacdo. Citou jurisprudéncias na defesa de sua tese.

Juntou documentos 292/302.
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A fl. 303, consta despacho do Juizo a quo recebendo ambos os recursos de apel agdes em seu
duplo efeito.

As fls. 304/334, consta peticdo de contrarrazdes interposta por Mario Satoshi Homma e
Maria Cristina Chagas Torres, sustentando a comprovacao da existéncia do dano e da
necessidade de reparacdo, razdo pela qual defendem a manutencdo integral da sentenca nos
guesitos apresentados pela apel ante, requerendo, ao final, seja negado provimento ao apelo
oposto.

N&o houve a interposicao de contrarrazoes pela Marko Engenharia e Comércio Imobiliario
ao recurso de apelacdo oposto por Mario Satoshi Homma e Maria Cristina Chagas Torres.

Coube-me arelatoria do feito por distribuicgo (fl. 335).

A fl. 337, proferi despacho determinando a manifestacgo das partes quanto & possibilidade
de conciliacdo no presente feito. Os autores apresentaram peticéo (fl. 339) manifestando
interesse na conciliacdo, sendo que atribuiram a construtora requerida a responsabilidade em
ofertar proposta de acordo. Todavia, a tentativa de conciliagdo restou infrutifera, uma vez
gue, conforme Certiddo da Secretaria da 22 CCI, ndo houve manifestacdo por parte da
construtora apel ante/apel ada.

Em que pese ndo constar despacho determinando a remessa dos autos ao Ministério Pablico,
nesta instancia, o presente feito foi encaminhado, ocasido em que a D. Procuradora de
Justica apresentou manifestacéo (342/344), alegando a desnecessidade de intervencao
ministerial, deixando de emitir parecer.

A fl. 345, considerando o Movimento Nacional da Semana da Conciliagio coordenada pelo
CNJ, proferi despacho, designando audiéncia de conciliagdo entre as partes. A audiénciafoi
realizada, porém a conciliacdo restou infrutifera, conforme Termo de Audiéncia (fl. 348).

E o relatério, sintese do necessario.

VOTO

Consigno que o0s presentes recursos serdo analisados com fundamento no Caodigo de
Processo Civil de 1973, nos termos do disposto no art. 14 do CPC/2015 e Enunciado 1 deste
Egrégio Tribunal.

Do exame dos autos, extrai-se que os autores adquiriram uma unidade imobiliarian® 1501
no empreendimento denominado Edificio Rio Nilo, mediante Contrato de Promessa de
Compra e Venda celebrado com a construtora Marko Engenharia e Comércio Imobiliério
Ltda, com data de entrega para marco de 2010, com dilagdo desse prazo por mais 365 dias
(clausula 11.1 —v. fl. 42); porém, os requerentes alegam que o imével ndo
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foi entregue na data avencada, bem como néo teria sido entregue no coquetel realizado pela
empresa para a entrega das chaves em dezembro de 2011, sendo que afirmam gue a entrega
ocorreu somente em 10 de julho de 2012 (vide Termo de Recebimento afl. 131).

Com efeito, os autores ajuizaram Ac¢do Ordinaria de Acertamento de Relacdo Juridico
Obrigacional Consumerista C/C Indenizacéo por Perdas e Danos e Obrigacéo de Fazer C/C
Tutela Antecipada, requerendo a condenacdo da empresa com o objetivo de compeli-la a
entregar o imovel, além de pagar indenizagdo por danos materiais na forma de aluguéis
vencidos e vincendos e por lucros cessantes, taxas condominiais, a repeti¢cdo do indébito em
dobro, multa por atraso na entrega da unidade, indenizagdo por danos morais e a declaragéo
de nulidade de clausulas contratuais (9.1 € 9.2).

Por oportuno, transcrevo a sentenca hostilizada, proferida em sede da audiéncia de instrucéo
e julgamento, em razdo do julgamento antecipado da lide realizado pelo Juizo a quo (fls.
236/237):

TERMO DE AUDIENCIA

Ref. Processo Civel n° 0013251-74.2012.814.0301

Aos trinta dias do més de janeiro do ano de 2014, nesta cidade de Belém, Capital do Estado do Pard, as 10:30
horas, na sala das audiéncias do Juizo de Direito da 22 Vara Civel e Comércio, Privativa de Orfaos, Interditos e
Ausentes desta Comarca, no 2° andar do Férum Civel da Capital, presente o Dr. JOAO LOURENCO MAIA
DA SILVA, Juiz de Direito, titular dareferida Vara, comigo Diretor de Secretaria, em audiéncia de Instrucéo e
Julgamento da Acdo ORDINARIA DE ACERTAMENTO DE RELACAO JURIDICO-OBRIGACIONAL
CONSUMERISTA C/C INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS E OBRIGACAO DE FAZER C/C
TUTELA ANTECIPADA, proposta por MARIO SATOSHI HOMMA e MARIA CRISTINA CHAGAS
TORRES contra MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA. Foi feito o prego e néo
compareceu o autor. Compareceu a autora, acompanhada de sua advogada Dra. Araci Feio Sobrinha, OAB/PA
6197. Compareceu o réu, representado pelo Sr. Mauro César melo Ribeiro Filho, RG n° 2517152 SSP/PA,
acompanhado de seu advogado, Dr. Theo Sales Redig, OAB/PA 14810, que neste ato solicita juntada de carta
de preposi¢do. Aberta a audiéncia, ndo houve possibilidade de conciliagdo. Em seguida o MM juiz proferiu a
seguinte SENTENCA, apds ser esclarecido pelas partes sobre os fundamentos da demanda. Vistos etc. Cuida-
se de agdo ordinaria de acertamento de relagdo juridica obrigacional consumerista c/c indenizagdo por perdas e
danos e obrigacédo e fazer, gjuizada em 02.04.2012 por Mario Satoshi Homma e outra em face de Marko
Engenharia e Comércio Imobiliério Ltda. Valor da causa R4 230.890,40. os autores alegam, em suma, que em
05.10.2006 firmaram com a ré contrato de promessa de compra e venda de um apartamento situado na
Travessa Dom Romualdo de Seixas n° 799, nesta Cidade. O valor do contrato foi de R$ 324.000,00. O prazo
para a entrega do imével aos autores (entrega das chaves), conforme o contrato, seria em mar¢o/2010. HAuma
clausula no contrato, que pode ser visto nos autos, que prevé uma prorrogacao para a entrega do imovel,
estipulada em um ano. Vale dizer: com a prorrogacdo, o imével deveria ser entregue aos demandantes, no
maximo, até o més de marco/2011. Entretanto, conforme os autos, o imével foi entregue apenas em
novembro/2011, como se depreende do habite-se que consta a fl. 129. Ou segja, houve um atraso de oito meses.
Ent&o os autores se insurgiram, apds tentarem contornar a situacdo amigavel mente com aré, e ajuizaram a
presente demanda. Pedem aluguéis de imével residencial, taxas condominiais, multas, lucros cessantes,
repeticdo do indébito em dobro e danos morais. Contestacéo as fls. 90 e ss, pelaimprocedéncia. Réplica asfls.
191 e ss. Designada a presente audiéncia de instrucéo e julgamento, ndo houve acordo. As partes ndo
reguereram oitiva de testemunhas. DECIDO. A lide comporta julgamento antecipado (CPC, art. 330 ,I). Afasto
desde ja as preliminares levantadas na contestacdo, seja a de caréncia de agcdo, seja a de litispendéncia parcial.
Com
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efeito, alide estd madura para o julgamento e se reveste das condi¢des da ag&o e pressupostos processuais. Por
outro lado, ndo cabe falar aqui em litispendéncia parcial. No mérito, com raz&o os autores. Visivelmente estes
foram lesados pelaré, diante do inexplicavel atraso na entrega do imével. Foram oito meses de atraso. Como ja
disse, ja contando com o prazo regulamentar de prorrogacgéo, de um ano, segundo o contrato nos autos, o
apartamento deveriater sido entregue em mar¢o/2011. Mas s6 foi entregue efetivamente em novembro/2011
(fl. 129). Evidente que ocorreu um desrespeito ao Cadigo de Defesa do Consumidor. Também ficou
demonstrado o desrespeito da ré para com o principio da pacta sunt servanda, nos termos do art. 422 do Cédigo
Civil. O atraso injustificado a entrega da chave aos autores, ademais, frustrou suas expectativas econémicas,
gerando-lhes graves prejuizos financeiros. Ofensa também a dignidade e a honra. Evidenciado assim o dano
moral. Isto posto, JULGO PROCEDENTES os pedidos dos autores (CPC, art. 269, I). Nesse sentido, condeno
aré, Marko Engenharia, a pagar aos autores todos os pedidos formulados nainicial, nos seguintes termos, com
referéncia aos pedidos de fls. 30/31: pedido daletra a: aré devera pagar aos autores oito meses de aluguel;
pedido da letra b: taxas condominiais referentes também a oito meses; pedido da letra c: a ré pagara repeticéo
de indéhito em dobro, relativo aos oito meses de atraso; pedido daletra d: multa de 1% sobre o valor do imével
no periodo de oito meses de atraso; pedido daletra e: lucros cessantes equivalentes a 0ito meses, no montante
de 1% do valor do imével; pedido daletra g: repeticdo do indébito, nos termos do CDC, em dobro, de qualquer
valor ja pago, com juros de 1% ao més, no periodo de oito meses; pedido de letraj: dano mora que arbitro no
valor de R$ 12.440,00. Os valores serdo apurados em liquidagéo de sentenca. Por outro lado, apreciando neste
ato atutela antecipada requerida nainicial, defiro-a integralmente, nos termos da fundamentacéo retro, e de
acordo com o art. 273, | do CPC. Finalmente, condeno aré ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, que arbitro em 10% do valor da causa. Sentenca proferida em audiéncia. Intimadas as partes.
Defiro juntada de documento. E como nada mais houve a tratar mandou o MM. Juiz encerrar este termo. Eu
____ Diretor de Secretaria, digitei e subscrevi.

Dito isso, primeiramente, passo a anélise das preliminares suscitadas pela apelante Marko
Engenharia.

| — DAS PRELIMINARES SUSCITADAS NO RECURSO DE APELACAO CIiVEL
INTERPOSTO PELA MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA:

Presentes 0s pressupostos de admissibilidade recursal, CONHECOda APELACAO CIVEL
interposta por MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA (fls.
247/291), pelo que passo a andlise das razfes recursais.

1 - PRELIMINAR DE NULIDADE DA DECISAO, POR AUSENCIA DE
FUNDAMENTACAO:

Suscita a apelante Marko Engenharia, a nulidade da sentenca por auséncia de
fundamentacdo, tenho que a pretensdo ndo merece prosperar.

In casu, a controvérsia é de natureza juridica contratual e seus diversos aspectos podem ser
solvidos com a prova documental posta nos autos. Em decorréncia, o julgamento antecipado
dalide, se torna perfeitamente possivel ante as circunstancias do caso concreto e das provas
entéo produzidas nos autos.

