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SECRETARIA DA 12CAMARA CIVEL ISOLADA.

COMARCA DE BELEM/PA.

AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 0005097-58.2016.8.14.0000

AGRAVANTES: PROGRESSO INCORPORADORA LTDA., ASACORP
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA. e PDG REALTY S/A
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

AGRAVADOS: FRANCISCO FABIO SOARES PEREIRA e SUZANE CAROLINE DOS
SANTOS RODRIGUES

RELATOR: DES. LEONARDO DE NORONHA TAVARES

AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER E NAO FAZER
C/C INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS COM PEDIDO DE
TUTELA ANTECIPADA RECURSAL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA ALEM DO
PRAZO DE PRORROGACAO DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS PREVISTO EM
CONTRATO. LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE DE CUMULACAO DE
LUCROS CESSANTES E CLAUSULA PENAL MORATORIA. CABIMENTO.
RECURSO DESPROVIDO.

1. A fixagdo de lucros cessantes nessas hipoteses de inadimplemento no atraso na entrega de
imével encontra respaldo na jurisprudéncia pétria, que vem acolhendo diversas medidas de
reequilibrio econémico-financeiro de contrato de compra e venda de imoével adquirido na
planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das partes, por forca da mora na
entrega do imovel pela outra, consoante precedentes do Superior Tribunal de Justica, que,
inclusive afirmou que a inexecucao do contrato de promessa de compra e venda,
consubstanciada na auséncia de entrega do imovel na data acordada, acarreta, além de lucros
cessantes, multa penal moratoéria contratualmente estipulada, pois o primeiro possui
natureza compensatéria, enquanto que a segunda ostenta carater punitivo pelo atraso no
cumprimento da obrigag&o.

2. Desse modo, correta a decisdo agravada que arbitrou lucros cessantes a titulo de alugueis,
pois € pratica comum do mercado imobiliario afixagdo do aluguel com base em percentual
sobre o valor do imével, porque propicia a comparacdo da rentabilidade obtida com a
aplicacdo do valor gasto na aquisi¢éo do imével alugado em relagdo a aplicacdo do mesmo
valor em outros investimentos de mercado. Tendo o percentual aplicado observado os
principios da razoabilidade e proporcionalidade.

3. Recurso desprovido.

Acordam os Desembargadores componentes da 12 Camara Civel Isolada do Egrégio
Tribunal de Justica do Pard, a unanimidade, em conhecer do recurso, mas negar-lhe
provimento, nos termos do voto do Desembargador Relator.
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setembro de 2016. Exmo. Sr. Des. Leonardo de Noronha Tavares, Exma. Sra. Desa. Gleide
Pereira de Moura, Juiz Convocado Dr. José Roberto Pinheiro Bezerra Junior. Sessao
presidida pela Exma. Sra. Desa. Gleide Pereira de Moura.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES
RELATOR

RELATORIO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES
(RELATOR):

Trata-se de AGRAVO DE INSTRUMENTO, com pedido de Efeito Suspensivo, interposto
por PROGRESSO INCORPORADORA LTDA, ASACORP EMPREENDIMENTOS E
PARTICI PAC@ES LTDA. e PDG REALTY S/A EMPRENDIMENTOS E
PARTICIPACOES, contra decisio (copia as fls. 000021/000022), prolatada pelo Juizo da
123 Vara Civel e Empresarial de Belém-PA., nos autos da Acéo de Obrigacéo de Fazer e ndo
fazer c/c Indenizacdo por Danos Materiais e Morais com Pedido de Tutela Antecipada
Recursal, ajuizada na origem pelos agravados FRANCISCO FABIO SOARES PEREIRA E
SUZANE CAROLINE DOS SANTOS RODRIGUES., que deferiu em parte o pedido de
antecipacdo de tutela, determinando as requeridas que
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paguem mensalmente, a titulo de lucros cessantes, o valor de R$850,00 (oitocentos e
cinquenta reais), correspondente ao 6nus que os Autores vem suportando a titulo de
aluguéis, deferindo, também, o pedido de demonstragdo do plano de evolugéo das obras,
com aindicacdo da data exata para a conclusdo do empreendimento.

Na decisdo recorrida, precisamente na parte dispositiva, salientou o magistrado, que em
conformidade com o contrato de compra e venda acostado aos autos, as empresas
vendedoras assumiram a obrigac8o de entregar o imovel objeto da presente acdo em
novembro de 2014, o que ndo ocorreu, apesar dos autores estarem rigorosamente em dia
com suas obrigacdes, sendo razoavel a concessao parcial da tutela antecipada requerida.

Inconformadas, as Empresas demandadas interpuseram o presente agravo de instrumento.

No seu extenso arrazoado, fizeram um relato dos fatos e circunstancias que envolvem o
litigio, transcrevendo parte do decisum combatido.

Informaram inicialmente, que o objeto do litigio € o contrato de promessa de compra e
venda do empreendimento Residencial Jardim Bela Vidall, localizado na Rodovia Tapand,
em Belém-PA, objeto do contrato de promessa de compra e venda firmado com as rés, ao
preco de R$138.640,20 (cento e trinta e oito mil, seiscentos e quarenta reais e vinte
centavos).

Alegaram em sintese, que a decisao interlocutéria deve ser reformada, pois se assim
permanecer, causara grave lesdo de dificil reparagdo as agravantes.

Aduziram gue o contrato ja prevé o pagamento de multa pelo atraso na entrega do imével
prometido a razdo de 2% (dois por cento) aplicavel sobre o valor pago até a entrega das
chaves e outra de