O documento de fls. 34/46 comprova gque os autores firmaram com a construtora requerida
instrumento de Promessa de Compra e Venda de
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unidade imobilidria em construcdo. Por sua vez, a construtora Marko Engenharia foi
regularmente citada (v. AR afl. 71), tendo apresentado Contestagéo (v. fls. 90/127) aos fatos
articulados pelos autores, bem como juntou documentos (fls. 128/189), consta a
apresentacdo de réplica a Contestacéo (v. fl. 191/226) e, por fim, verifico, ainda, despacho
do Juiz de piso determinando a intimagdo das partes para especificarem as provas e suas
finalidades, bem como designando audiéncia de instrucdo e julgamento entre as partes (fl.
227), sendo que apenas 0s autores apresentaram manifestacao (fl. 228), por fim, a sentenca
combatida foi proferida em sede da audiéncia de instrucédo (v. fls. 236/237).

Nesse contexto, considerando-se que os autos contém todos os elementos necessarios a
formacéo da conviccéo do juiz, observa-se perfeitamente cabivel o julgamento antecipado
dalide, em se tratando de matéria unicamente de direito, nos termos do artigo 330, | do
CPC/73. Ressalta-se, ainda, que a sentenca foi proferida, apds a oitiva das partes, com
observancia dos principios constitucionais da ampla defesa, do contraditério e do devido
processo legal.

Além disso, o magistrado, como destinatario da prova, verificando que a matéria posta em
apreciacado € exclusivamente de direito e comporta julgamento antecipado, podera conhecer
diretamente de pedido, de acordo com o permissivo legal constante do art. 330, inciso |, do

CPC/1973, que previa

Art. 330. O juiz conhecera diretamente do pedido, proferindo sentenca:

| — quando a questéo de mérito for unicamente de direito, ou, sendo de direito e de fato, ndo houver
necessidade de produzir prova em audiéncia;

Por outro lado, em que pese, de fato, a decisdo do juiz monocratico ser sucinta e direta, uma
vez que foi proferida em audiéncia, entendo que ndo merece prosperar a alegacéo de
auséncia de fundamentacéo, isto porque, com base nas provas coligidas aos autos,
fundamentou o deferimento dos pedidos dos autores de acordo com entendimento de atraso
injustificavel na entrega do imével, objeto da acéo.

Portanto, no caso vertente, o fato da decisdo ser clara e objetiva, ndo ensgja a nulidade da
sentenca, vez que conforme entendimento recente do Colendo STJ o julgador n&o esta
obrigado a responder atodas as questes suscitadas pelas partes, quando ja tenha encontrado
motivo suficiente para proferir a decisdo, pelo que ndo ha falar em nulidade da sentenca, por
auséncia de fundamentagao.

A jurisprudéncia, a seguir colacionada, bem se amolda a questéo sob exame:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO EM MANDADO DE SEGURANCA
ORIGINARIO. INDEFERIMENTO DA INICIAL. OMISSAO, CONTRADI(;AO, OBSCURIDADE, ERRO
MATERIAL. AUSENCIA.

1. Os embargos de declarac&o, conforme dispbe o art. 1.022 do CPC, destinam-se a suprir omissdo, afastar
obscuridade, eliminar contradi¢do ou corrigir erro material existente no julgado, o que ndo ocorre na hipotese
em aprego.

2. O julgador ndo esta obrigado a responder a todas as questdes suscitadas pelas partes, quando ja tenha
encontrado motivo suficiente para proferir a deciséo. A
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prescricdo trazida pelo art. 489 do CPC/2015 veio confirmar a jurisprudéncia ja sedimentada pelo Colendo
Superior Tribunal de Justica, sendo dever do julgador apenas enfrentar as questdes capazes de infirmar a
conclusédo adotada na decis&o recorrida. (grifei)

3. No caso, entendeu-se pela ocorréncia de litispendéncia entre o presente mandamus e a agdo ordinéria n.
0027812-80.2013.4.01.3400, com base em jurisprudéncia desta Corte Superior acerca da possibilidade de
litispendéncia entre Mandado de Seguranca e Ac¢do Ordinaria, ha ocasido em que as agdes intentadas
objetivam, ao final, o mesmo resultado, ainda que o polo passivo seja constituido de pessoas distintas.
4. Percebe-se, pois, que o embargante maneja os presentes aclaratorios em virtude, tdo somente, de seu
inconformismo com a decisdo ora atacada, ndo se divisando, na hip6tese, quaisquer dos vicios previstos no art.
1.022 do Cadigo de Processo Civil, ainquinar tal decisum.

5. Embargos de declaracdo rejeitados.

(EDcl no MS 21.315/DF, Rel. Ministra DIVA MALERBI (DESEMBARGADORA CONVOCADA TRF 3
REGIAO), PRIMEIRA SECAO, julgado em 08/06/2016, DJe 15/06/2016).

Por oportuno, ressalto que no caso em analise nao restou pendente de analise e de
fundamentacdo qualquer quest&o juridicamente relevante. Ademais, registro que o
julgamento contrério aos interesses da parte ndo basta a configuracdo da al egada auséncia de
fundamentacéo da sentenca, pelo que ndo ha falar em nulidade.

Pelas razbes acima discorridas, rejeito a presente preliminar.

2 —PRELIMINAR DE LITISPENDENCIA PARCIAL:

A apelante arguiu a existéncia de litispendéncia parcial, pontuando que 0s autores gjuizaram
outra acdo anterior, no caso a Ac¢ao Ordinaria de Indeni9zacdo por Danos Morais e Materiais
c/c Antecipacdo de Tutela (proc. n° 00211599-39.2011.814.0301), em tramite na 112 Vara
Civel da Capital, buscando os mesmos valores pagos a titulo de aluguéis e de taxas de
condominio do Ed. Maison Granville, sob o fundamento de atraso da entrega do
empreendimento Edificio Rio Poana, pugnando pela extincao do feito, sem resolucdo de
mérito, quanto ao item 5 da exordial, itens a e b, referentes aos aluguéis e as taxas
condominiais pretendidos (fl. 30).

Inicialmente, destaco que, segundo o disposto no artigo 301, 8§ 3° do CPC, considera-se
efeito da litispendéncia a impossibilidade de repropositura de um mesmo pleito, ou seja,
veda-se 0 curso simultaneo de duas ou mais agdes judiciais iguais, em que ha aidentidade
das partes, do objeto e da causa de pedir.

A teor do disposto no art. , , do, caracterizada a litispendéncia, o processo sera extinto sem
julgamento do mérito, independentemente de arguicéo da parte interessada, devendo ser
conhecida de oficio pelo juiz, em qualquer tempo e grau de jurisdicao.

Analisando o caso concreto e os fundamentos utilizados na peca recursal, verifico que a
Apelante ndo foi capaz de demonstrar, na situagao ocorrente, a identidade do objeto e da
causa de pedir que envolve as agdes nas quais sustenta a litispendéncia. Ocorre que ndo
basta a mera alegacéo de que existe a litispendéncia, sob o argumento de que as partes, 0
objeto e a causa de pedir sdo as mesmas. Na verdade, o ora apelante precisa
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demonstrar especificamente no caso concreto a ocorréncia desses requisitos.

Compulsando os autos, verifico apenas similitude quanto a causa de pedir, no caso, 0 atraso
na entrega das obras, e dos pedidos de ressarcimento dos aluguéis vencidos e vincendos e
das taxas condominiais, referentes ao periodo de atraso para conclusao das obras de
construcéo das unidades, porém verifico que ndo haidentidade quanto ao objeto nas acoes,
uma vez que na presente acao os autores pleiteiam os citados valores decorrentes da relacéo
contratual para aquisi¢do do empreendimento Edificio Rio Nilo, sendo que na Acéo
Ordinéria de Indenizac&o, que tramitou na 112 VVara Civel, diz respeito arelacdo contratual
para agquisicdo do empreendimento Edificio Rio Poana, em ambos os casos decorrentes de
atraso para a conclusdo das obras.

Portanto, na hipotese dos autos, ndo ha falar em litispendéncia, uma vez gque os pleitos dos
demandantes ndo recaem sobre o mesmo imaével, tendo em vista que os empreendimentos
sdo distintos.

Dessa forma, considerando-se que as acfes possuem objetos distintos e que, portanto ndo
esta configurada a litispendéncia, motivo pelo qual rejeito a preliminar suscitada.

Il —DO MERITO:

1. DO RECURSO DE APELAGAO CiVEL INTERPOSTO PELOSAPELANTES MARIO
SATOSHI HOMMA E MARIA CRISTINA CHAGAS TORRES. DA CLAUSULA DE
TOLERANCIA (365 dias):

Presentes os pressupostos de admissibilidade recursal, CONHECOda APELACAO CIVEL
interposta por MARIO SATOSHI HOMMA e MARIA CRISTINA CHAGAS TORRES
(fls. 239/245), pelo que passo a analise das razfes recursais.

Os recorrentes Mario Satoshi Homma e Maria Cristina Chagas Torres sustentam a
abusividade da clausula contratual 11.1 que estipula a tolerancia de 365 (trezentos e sessenta
e cinco) dias quanto ao atraso na obra.

Examinando o contrato de promessa de compra e venda celebrado entre as partes (fls.
34/46), observo que o prazo previsto para a entrega do imoével seria MARCO de 2010 (vide
fl. 34).

Todavia, a clausula 11.1, do referido pacto, admite uma prorrogacdo automatica de 365
(trezentos e sessenta e cinco) dias para a entrega da unidade do empreendimento, depois de
ultrapassada a data prevista (marco de 2010).

A referida clausula de tolerancia (11.1) prevista no contrato em questdo e, que vale ressaltar,
possui nitido carater de adesdo, nem de longe possui 0
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conddo de excluir a responsabilidade civil daqueles pelo atraso na entrega da obra do
imovel, na medida em que, aparentemente, releva-se abusiva.

A estipulacdo genérica e imotivada de prorrogacéo automética do prazo de 365 (trezentos e
sessenta e cinco) dias, mostra-se desprovida de razoabilidade, uma que vez extremamente
longo e, ainda, baseada em questdes previsiveis e inerentes a propria atividade comercial
desempenhada pela empresa.

Nota-se que, no caso, 0s responsaveis pela entrega da obra ndo trouxeram nenhuma
explicacéo plausivel a fim de justificar o descumprimento contratual.

Analisando o caso vertente, verifica-se abusiva a prorrogacéo automéatica no prazo de 365
(trezentos e sessenta e cinco) dias, devendo a sentenca ser reformada, neste ponto,
adequando-se aos padrdes da razoabilidade e em consonéncia com o escdlio jurisprudencial
do Superior Tribunal de Justica, o qual possui entendimento sedimentado quanto a
possibilidade de prorrogacéo automatica no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias.

A clausula de prorrogagdo do prazo de entrega, em especial quanto a previsao de dilagdo por
180 (cento e oitenta) dias, tem sido aceita pela jurisprudéncia dominante, tendo em vista que
as regras da experiéncia comum indicam ser dificil a previsio exata da conclusdo da obra.
Hé& que se considerar que 0 prazo ndo se mostra excessivo, ndo havendo razfes para se
afastar, neste aspecto, o principio do pacta sunt servanda.

Ademais, areferida cldusula, em contratos dessa natureza, de regra, é razodvel, hajavista a
complexidade inerente a construcéo civil, e que, por si sO, ndo importa em abusividade
bastante a ponto de, sem que outra circunstancia a ela se some, torna-la invélida.

Por isso, desde que esteja estipulada em prazo razoavel e moderado, a clausula de tolerancia
ndo determina desvantagem exagerada ao consumidor, que tem conhecimento da condicéo
no momento da assinatura do contrato. Em verdade, trata-se de medida de cautela, que
possui amparo no principio do pacta sunt servanda e que nao fere as disposi¢des da
legislagdo consumerista.

Nesta linha de entendimento, destaco:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM

INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. LUCROS CESSANTES. ATRASO NA

ENTREGA DAS CHAVES APOS O PRAZO DE TOLERANCIA DE 180 DIAS. PREVISAO

CONTRATUAL. NAO DEMONSTRADO. AUSENCIA DOS REQUISITOS DO ART.273 DO CPC.

1- De acordo com a jurisprudéncia o descumprimento do prazo para entrega do imével enseja a condenacéo da
construtora por lucros cessantes em 0,5% do valor do imével, sendo presumido o prejuizo do promitente
comprador.

2- O STJ entende ser cabivel a estipulagdo do prazo de toleréncia de 180 dias, por ser prética padrdo nos
contratos de construcdo, que estabel ece de forma determinada e prévia a possibilidade de extensdo do prazo de
entregadaobra. (grifei)

3- A deciso guerreada ndo merece reparos pois, a agravante ndo se desincumbiu de
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provar que o imével ndo foi entregue até a presente data ou apds o prazo de tolerancia de 180 dias previsto no

contrato.

4- As circunstancias e os fundamentos trazidos aos autos, cotejados com os documentos que formam o presente
instrumento, ndo demonstram preenchidos os requisitos emanados do artigo 273, do Codigo de Processo Civil.

5-Recurso conhecido e desprovido.

(TIPA, 2015.03494467-80, 151.128, Rel. CELIA REGINA DE LIMA PINHEIRO, Orgdo Julgador 22
CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado em 2015-09-14, Publicado em 2015-09-21).

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS COM PEDIDO
CAUTELAR DE ANTECIPACAO DE TUTELA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. CASO FORTUITO
NAO CARACTERIZADO. DANOS MATERIAIS-LUCROS CESSANTES CONFIGURADO. LUCROS
CESSANTES. PERCENTUAL MINORADO. FIXAGCAO DOS LUCROS CESSANTES SOBRE O VALOR
ATUALIZADO DO IMOVEL E NAO SOBRE O VALOR DA COMPRA. DANOS EMERGENTES NAO
CONFIGURADOS. DANOS MORAIS CONFIGURADO. ATRASO INJUSTIFICAVEL. QUANTUM
INDENIZATORIO ARBITRADO RAZOAVEL E PROPORCIONAL. OFENSA PRINCIPIO DO PACTA
SUNT SERVANDA. NAO CONFIGURADA. DESCABIMENTO DO EXAME DA INVERSAO DO ONUS
DA PROVA E DA IMPUGNACAO DE DOCUMENTOS. PREQUESTIONAMENTO DE MATERIA
CONSTITUCIONAL E INFRACONSTITUCIONAL. INCABIVEL. DA APLICAGCAO DA CLAUSULA
PENAL EM DESFAVOR DAS EMPRESAS APELANTES CORRESPONDENTE A 2% (DOIS POR
CENTO) SOBRE O VALOR DO IMOVEL. SUCUMBENCIA MANTIDA.

1- Atraso na entrega da obra: A previsdo do prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, por si S0, ndo é
ilegal. Todavia, o atraso injustificado na entrega da obra, além do prazo prorrogéavel de 180 (cento e oitenta)
dias, representa uma desvantagem exagerada ao consumidor, sendo cabivel a condenagdo por lucros cessantes.
Precedentes do STJ; 2- Lucros cessantes. Sdo devidos lucros cessantes na hip6tese de atraso na entrega do
imovel novo, pela ndo fruicdo de bem durante o tempo da morada promitente vendedora. (...)

(TJPA, 2015.04769883-94, 154.646, Rel. ROBERTO GONCALVES DE MOURA, Orgéo Julgador 22
CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado em 2015-11-30, Publicado em 2015-12-16)

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. AGRAVO REGIMENTAL. INSURGENCIA CONTRA A
CONCESSAO DA SUSPENSIVIDADE. PEDIDO DE RECONSIDERACAO EM FACE DA DECISAO QUE
NAO CONCEDEU A SUSPENSIVIDADE INTEGRALMENTE. INSUBSISTENTES. MERITO DO
INSTRUMENTO PRONTO PARA JULGAMENTO NA MESMA ASSENTADA. RECURSOS
PREJUDICADOS. MERITO. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. DEMORA NA
ENTREGA DO IMOVEL. CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180 DIAS. AUSENCIA DE
ABUSIVIDADE OU ILEGALIDADE. PRECEDENTES DO STJ. LUCROS CESSANTES. NOVO TERMO
INICIAL. A PARTIR DE OUTUBRO DE 2014. MULTA (ASTREINTE) INCABIVEL. OBRIGACAO DE
PAGAR QUANTIA CERTA. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

1- O agravo de instrumento encontra-se pronto para julgamento, sendo julgado inclusive nesta assentada, de
modo que a andlise do inconformismo contido no agravo regimental, bem como no pedido de reconsideracéo
pleiteado pela ora agravante, ambos lan¢ados contra a decisdo que concedeu a suspensividade restou
prejudicada.

2- A previsao de clausula de tolerancia para eventual atraso na entrega de imével ndo é ilegal, desde que
estipulada de forma razodvel e moderada. (Precedentes STJ). 3- O termo inicial para o pagamento de lucros
cessantes a titulo de alugueis se da somente apds o término do prazo de tolerancia de 180 dias previsto na
cldusula XI11-1 do contrato, pelo que se tomard como base para cobranga da mora o més de outubro de 2014, o
gual se constata o atraso na entrega da obra. 4- De oficio, afasta-se a cominag&o da multa fixada pelo juizo a
guo por ser o caso de obrigacdo de pagar quantia certa, tendo em vista, que na hipétese de inadimplemento, é
possivel a compensacdo através dos juros moratérios e, eventualmente, pode ser alcangada por medidas como a
penhora de valores em contas bancérias. 5-Recurso conhecido, parcialmente provido e, de oficio, afastar a
multa cominada pelo juizo a quo, a unanimidade

(TIPA, 2015.02611161-55, 148.824, Rel. LUIZ GONZAGA DA COSTA NETO, Orgdo Julgador 52
CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado em 16-07-2015, Publicado em 22-07-2015) (grifei)
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Ementa: APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INDENIZATORIA. Caracterizada a
entrega de imével com metragem quadrada inferior aguela prevista no contrato, tem-se como impositivo o
abatimento no prego do bem. Descabida a suposta indu¢do em erro na aquisi¢do do imével, pois os autores
tinham plena ciéncia de qual residéncia estavam adquirindo, visto que as ilustracdes e visitacdes ao
condominio serviram apenas para esclarecer orientagdo solar e informagdes gerais das plantas disponiveis. A
previsdo contratual da toleréncia de 180 dias na entrega da obra ndo se afigura abusiva, pois se trata de clausula
padrdo nos contratos como o da espécie, com 0 que anuiram os autores. Todavia, no caso, caracterizado o
atraso além da referida clausula, porquanto evidente a desidia da ré em fornecer a documentagao para a
obtencdo do financiamento, sendo devida a inversdo da multa, bem como o ressarcimento dos juros.
Transtornos decorrentes do descumprimento contratual sdo consequéncias naturais do risco inerente a qualquer
negacio juridico, sem, contudo, constituir dano moral passivel de indenizagcdo. Precedente da Corte.
NEGARAM PROVIMENTO AO APELO E DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO ADESIVO.
UNANIME. (Apelacdo Civel N° 70064875131, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Walda Maria Melo Pierro, Julgado em 29/07/2015)

APELACAO CIVEL — ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL — RESCISAO DA PROMESSA DE
COMPRA E VENDA — TRANSITO EM JULGADO PARCIAL — IMPOSSIBILIDADE -
RESPONSABILIDADE DA RE — DEVOLUCAO DE TODOS OS VALORES PAGOS — CUMULACAO DE
MULTA MORATORIA E LUCROS CESSANTES — LEGALIDADE DO PRAZO DE TOLERANCIA DE
180 DIAS

1. OE. STJentende ndo ser possivel o transito em julgado parcial da sentenca por ferir o principio da
unicidade da acéo.

2. A ndo entrega do imével no prazo previsto gera, por si SO, prejuizo presumido ao adquirente, razdo pela
qual a ele é devida indenizagdo por danos materiais (lucros cessantes).

3. A ndo entrega do imével no prazo previsto gera, por si SO, prejuizo presumido ao adquirente, razdo pela
qual a ele é devida indenizagdo por danos materiais (lucros cessantes).

4. A ndo entrega do imo6vel no prazo previsto gera, por si SO, prejuizo presumido ao adquirente, razdo pela
qual a ele é devida indenizagdo por danos materiais (lucros cessantes).

5. O prazo de tolerancia estipulado em contratos de compra e venda de iméveis em construgdo decorrem da
complexidade, dos imprevistos e das dificuldades inerentes a uma obra de grande porte, ndo se tratando de
cldusula abusiva

6. Reetou-se apreliminar de ndo conhecimento do apelo das rés. Negou-se provimento aos apel os.
(TIDFT, Acérddo n.922852, 20150110378944APC, Relator: SERGIO ROCHA, Revisor: JAMES
EDUARDO OLIVEIRA, 42 Turma Civel, Data de Julgamento: 24/02/2016, Publicado no DJE: 09/03/2016.
Péag.: 226)

Portanto, cabivel a estipulagdo do prazo de toleréncia, todavia reduzo o prazo de 365
(trezentos e sessenta e cinco) para 180 (cento e oitenta) dias, por ser pratica padréo nos
contratos de construcéo, que estabelece de forma determinada e prévia a possibilidade de
extensdo do prazo de entrega da obra.

Do ST, extrai-se;

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA OBRA. REPETICAO SIMPLES DO INDEBITO. AUSENCIA DE MA-FE DA
COBRANCA. TOLERANCIA DE 180 DIAS DE ATRASO PARA CONCLUSAO DAS OBRAS.
CLAUSULA COMUM PRESENTE NOS CONTRATOS DESSA ESPECIE EM RAZAO DA
COMPLEXIDADE DO EMPREENDIMENTO. REEXAME VEDADO EM RECURSO ESPECIAL.
SUMULAS N. 5 e 7/STJ. PRINCIPIO DA EQUIVALENCIA DE DIREITOS E DEVERES ENTRE
FORNECEDORES E CONSUMIDOR. TEMA NAO DEBATIDO PELA ULTIMA INSTANCIA
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ESTADUAL. SUMULASN. 282 E 356/STF.

1. Invidvel aandlise do recurso especial quando dependente de reexame de matéria fética dalide, inclusive o
contrato celebrado pelas partes (Simulas n. 5 e 7 do STJ).

2. A tese referente & aplicagdo do Principio da equivaléncia de direitos e deveres entre fornecedores e
consumidor ndo foi objeto de debate pela Ultima instancia estadual. Ausente o prequestionamento, incide o
obice das Simulas n. 282 e 356 do STF.

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no REsp 1512793/RS, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
17/03/2016, DJe 22/03/2016)

Assim, acolho parcialmente o pedido constante no apelo dos autores Mario Homma e Maria
Torres, reconhecendo como abusiva a estipulagdo de prorrogacdo automatica para conclusdo
das obras em prazo superior ao de 180 (cento e oitenta) dias, conforme entendimento
jurisprudencial.

Portanto, considerando o entendimento consolidado na jurisprudéncia, para a fixagao do
prazo para a entrega da obra, ha que se considerar a data fixada, qual sgja MARCO DE 2010
e a prorrogacdo automatica do prazo, o qual adoto de 180 (cento e oitenta) dias, assim a
parte ré ficou em mora contratual a contar a partir de OUTUBRO de 2010, més subsequente
ao término do prazo de toleréncia.

- DO RECURSO DE APELACAO CIVEL INTERPOSTO PELAAPELANTE MARKO
ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA:

1. DA INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS (LUCROS CESSANTES):

Com relacéo ao pagamento de lucros cessantes devido ao atraso na entrega do imovel e a
caracterizacdo de dano moral, nenhum reparo merece a sentenca, Sendo vejamos.

Sem duavida alguma, é importante notar que o Superior Tribunal de Justica pacificou o
entendimento de que, com o atraso na entrega do imovel, ha presungdo de prejuizo sofrido
pelo promitente-comprador, ao passo que o vendedor so pode se eximir de responsabilizacdo
guando comprovar a existéncia de situacéo que prove que a mora contratual ndo lhe era
imputavel, o que ndo se verificou da anélise dos autos.

Nesse sentido:

EMENTA: 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. 1. Nao conheco da alegada vulneragdo do art. 535, | e Il, do CPC. Nas razdes do especial o
recorrente deduz argumentacdo de que as questdes postas nos aclaratorios interpostos na origem néo foram
respondidas, sem pontuar, de forma especifica, quais seriam e qual a sua relevancia para solucdo da
controvérsia, o que atrai, de forma inarredavel, a exegese da Siumula 284/STF. 2. A revisdo dos fundamentos
do acérdao estadual, para afastar a incidéncia de multa prevista no contrato de compra e venda de imével na
planta, demandaria reexame de todo ambito da relagdo contratual estabelecida e incontornavel incursdo no
conjunto-fético probatério dos autos, o que esbarra nas Siumulas 5 e 7/STJ. 3. Nos termos da jurisprudéncia
consolidada neste Sodalicio, a inexecugao do contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de
entrega do imével na data acordada, acarreta além da indenizac8o correspondente
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a clausula penal morat6ria, 0 pagamento de indenizagdo por lucros cessantes pela nao fruigéo do imovel
durante o tempo da mora da promitente vendedora. Precedentes. 4. Agravo regimental a que se nega
provimento.( AgRg no AREsp 525614 / MG AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL 2014/0131927-0. Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO. Orgéo Julgador: T4 - QUARTA
TURMA. Data da Publicagéo: DJe 25/08/2014)

EMENTA: 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 jafirmou entendimento de que, descumprido o prazo
para entrega do imével objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagéo por lucros
cessantes, havendo presuncéo de prejuizo do promitente-comprador. 2. Agravo regimental néo provido.(STJ -
AgRg no Ag: 1319473 RJ 2010/0111433-5, Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de
Julgamento: 25/06/2013, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 02/12/2013)

EMENTA: 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 jafirmou entendimento de que, descumprido o prazo
para entrega do imével objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagéo por lucros
cessantes, havendo presuncéo de prejuizo do promitente-comprador. 2. Agravo regimental ndo provido. (STJ,
32T., AgRg no Ag 1319473/RJ Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j. 25/06/2013 sem grifos no original).

EMENTA: 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 imovel objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagdo por lucros cessantes.
Nesse caso, ha presuncéo 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 imputavel . Precedentes. 2.- O agravo ndo trouxe
nenhum argumento novo capaz de modificar o decidido, que se mantém por seus préoprios fundamentos. 3.-
Agravo Regimental improvido' (STJ - AgRg no REsp 1.202.506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI,
TERCEIRA TURMA, j. 7/02/2012).

Recentemente: AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 630.819 - DF (2014/0304964-1) RELATOR:
MINISTRO MARCO BUZZI, DJ: 31/03/2015. Portanto, plenamente cabivel a concessdo da tutela antecipada
atitulo de lucros cessantes.

Em verdade, é fato incontroverso o inadimplemento contratual operado pela recorrente
Marko Engenharia, na medida em que ndo cumpriu sua parte no avengado, isto €, entregar o
imdével no prazo estipulado, mesmo admitida a sua prorrogacao.

Nos termos da jurisprudéncia consolidada do STJ, a inexecugéo do contrato de compra e
venda, consubstanciada na auséncia de entrega do imével na data acordada, acarreta o
pagamento de indenizacao por lucros cessantes pela ndo fruicdo do imdvel durante o tempo
da mora da promitente vendedora.

Constata-se que o processo de financiamento realizado pelos autores para quitacdo da
unidade imobiliaria foi concluido em 31/05/2012, conforme copia do contrato realizado
junto a CEF (v. contrato as fls. 138/140).

Por outro lado, verifico que o Habite-se foi expedido pela Prefeitura Municipal de Belém (fl.
129) no dia 1°/11/2011, referente a &rea condominial, sendo que, conforme a prépria
construtora Marko Engenharia
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narrou em sua peca contestatoria (fls. 92/93), reiterando na apelacéo (fl. 267), que as
vistorias das unidades autbnomas passaram a ser realizadas somente a partir de janeiro de
2012, observo, ainda, que a construtora efetuou a conclusdo da obra na unidade imobiliéria
adquirida pelos autores (n° 1501) em 09/03/2012, data em que foi realizada a vistoria para a
entrega do imével, conforme Termo de Vistoria (vide fl. 133).

Dito isso, ressalto que o termo final dos lucros cessantes se da no momento da entrega das
chaves do imével, no caso, ocorrido em 10/07/2012, conforme o termo de recebimento do
imovel (v. fl. 131), porquanto a mora da construtora encerra-se com este ato, que é o ultimo
de sua responsabilidade.

Nos casos envolvendo atraso na entrega de imével, os lucros cessantes sdo devidos até a
efetiva entrega das chaves e ndo da expedicdo da Carta Habite-se.

Ademais, registro que a simples expedicdo do "habite-se" n&o viabiliza a utilizagdo do bem,
uma vez que somente apds a entrega das chaves é que ocorre a efetiva fruicdo do bem pelo
consumidor.

A jurisprudéncia, a seguir colacionada, bem se amolda a questdo sob exame:

RECURSO INOMINADO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. INCIDENCIA DE LUCROS CESSANTES
PRESUMIDOS, CONFORME ESTABELECIDO PELO STJ, NA RAZAO DE 0,5 % DO VALOR DO
IMOVEL A TITULO DE RESSARCIMENTO MENSAL. PREVISAO CONTRATUAL DE 90 DIAS DE
TOLERANCIA QUE DEVE SER CONTABILIZADA. TERMO FINAL NA DATA DA EFETIVA
ENTREGA E NAO DA CARTA DE HABITE-SE. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (Recurso Civel
NP 71005549845, Terceira Turma Recursal Civel, Turmas Recursais, Relator: Roberto Arriada Lorea, Julgado
em 08/10/2015).

(TFRS - Recurso Civel: 71005549845 RS, Relator: Roberto Arriada Lorea, Data de Julgamento: 08/10/2015,
Terceira Turma Recursal Civel, Data de Publicagéo: Diario da Justica do dia 13/10/2015) (grifei)

APELACOES CIVEIS. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS C/C
REPETICAO DE INDEBITO. INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE COMPRADOR NAO AFASTA A
RESPONSABILIDADE DA CONSTRUTORA PELO ATRASO DA ENTREGA DO IMOVEL. LUCROS
CESSANTES DEVIDOS. RETENCAO DE IMPOSTO DE RENDA NO VALOR INDENIZATORIO
DEVIDO A TiTULO DE LUCROS CESSANTES. DESCABIDA. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
REFORMA NA PROPORGAO FIXADA PELO JUiZO A QUO. CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180
(CENTO E OITENTA) DIAS UTEIS. NAO ABUSIVA, EM REGRA, DESDE QUE LIVREMENTE
PACTUADA PELAS PARTES. HA QUE SE CONSIDERAR SE O EMPREENDIMENTO E DE GRANDE
PORTE. TERMO FINAL DOS LUCROS CESSANTES. MOMENTO DA ENTREGA DAS CHAVES.
INVERSAO DOS ONUS DE SUCUMBENCIA. QUESTAO PREJUDICADA. RECURSOS CONHECIDOS
E PROVIDOS EM PARTE. 1. Cuidam-se de apelacfes civeis em acdo de indenizagdo por danos morais e
materiais combinada com repeticdo de indébito. 2. O inadimplemento do promitente comprador ndo afasta a
responsabilidade da construtora pelo atraso da entrega do imével. 3. Os lucros cessantes sao devidos ao
promitente comprador, ante a impossibilidade de usufruir do bem imével e de obter qualquer ganho com este,
em raz&o do atraso na entrega pela parte requerida. 4. E descabido o pedido de deduc&o ou retencdo de
percentual referente a Imposto de Renda, no valor indenizatério devido atitulo de lucros cessantes (aluguéis),
uma vez que se trata de questdo limitada a esfera juridica exclusiva da autora/apel ada, em sua relagéo como o
sujeito ativo da obrigagdo tributéria (art. 119 do CTN), ndo permitida a intervencdo da construtora apelante. 5.
A sucumbéncia foi reciproca, porém a proporcao fixada a titulo de 6nus sucumbenciais deve ser
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redimensionada, nos termos da sucumbéncia de cada parte. 6. A clausula de tolerancia para entrega do imével,
gue previu um prazo de 180 (cento e oitenta) dias Uteis, ndo se mostra abusiva se livremente pactuada pelas
partes, bem como em razdo do porte da obra. 7. O termo final dos lucros cessantes se da no momento da
entrega das chaves do imével. 8. Uma vez que a clalsula de toleréncia ndo foi considerada abusiva, o pedido
de inversdo dos 6nus de sucumbéncia feito pela parte autora restou prejudicado. 9. Recursos conhecidos e
providos em parte. (grifei)

(TJDF - APC: 20140111872297, Relator: SILVA LEMOS, Data de Julgamento: 18/11/2015, 52 Turma Civel,
Data de Publicag8o: Publicado no DJE : 17/12/2015 . Pég.: 242).

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA OBRA. LUCROS
CESSANTES. CABIMENTO. PRIVACAO DA POSSE E DA LIVRE DISPOSICAO DO BEM. TERMO
FINAL. EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. CORRE(;AO DO SALDO DEVEDOR EM FAVOR DO
FORNECEDOR MOROSO. IMPOSSIBILIDADE. RESTITUICAO DO EXCESSO. INTERPRETACAO
LOGICO-SISTEMATICA DO PEDIDO. JULGAMENTO EXTRA PETITA. INOCORRENCIA. DANO
MORAL CORRETAMENTE ARBITRADO. JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. CITACAO.
VERBA HONORARIA FIXADA EM PATAMAR RAZOAVEL. DIGNA REM UNERAQAO DO
CAUSIDICO. MANUTENCAO DA SENTENCA. Os transtornos causados por suposta escassez de mao de
obra ndo justificam o retardo do cronograma em periodo superior a um ano, porquanto tal fator € risco inerente
ao ramo da construggo civil. Incontroverso o inadimplemento contratual, compete a parte desidiosaindenizar o
contratante vulnerével pelos lucros cessantes decorrentes da privacdo da posse direta e da livre disposi¢cdo do
bem quando ja constituido em mora o promissario vendedor. O termo final do pagamento dos aluguéis é a data
da efetiva entrega do imével, ao passo que os juros moratorios defluem da data do respectivo vencimento sem
a devida contraprestac&o ao consumidor. Demonstrado que atardia integralizacdo do prego foi fruto exclusivo
da inércia da construtora, o saldo devedor ndo pode ser corrigido durante o periodo em que o aderente
aguardava, ap0s o término do prazo de tolerancia, a conclusdo da obra para imitir-se na posse do imével.
Desarrazoado atraso ha finalizago do empreendimento que ndo pode servir de ganho a parte que deu causa ao
inadimplemento do contrato. Satisfeito o saldo devedor no curso da lide e constatado o excesso na cobranga,
inegével o direito e o interesse dos adquirentes de serem ressarcidos pelo valor pago a maior, evitando-se o
enriquecimento sem causa do oblato. Interpretacéo 10gico-sistematica do pedido que néo se confunde com
ofensa ao principio da congruéncia. Aborrecimentos e preocupagdes que suplantam as chateagBes do cotidiano
e devem traduzir efetiva compensac&o pel os danos morais iniquamente impingidos aos adquirentes da unidade
imobiliaria. Tratando-se de obrigac&o iliquida, o termo inicial para afluéncia dos juros é a citagdo, momento
em que o devedor é constituido em mora (CPC, 219 e Simula n® 163 do STF). Atentando-se & complexidade
dalide, ao tempo despendido no patrocinio da causa e ao grau de zelo do causidico, correta a fixacdo da verba
honoréria no percentual maximo previsto em lei, proporcionando uma remuneracéo digna ao advogado.
Conhecimento e desprovimento do recurso. (TJ-RJ - APL: 03344227120108190001 RJ 0334422-
71.2010.8.19.0001, Relator: DES. ROGERIO DE OLIVEIRA SOUZA, Data de Julgamento: 18/06/2013,
NONA CAMARA CIVEL, Data de Publicagéo: 17/10/2013 15:13) (grifei)

Destarte, € de se reconhecer a mora da construtora, pelo atraso injustificado na entrega do
imoével negociado com os autores, mesmo apos o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta)
dias, a contar a partir de OUTUBRO de 2010, més subsequente ao término do prazo de
toleréncia, até a efetiva entrega do imovel, operada com a entrega das chaves, ocorrida em
10/07/2012 (fls. 131), ou seja, com um atraso total de 21 (vinte e um) meses completos.

2. DASTAXAS CONDOMINIAIS:

Quanto ao pagamento das taxas condominiais pela Construtora recorrente, deve ser mantida
a condenacao, ressaltando-se cabivel o pagamento,
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apenas das taxas condominiais correspondentes ao periodo de mora contratual da
construtora, ou seja, a contar a partir de outubro de 2010 até o més de junho de 2012, sendo
gue o montante devera ser apurado em liquidagcdo de sentenca, passando a responsabilidade
aos autores pela quitacdo das referidas taxas a partir do més de julho de 2012, data de
entrega das chaves do imovel, isto €, consistindo na data de efetiva fruicdo do bem pelos
consumidores.

3. DAS CONDENACOES AO PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES E DO
RESSARCIMENTO DE ALUGUEIS:

O artigo do disp8e que, salvo as excecdes expressamente previstas em lei, as perdas e
danos devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o que
razoavelmente deixou de lucrar.

No que tange a impossibilidade de cumulac&o dos pedidos de pagamento de aluguéis e de
lucros cessantes, verifico assistir razéo a recorrente Marko Engenharia, isto porque, de fato,
0 juizo a quo incorreu em "bisin idem", vez que em razéo do atraso na entrega do imével,
condenou a construtora ao pagamento de indenizagdo atitulo de lucros cessantes e também
dos aluguéis do imével em favor dos autores nos mesmos meses de atraso.

Quando ha atraso na entrega da obra, deve o comprador ser indenizado pelos danos
materiais sofridos, a titulo de lucros cessantes, relativos ao periodo em que, por culpa da
construtora, esteve impossibilitado de alugar o imével e auferir renda.

Conforme anteriormente mencionado, com relacdo ao pagamento de lucros cessantes é
entendimento consolidado no STJ que, descumprido o prazo para entrega do imovel objeto
do compromisso de compra e venda, é cabivel tal condenacdo, sendo o par@metro mais justo
para a fixagcdo de indenizac&o de lucros cessantes a utilizagdo de valores equivalentes aos
aluguéis que poderiam ter sido auferidos, caso o imoOvel tivesse sido entregue na data
avencada.

Sobre o tema, € induvidoso que a indenizacdo por lucros cessantes corresponde a privacao
injusta do uso do bem e encontra fundamento na percepc¢édo dos frutos que Ihe foi subtraida
pela demora no cumprimento da obrigagcdo. O uso pode ser calculado economicamente pela
medida de um aluguel, que € o valor correspondente ao que deixou de receber ou teve que
pagar para fazer uso de imovel semelhante.

Destarte, pelo acima exposto, tendo em vista o atual posicionamento da jurisprudéncia,
entendo cabivel a compensacdo dos autores/apelados relativa aos valores que deixaram de
auferir caso o imovel tivesse sido construido e entregue no prazo do contrato a titulo de
lucros cessantes, todavia a cumulacdo de reembolso de alugueis e de lucros cessantes, no
caso, caracterizaria bis in idem, pois ambas as indenizacdes possuem finalidade
compensatoria pelo atraso, diante da ndo fruicdo do imével pelos consumidores.
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No diapasio do entendimento supra, colaciono a jurisprudéncia a seguir:

COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. Ac&o de indenizacio por perdas e danos.
Irresignacdo do autor. - Atraso na entrega do imével. Indenizagdo contemplando danos emergentes e danos
morais. - Cumulag&o de reembolso de alugueis e lucros cessantes em 1.5% sobre o valor de mercado dos bens,
in casu, caracterizaria bis in idem. Prejuizo sofrido efetivamente atendido. Majoracdo dos danos morais
rejeitada, mantida a fixagdo a quo por auséncia de recurso da parte vencida nesse topico condenatdrio. Recurso
desprovido. (TJ-SP - APL: 10011890220148260100 SP 1001189-02.2014.8.26.0100, Relator: Mary Grin,
Data de Julgamento: 24/03/2015, 72 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 24/03/2015)

EMENTA - CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVOS RETIDOS. NAO CONHECIDOS. ARTIGO
523, § 1° DO CPC. APELACOES. ACAO DE REPARACAO DE DANOS. PRELIMINAR.
ILEGITIMIDADE PASSIVA DA COOPERATIVA. MATERIA PRECLUSA. PREJUDICIAL DE MERITO.
PRESCRICAO. REJEITADA. MERITO. RESPONSABILIDADE DA COOPERATIVA E DA
CONSTRUTORA. LUCROS CESSANTES. VALOR DA ESTIMATIVA DO ALUGUEL EQUIVALENTE.
TERMO FINAL. ENTREGA DAS CHAVES. IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO COM
RESSARCIMENTO DE ALUGUEIS. BIS IN IDEM. DANO MORAL. INDEVIDO. DECLARACAO DE
INEXISTENCIA DA DiVIDA COBRADA PELA CONSTRUTORA. 1.0s agravos retidos ndo conhecidos,
uma vez que néo houve pedido para sua apreciacdo em apelacéo, nos termos do art. 532, § 1° do CPC. 2.Esta
preclusa matéria relativa a legitimidade passiva da cooperativa, uma vez que a questéo foi apreciada em
decisdo saneada, que deveria ser impugnada por meio de agravo. Embora tenha sido interposto agravo retido, o
recurso ndo foi conhecido (art. 523, § 1° do CPC). 2.1. Assim, é defeso a parte discutir, no curso do processo,
as questfes ja decididas (art. 473 do CPC). 3. O Cadigo de Defesa do Consumidor ndo se aplica aos atos
cooperativos praticados entre as cooperativas e seus associados para a consecucao dos objetivos sociais, pois
ndo implicam em operacdo de mercado, hem em contrato de compra e venda de produto ou mercadoria (art.
71, 8dnico da Lei 5.764/71). 4.0 prazo prescricional para ressarcimento de alugueres, pagos diante do atraso
na entrega do imaével, é de 3 (trés) anos (art. 206, § 3°, V do CC/02), cujo termo inicial ocorre com o
cumprimento contratual. 4.1. In casu, o0 cumprimento contratual somente ocorreu apds 03/2008, data em que 0
valor do financiamento foi liberado pelo banco, possibilitando a entrega das chaves do imoével. Assim, afasta-
se a tese da prescricdo, pois ndo transcorreu o prazo trienal entre esta data e o despacho do juiz ordenando a
citagcdo (art. 202 do CC/02). 5.Acooperativa e a construtora sdo responsaveis pelos danos decorrentes do atraso
na entrega de imoével quando firmam convénio com a finalidade institucional da construcdo de iméveis. 5.1.
Precedente do TIDFT: Tendo sido celebrado contrato entre a cooperativa, 0 cooperado e a construtora, com o
objetivo de construcdo de imével residencial, a primeira, atuando na condi¢do de incorporadora, é responsavel
solidaria pela entrega do empreendimento no prazo e condi¢des pactuadas, ainda que a construgdo tenha ficado
a cargo da ultima, contratada para edificar o prédio em regime de empreitada global (TJDFT,
20080111470435APC, Relator Arnoldo Camanho De Assis, 42 Turma Civel, DJ 27/03/2012 p. 109). 6.0s
lucros cessantes sdo devidos quando descumprido o prazo para entrega do imével, diante da presuncdo de dano
ao patrimonio do adquirente (STJ, AgRg no Ag 1319473/RJ, Rel. Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, DJe 02/12/2013). 7.Aindenizacéo deve corresponder ao que o lesado razoavel mente deixou de
ganhar, que, no caso, corresponde ao aluguel do imével. 7.1. Assim, merece reparo o decisum que determinou
gue os lucros cessantes fossem calculados em 1% sobre o valor do imével. 8.0s lucros cessantes sdo devidos
durante o periodo de atraso na entrega do bem. 8.1. Assim, o termo final ndo pode ser fixado quando da
expedicdo do habite-se, sob pena de enriquecimento ilicito de uma das partes, pois ainda néo viabilizada a
utilizac8o do bem. 8.2. Ademais, o magistrado a quo ndo foi omisso, pois estabeleceu o prazo pelo qual serd
devida aindenizago. 9.0s lucros cessantes ndo podem ser cumulados com ressarcimento de alugueis, pena de
bisin idem, pois ambas as indenizagdes possuem finalidade compensatoria pelo atraso, diante da néo fruicdo
do imovel. 9.1. Merece reforma a sentenca que admite a cumulacdo. 10.0 inadimplemento contratual pelo
atraso na entrega do imével n&o conduz & obrigagdo de reparacdo de dano moral, diante da auséncia de
elementos capazes de ofender direito da personalidade. 10.1. A jurisprudéncia é pacifica no sentido que, em
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regra, o simples inadimplemento contratual ndo gera indenizagéo por danos morais (STJ, AgRg no AREsp
141971 / SP Agravo Regimental no Agravo em Recurso Especial 2012/0020561-3, Ministro Luis Felipe
Salomédo, DJe 27/04/2012). 11.Aauséncia de esclarecimento acerca da origem do débito enseja cobranca
indevida pela construtora. Assim, a sentenca merece reparo para reconhecer ainexisténciadadivida. 12.Apelo
da autora parcialmente provido para declarar ainexisténcia da divida cobrada pela construtora. 13.Apelos das
rés parcialmente provido, para afastar aindenizag&o no ressarcimento de alugueres e determinar que os lucros
cessantes sejam fixados pelo equivalente ao aluguel do imdvel, como apurado em liquidacéo.

(TJ-DF - APC: 20100111918538 DF 0061943-97.2010.8.07.0001, Relator: JOAO EGMONT, Data de
Julgamento: 22/10/2014, 52 Turma Civel, Data de Publicagdo: Publicado no DJE : 05/11/2014 . Pag.: 236)

(grifei)

Diante do exposto, dou parcial provimento ao apelo da Marko Engenharia para reformar a
sentenca no sentido de manter a condenacgéo da construtora a ressarcir 0s autores em lucros
cessantes a titulo de alugueres que poderia o imovel ter rendido se tivesse sido entregue na
data contratada, conforme descrito no item n° 5, letra a da exordial, ficando excluida a
condenagdo quanto aos lucros cessantes descrita no item 5, letra e, por configurar em bisin
idem, posto que, ndo se pode somar, no mesmo periodo, a condenacdo ao pagamento do
valor de alugueis e os lucros cessantes, sob pena de enriquecimento ilicito de uma das
partes.

4. DA APLICACAO DE MULTA POR ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL:

A apelante Marko Engenharia sustenta a impossibilidade de criacdo de multa, aduzindo a
auséncia de previsdo legal ou contratual, alegando, ainda, que esta sendo compelida
indevidamente a pagar trés indenizagbes do mesmo carater.

Primeiramente, esclareco que o Colendo STJ possui entendimento jurisprudencial no sentido
da possibilidade de cumulacéo da clausula penal decorrente da mora com indenizagdo por
lucros cessantes pela ndo fruicéo do imovel, pois aquela tem natureza moratoria, enquanto
esta tem natureza compensatoria.

A respeito do tema em questdo, confira-se jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

RECURSOS ESPECIAIS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS NA PLANTA. ENTREGA
DA OBRA. ATRASO. ACAO DE INDENIZACAO. PROPRIETARIO PERMUTANTE.
LEGITIMIDADE. CLAUSULA PENAL. RECIPROCIDADE. LUCROS CESSANTES. CUMULACAO.
POSSIBILIDADE. EXCEGAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. PROVA. ONUS. REU. EXCESSO
DE CHUVAS. ESCASSEZ DE MAO DE OBRA. CASO FORTUITO. FORCA MAIOR. NAO
CONFIGU RAQAO. LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL. REEXAME DE PROVAS.
INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANOS MORAIS.
1. Os recursos especiais tém origem em acdo de indenizacdo por perdas e danos decorrentes de atraso na
conclusdo de obra objeto de contrato de compromisso de compra e venda para fins de aquisi¢éo de unidades
imobiliarias em empreendimento comercial.

2. O proprietério permutante do terreno néo responde pelos atos de incorporagéo quando se limita a mera
alienacdo do terreno paraaincorporadora sem participar de nenhum ato tendente acomercializagéo
ou construcdo do empreendimento.

3. Na espécie, as instancias de cognicdo plena, a luz da prova dos autos, e analisando 0s contratos
celebrados entre as partes, concluiram que a aienante permutante do terreno figurou nos contratos de
promessa de compra e venda ora na condicdo de
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"vendedora' ora na condi¢do de credora hipotecéria, transmitindo para o adquirente/consumidor aideia de
solidariedade na efetivacdo do empreendimento, de forma que ndo pode ser reconhecida a suailegitimidade
passiva.

4. A clausula penal inserta em contratos bilaterais, onerosos e comutativos deve voltar-se aos contratantes
indistintamente, ainda que redigida apenas em favor de uma das partes.

5. E possivel cumular a clausula penal decorrente da mora com indenizag&o por lucros cessantes pela néo
fruicdo do imdvel, pois aquela tem natureza moratéria, enquanto esta tem natureza compensatoria.

6. A alegacdo de excegdo de contrato ndo cumprido arguida em defesa deve ser comprovada pelo réu, pois é
seu o 6nus de demonstrar o fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor, nos termos no artigo
333, inciso 11, do CPC/1973.

7. Essa Corte ja se pronunciou em inimeras oportunidades no sentido de que ainversdo das conclusdes da
Corte local para afirmar, por exemplo, que o0 excesso de chuvas e a escassez de m&o de obra configuram
fatos extraordindrios e imprevisiveis, enquadrando-se como hip6teses de caso fortuito ou forgca maior,
demandaria o reexame do conjunto féatico-probatorio dos autos.

8. A conclusfo da Corte local parafixar a data da expedicéo da carta de habite-se como termo final do
pagamento dos lucros cessantes resultou da analise das circunstancias faticas, bem como dainterpretacdo de
cldusulas contratuais.

9. O simples inadimplemento contratual n&o é capaz, por si so, de gerar dano moral indenizével, devendo
haver consequéncias féticas que repercutam na esfera de dignidade da vitima, o que n&o se constatou no
€aso concreto.

10. Recursos especiais parcia mente conhecidos e ndo providos.

(REsp 1536354/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
07/06/2016, DJe 20/06/2016) (grifei)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. MORA. CLAUSULA PENAL. SUMULASS5 E 7/STJ. ART. 535.
AUSENCIA DE OMISSOES. SUMULA 284/STF. AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE NEGA
PROVIMENTO.

1. N&o conhego da alegada vulneragdo do art. 535, | ell, do CPC.

Nas razfes do especia o recorrente deduz argumentacdo de que as questdes postas nos aclaratorios interpostos
na origem ndo foram respondidas, sem pontuar, de forma especifica, quais seriam e qual a suarelevancia para
solucéo da controvérsia, o que atrai, de formainarredéavel, a exegese da Simula 284/STF.

2. A revisdo dos fundamentos do acérddo estadual, para af astar aincidéncia de multa prevista no contrato de
compra e venda de imével na planta, demandaria reexame de todo ambito da relagdo contratual estabelecida e
incontornavel incursdo no conjunto-fético probatdrio dos autos, o que esbarra has Simulas 5 e 7/STJ.

3. Nos termos da jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio, a inexecucdo do contrato de compra e venda,
consubstanciada na auséncia de entrega do imével na data acordada, acarreta além da indenizagdo
correspondente a cldusula penal moratoria, 0 pagamento de indenizag&o por lucros cessantes pela ndo fruicdo
do imdvel 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) (grifei)

Destarte, admite-se a cumulagdo da multa moratéria, que possui natureza punitiva, com
lucros cessantes, que tem viés compensatério, sem que haja bis in idem, uma vez que séo
encargos de natureza diversa, todavia ndo € a hipotese dos autos, como passarei a
demonstrar.

Sobre 0 tema, tem-se que o objetivo das clausulas penais é assegurar que ao menos parte dos
prejuizos sejam recompostos caso uma das partes ndo cumpra o contrato.
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Ressalta-se, ainda, a existéncia de dois tipos de clausula penal, no caso, a compensatoria,
gue pode gerar multa por descumprimento total ou parcial de obrigagdes previstas em leis ou
contratos, e outra na hipétese de mora, ou seja, de atraso.

Por conseguinte, a multa é estabel ecida pelo Codigo Civil, que dispde, no artigo 409, que a
cladusula penal estipulada em conjunto com a obrigacdo pode se referir a inexecucao
completa da obrigagdo, de alguma clausula especial ou a mora.

Por oportuno, acerca da cldusula penal, transcrevo o disposto nos artigos 408 e 409 do CC:
CAPITULO VDa Cléusula Penal

Art. 408, CC. Incorre de pleno direito o devedor na clausula penal, desde que, culposamente, deixe de cumprir
a obrigacéo ou se constitua em mora.

Art. 409, CC. A clausula penal estipulada conjuntamente com a obrigagdo, ou em ato posterior, pode referir-se
ainexecucgdo completa da obrigacdo, a de alguma cldusula especial ou simplesmente a mora.

Assim, verifica-se que a clausula penal estipula, previamente, 0 montante da reparacdo por
perdas e danos, caso uma das partes descumpra o contrato, logo infere-se que a clausula
penal, de regra, serve de prefixacdo das perdas e danos.

O principio da boa—fé contratual deve ser respeitado, de modo a permitir o equilibrio entre
as partes e para que ndo haja enriquecimento ilicito de um em detrimento de outro.

No presente caso, analisando o Contrato de Promessa de Compra e Venda (fls. 34/46)
celebrado entre as partes, verifico que ndo ha previsao expressa de multa em caso de mora,
conforme disp&e a clausula 12 e seguintes (Titulo: Da Rescisao do Contrato), em especial, a
cldusula12.1.4 que ora transcrevo:

12- DA RESCISAO DO CONTRATO:

12.1- Constituem motivos de rescisdo contratual por culpado ADQUIRENTE:

(...)

12.1.4. Caso 0 adquirente ndo quite o débito, nem cumpra a obrigacdo, no prazo estabelecido no item 12.1.1,
ocorrera a rescisao contratual de pleno direito, sofrendo o ADQUIRENTE, ainda, aimposic¢éo de clausula
penal compensatdria e ressarcimento dos custos incorridos pela MARKO, como disposto na Lei n° 8.078/90
(Cddigo de Defesa do Consumidor) e demais legislagéo aplicavel, para composi¢do dos prejuizos, recebendo o
ADQUIRENTE adiferenca apurada sobre os val ores efetivamente pagos por ele, com as seguintes deduces:
a) 5,00% (cinco por cento) sobre o valor do contrato, relativos aos servigos de postagem;

b) 3,65% (trés virgula sessenta e cinco por cento), sobre o valor recebido, relativos ao PIS e COFINS;

¢) 3,00% (trés por cento) sobre o valor recebido, relativo a CSSL;

d) 2,00% (dois por cento) sobre o valor recebido, relativo IRPJ;

€) 5,00% (cinco por cento) sobre o valor recebido, para ressarcimento de despesas administrativas/financeiras;
Pardgrafo unico: O valor aser deduzido ndo podera ultrapassar 20% (vinte por cento) do valor do contrato.
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Na hipotese dos autos, pela andlise da redagdo da clausula 12.1.4, restainegével tratar-se de
clausula penal compensatéria e ndo moratdria, uma vez que a referida multa penal visa
garantir o cumprimento da obrigacdo principal, qual seja a entrega da unidade imobiliéria
condominial que devera ser dada em pagamento ao término da obra.

Ademais, incorrera na referida clausula penal o adquirente que ndo quitar o débito, nem
cumpra as suas obrigacdes no prazo estabelecido no item 12.1.1 do contrato, circunstancias
gue ensgjardo a rescisdo contratual, sendo que, para composi¢ao dos prejuizos, o Adquirente
recebera a diferenca apurada sobre os valores efetivamente pagos por ele, com as deduces
nos percentuai s mencionados.

Portanto, no pacto avencado entre as partes, ndo consta a prévia cominagdo de pena pelo
atraso no cumprimento da obrigacéo, relativa ao atraso de entrega da obra, pelo que ndo se
constitui em penalidade moratéria que justifique o pleito dos autores de ressarcimento no
percentual de 1% (um por cento) sobre o valor do imovel, durante o periodo de mora
contratual da construtora.

A jurisprudéncia, a seguir colacionada, bem se amolda a quest&o sob exame:

APELACAO CIVEL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. APLICABILIDADE DO CDC. ATRASO NA
ENTREGA. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR NAO CONFIGURADOS. AUSENCIA DE CLAUSULA
PENAL MORATORIA EM FAVOR DA INCORPORADORA. IMPOSSIBILIDADE DE INVERSAO.
SENTENCA MANTIDA.

1. E firme a jurisprudéncia desta Corte quanto & aplicabilidade CDC as relacdes decorrentes do contrato de
promessa de compra e venda de unidade imobilidria, quando o promitente comprador adquire como
destinatario o imével comercializado pela construtora ou incorporadora no mercado de consumo.

2. N&o se caracterizam como motivos de forga maior ou caso fortuito entraves burocréticos impostos por
orgdos publicos para a conclusdo do empreendimento, na medida em que se constituem como eventos
inerentes ao ramo de atividade exercida pela empresa do ramo da construcéo civil.

3. A auséncia de previsdo contratual de clausula penal moratéria sobre atraso na entrega do imovel
impossibilita a sua estipulagéo por aplicacéo anal 6gica da multa moratéria prevista para o atraso de pagamento
das prestacfes assumidas pelo consumidor.

4. Recursos conhecidos e improvidos.

(TJDF - APC: 20140610155432, Relator: LEILA ARLANCH, Data de Julgamento: 24/02/2016, 22 Turma
Civel, Data de Publicagéo: Publicado no DJE: 03/03/2016. Pag.: 165) (grifei)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE REPARACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
PREJUDICIALIDADE EXTERNA. NAO CONFIGURACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. INEXISTENCIA DE CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR.
LUCROS CESSANTES DEVIDOS. CLAUSULA PENAL MORATORIA. INVERSAO EM DESFAVOR DA
INCORPORADORA. IMPOSSIBILIDADE. REPETICAO DE INDEBITO. NAO COMPROVACAO DA
COBRANCA INDEVIDA. DANOS MORAIS. INEXISTENCIA.

1. O ajuizamento de acdo envolvendo partes diversas e matéria distinta da travada no feito ndo enseja a
suspensdo do processo, eis que inexistente a alegada prejudicialidade externa entre as demandas. 2. A demora
na expedicédo do habite-se é fato previsivel, constituindo risco inerente a atividade empresarial e, portanto,
insuscetivel de configurar hipétese de caso fortuito ou forca maior. 3. O atraso injustificado na entrega do
imével origina a
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presuncédo de lucros cessantes suportados pelo promitente-comprador, pois o inadimplemento retira deste a
possibilidade de explorar economicamente o imével adquirido. 4. Invidvel a aplicagdo de clausula penal
moratoria pelo atraso na entrega do imével em desfavor da incorporadora, uma vez que ndo ha disposicéo
contratual prevendo tal penalidade. 5. Diante da total insuficiéncia de elementos de prova, bem como em
atencdo aregraprevista no art. 333, caput, do CPC, deve ser mantida a sentenca que indeferiu o pleito autoral
de restituicdo dos valores alegadamente pagos a titulo de juros durante o periodo de atraso na entrega do
imovel. 6. O mero inadimplemento contratual ndo gera danos morais a parte lesada, pois ndo tem o condédo de
violar, por si s, seus direitos da personalidade.

(TJ-DF - APC: 20130110862879, Relator: J.J. COSTA CARVALHO, Data de Julgamento: 03/06/2015, 22
Turma Civel, Data de Publicag&o: Publicado no DJE: 19/06/2015. Pag.: 94) (grifei)

Pelo exposto, reitero que a hipotese prevista no contrato pactuado versa sobre clausula penal
compensatoria, isto porque, a pena previamente fixada, ou sgja, as dedugdes cominadas, que
tem natureza juridica de antecipacdo de perdas e danos, € alternativa ao credor, isto €, ndo
pode ser exigida cumulativamente com o cumprimento da obrigacdo, razéo pela qual assiste
razéo a apelante Marko Engenharia, neste ponto, diante de restar incabivel a pretensdo de
execucdo da clausula penal moratéria, diante da auséncia de previsao contratual e,
sobretudo, repita-se, por se tratar de cldusula compensatéria.

5. DA CORRECAO MONETARIA E DA REPETICAO DO INDEBITO:

Em que pese as alegacOes aduzidas pela construtora apelante, tendo em vista extrapol ados os
prazos do contrato para entrega da obra, descumprida, por conseguinte, a avenga, ndo se
verifica plausivel a correcdo das parcelas do contrato pelo Indice Nacional da Construgéo
Civil — INCC a partir da mora contratual, logo devera ser aplicado o INCC somente até
setembro de 2010.

Portanto, o termo inicia da correcdo monetéria das parcelas em atraso e do saldo devedor €
a partir da mora da construtora, que ocorre apés 0 prazo de prorrogacéo automética, o qual
foi reduzido para 180 (cento e oitenta) dias, a contar a partir de outubro de 2010, devendo
ser adotado o indice mais benéfico em favor do consumidor, com base no art. 47 do CDC.

Ressalta-se que a correcdo monetéria, trata-se de mera reposi¢éo do valor da moeda que néo
caracteriza enriquecimento sem causa para a vendedora.

Pelo exposto, deve ser aplicada a substitui¢cdo do INCC como indice de correcédo monetéria
para o IGP-M, como requerido nainicial, para correcao das parcelas e do saldo devedor, a
partir de outubro de 2010, em conformidade com a jurisprudéncia:

COMPRA E VENDA. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DE IMOVEL. TERMO INICIAL DA
MORA DAS VENDEDORAS. ALUGUEIS. CORRECAO MONETARIA PELO INCC ATE O PRAZO
ESTABELECIDO PARA CONCLUSAO DAS OBRAS. APOS, SUBSTITUIQAO PELO IGP-M.
AUSENCIA DE ABUSIVIDADE. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. APELACAO DAS RES
PARCIALMENTE PROVIDA E APELAC;AO DA AUTORA PROVIDO.

1. Sentenca que julgou parcia mente procedentes os pedidos da promitente compradora do
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imével, para determinar a atualizagdo do saldo devedor pela Tabela Prética do Tribunal de Justica em
substituicdo ao INCC, a partir da mora das rés (01/06/2010); e condenar as rés ao pagamento de taxamensal de
ocupagao, fixada em 0,8% sobre o preco de venda do imovel. Insurgéncia de ambas as partes. 2. Atraso
injustificado na entrega do imével apés o prazo de tolerancia. Mora das rés configuradas a partir de 01/07/2011
e ndo 01/06/2010 como constou da sentenca. 3. O resultado fatico do descumprimento contratual, quanto ao
atraso na entrega de imével dentro do prazo pactuado, representa perda financeira suportada indevidamente
pela autora, obstaculizando a aufericéo de renda. Indenizagdo mensal fixada em 0,8% sobre o preco de venda
do imével. Manutencdo. Razoabilidade. Auséncia de impugnacdo especifica.

4. Validade da clausula que prevé aincidéncia do INCC até o prazo estabelecido para conclusdo das obras,
sendo posteriormente substituido pelo IGP-M.

5. Danos morais configurados. Situac@o que ultrapassa o limite do mero aborrecimento decorrente de
inadimplemento contratual. Abuso de direito. 6. Quantum indenizatério fixado em R$ 15.000,00.
Razoabilidade. Valor que se revela suficiente para compensar o abalo moral, sem implicar em enriquecimento
ilicito da autora. 7. Apelacdo da ré parcialmente provida e apelagéo da autora provida.

(TJSP - APL: 00280385420128260114 SP 0028038-54.2012.8.26.0114, Relator: Alexandre Lazzarini, Data
de Julgamento: 23/02/2016, 9% Camara de Direito Privado, Data de Publicac&o: 24/02/2016) (grifei)

CIVIL. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. MORA NA ENTREGA DAS CHAVES.
CORRECAO MONETARIA DO SALDO DEVEDOR. SUSPENSAO. IMPOSSIBILIDADE.
INEXISTENCIA DE EQUIVALENCIA ECONOMICA DAS OBRIGACOES. DISPOSITIVOS LEGAIS
ANALISADOS: ARTS. 395, 884 E 944 DO CC/02; 1° DA LEI N° 4.864/65; E 46 DA LEI N° 10.931/04.
1. Agravo de instrumento interposto em 01.04.2013. Recurso especial concluso ao gabinete da Relatora em
12.03.2014.

2. Recurso especial em gue se discute a legalidade da deciso judicial que, diante da mora do vendedor na
entrega do imével ao comprador, suspende a correcdo do saldo devedor.

3. A corregdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo apenas para recompor 0 seu poder
aquisitivo, corroido pelos efeitos da inflagdo, constituindo fator de reajuste intrinseco as dividas de valor.
4. Nos termos dos arts. 395 e 944 do CC/02, as indenizac8es decorrentes de inadimpléncia contratual devem
guardar equivaléncia econdmica com o prejuizo suportado pela outra parte, sob pena de se induzir o
desequilibrio econdmico-financeiro do contrato e o enriquecimento sem causa de uma das partes.

5. Hipotese de aquisicdo de imével na planta em que, diante do atraso na entrega das chaves, determinou-se
fosse suspensa a correcdo monetéria do saldo devedor. Ausente equivaléncia econdmica entre as duas
obrigacdes/direitos, o melhor é que se restabeleca a correcdo do saldo devedor, sem prejuizo da fixagdo de
outras medidas, que tenham equival éncia econdmica com os danos decorrentes do atraso na entrega das chaves
€, por conseguinte, restaurem o equilibrio contratual comprometido pela inadimpléncia da vendedora.

6. Considerando, de um lado, que o mutuario nédo pode ser prejudicado por descumprimento contratual
imputavel exclusivamente a construtora e, de outro, que a corre¢do monetaria visa apenas a recompor o valor
da moeda, a solugdo que melhor reequilibra a relagéo contratual nos casos em que, ausente ma-fé da
construtora, ha atraso na entrega da obra, € a substituicdo, como indexador do saldo devedor, do indice
Nacional de Custo de Construgdo (INCC, que afere os custos dos insumos empregados em construgdes
habitacionais, sendo certo que sua variagdo em geral supera a variagdo do custo de vida médio da populagao)
pelo indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA, indexador oficial calculado pelo IBGE e que
reflete a variagdo do custo de vida de familias com renda mensal entre 01 e 40 salrios minimos), salvo se 0
INCC for menor. Essa substitui¢8o se dara com o transcurso da data limite estipulada no contrato para a
entrega da obra, incluindo-se eventual prazo de toleréncia previsto no instrumento.

7. Recurso especial provido.

(REsp 1454139/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 03/06/2014, DJe
17/06/2014)
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COMPRA E VENDA Imével Atraso na conclusdo das obras Lucros cessantes devidos Presuncdo de existéncia
ndo elidida Diretriz do STJ Forga maior liberatdria inexistente Responsabilidade exclusiva das construtoras
Fortuito interno que se identifica na espécie ? Referéncia da contraprestacéo, todavia, que se limitaa 0,5% do
valor do contrato Juros e multa ilegitimos, pena de bis in idem Clausula que prevé a toleréncia de 180 dias,
viés obrigacional do necessario equilibrio, ndo é per se abusiva e deve de ser prestigiada diante da dimensédo e
da complexidade do produto/servico que se obteve Tese amplamente majoritaria neste Tribunal, j& admitida
pelo STJ Atraso bem dimensionado Apelos providos em parte. COMPRA E VENDA X DANO MORAL
Atraso na conclusdo das obras Caracterizacdo Hipotese que toca o direito constitucional de moradia e ndo
mero aborrecimento cotidiano Angustia e frustracdo evidentes Orientacdo do STJ Fixagdo em R$ 12.000,00
gue se mostra razoavel, segundo critério ja adotado nesta Camara Fungfes compensatoria e intimidativa
atendidas Responsabilidade contratual Juros de mora da citagdo Art. 405 do CC Apelo dos autores provido em
parte, desprovido o daré. COMPRA E VENDA Im6vel INCC que é devido apenas durante a construgao ou até
o0 transcurso da data limite para entrega da obra, quando deve ser substituido pelo IPCA Precedente do STJ
Sucumbéncia reciproca Apelos providos em parte.

(TJ-SP - APL: 40269758620138260114 SP 4026975-86.2013.8.26.0114, Relator: Ferreira da Cruz, Data de
Julgamento: 12/11/2014, 52 Camara de Direito Privado, Data de Publicaggo: 13/11/2014)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Atraso na entrega. Prorrogagéo do prazo de entrega do imovel
por tempo indeterminado. Clausula abusiva. Nulidade reconhecida. Previsao contratual de tolerancia para o
término das obras de 180 dias. Disposic¢do vaida. Atraso verificado. Multa moratéria. Disposicao que deve ser
aplicada também a vendedora, por forca das disposi¢oes do CDC. Corregdo monetaria. Mera reposicéo do
valor da moeda que ndo caracteriza enriguecimento sem causa para a vendedora. Autorizada, todavia, a
incidéncia do IPCA ap0ds o transcurso do periodo de obras previsto no contrato. Recurso desprovido.
(TJ-SP - APL: 00225749720128260001 SP 0022574-97.2012.8.26.0001, Relator: Milton Carvalho, Data de
Julgamento: 02/10/2014, 42 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 07/10/2014) (grifei)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE UNIDADE RESIDENCIAL.
DECISAO QUE ANTECIPOU A TUTELA PARA SUSPENDER A ATUALIZACAO DO SALDO
DEVEDOR A PARTIR DO FIM DO PRAZO DE TOLERANCIA. REFORMA. ADMISSIBILIDADE DA
INCIDENCIA DE CORRECAO MONETARIA (MERA REPOSICAO DO VALOR REAL DA MOEDA),
AINDA QUE CONFIGURADO O ATRASO NA OBRA. INCIDENCIA DO INCC, POREM, LIMITADA
AO PRAZO CONTRATUALMENTE PREVISTO PARA ENTREGA DO IMOVEL. APOS, APLICACAO
DO IPCA. DECISAO REFORMADA. RECURSO PROVIDO EM PARTE.

(TJ-SP - Al: 20996189320148260000 SP 2099618-93.2014.8.26.0000, Relator: Paulo Alcides, Data de
Julgamento: 28/10/2014, 6% Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 28/10/2014)

Por fim, no tocante a repeticdo do indéhito, considerando-se que a mora contratual, decorreu
por parte da construtora, por certo que os autores devem receber a diferenca em dobro dos
valores que tenham pago a maior, em razéo da correcao pelo INCC, adotando-se como
termo inicial para aplicacdo de indice mais favoravel ao consumidor, a partir de outubro de
2010, ou sgja, observando-se o prazo de prorrogacéo automatica, de 180 (cento e oitenta)
dias, nos termos do parégrafo unico do art. 42 do CDC.

6. DO DANO MORAL.:
No caso, com base nos principios da razoabilidade e da proporcionalidade, tenho que o valor

de R$ 12.440,00 (doze mil e quatrocentos e quarenta reais) em favor dos autores, no que
condiz ao dano moral, deve ser
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mantido. A meu sentir, tal quantia esta apta a ressarcir o abalo sofrido pelos autores durante
todo o tempo que ficaram privados do acesso ao imével.

Portanto, observo que os danos morais restaram configurados, uma vez que a situagéo
narrada nos autos, ultrapassa o limite do mero aborrecimento decorrente de inadimplemento
contratual por parte da construtora, revelando-se em abuso de direito, passivel de
indenizacgdo pelos danos experimentados pel os autores, diante das expectativas frustradas
decorrente da mora contratual.

Nessa linha de entendimento, a jurisprudéncia a seguir reproduzida:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. SENTENCA QUE
JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA
VERIFICADO. PRAZO DE TOLERANCIA ABUSIVO. INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES.
DANO MORAL CONFIGURADO.

1. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA UNIDADE PROMETIDA A VENDA AO AUTOR. Ndo
ha como afastar a responsabilidade pela mora no cumprimento da obrigagdo, visto que a empresa ré deve se
gjustar a eventuais embaracos para finalizar a obra que se comprometeram a vender. 2. PRAZO DE
TOLERANCIA ABUSIVO. O prazo de tolerancia se da, justamente, em raz&o da imprevisibilidade de
ocorréncias que podem comprometer o andamento das obras. Contudo, tudo isso faz parte do risco do
empreendimento daré e j4 é (ou deveria ser) por ela considerado quando da fixacdo do prazo de entrega da
obra. Dai porque tais intercorréncias ndo aproveitam a ré para autoriza-la descumprir o prazo anunciado. Nao
obstante a abusividade que se verifica na aplicacdo desse prazo de tolerancia, observo que ausente recurso do
autor nesse sentido. 3. LUCROS CESSANTES. A indenizagéo por lucros cessantes corresponde a privagéo
injusta do uso do bem e encontra fundamento na percepc¢ado dos frutos que lhe foi subtraida pela demora no
cumprimento da obrigagéo. O uso pode ser calculado economicamente pela medida de um aluguel, que é o
valor correspondente ao que deixou de receber ou teve que pagar parafazer uso de imével semelhante. A base
de céalculo dareparagdo por lucros cessantes ou percepgao dos frutos deve ser fixada em percentual equivalente
a0,5% sobre o valor atualizado do imével. 4. DANO MORAL. E inegavel que o inadimplemento do contrato,
iludido com a promessa da compra do imével oferecida pelaré. N&o se olvida que a compra do imével gera
expectativas e esperangas que acabaram frustradas. Ademais, ainérciadaré em promover a entrega do imével
excedeu o razodvel e certamente dificultou ainda mais a situacdo do autor. 5. N&o ha como se acolher a
pretensdo do autor de indenizacdo por dano material pelas despesas de adegquacgéo da cozinha. O cuidado pela
escolha da planta era do autor no momento da aguisicdo do imével, e este foi entregue de acordo com essa
escolha, ndo cabendo aré arcar com os custos da ampliacdo da cozinha, que decorreu por exclusiva vontade do
autor. 6. Recurso da ré ndo provido. Recurso do autor parcialmente provido. (TJ-SP - APL:
90000579620098260114 SP 9000057-96.2009.8.26.0114, Relator: Carlos Alberto Garbi, Data de Julgamento:
23/02/2016, 107 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 24/02/2016)

Ante o exposto, CONHECO DOS RECURSOS DE APELACOES CIVEIS, DANDO
PARCIAL PROVIMENTO AO APELO interposto por Maria Satoshi Homma e Maria
Cristina Chagas Torres, reformando a sentenca do juizo a quo, reduzindo o prazo de
prorrogacdo automatica para o total de 180 (cento e oitenta) dias, bem como CONCEDO
PARCIAL PROVIMENTO ao apelo oposto pela MARKO Engenharia e Comércio
Imobilidrio Ltda, reformando a sentenca, excluindo a condenacéo a construtora quanto ao
pagamento de aluguéis, por configuracdo de bis in idem, em raz&o da
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manutencdo da condenacdo por lucros cessantes, atitulo de aluguéis, bem como quanto a
imposi¢do de multa penal moratoria, por auséncia de previsdo legal, devendo ser mantido os
demais comandos sentencias, tudo nos termos da fundamentacéo lancada.

Sucumbéncia mantida nos termos da sentenca, considerando-se que os autores Mario
Satoshi Homma e Maria Cristina Chagas Torres decairam de parte minima do pedido (art.
21, paragrafo unico, CPC/73).

E como voto.

P.R.I.

Servira a presente decisdo com mandado/oficio, nos termos da Portaria n® 3.731/2015 — GP.

Belém, 26 de setembro de 2016.

Desembargadora Ezilda Pastana M utran
Relatora
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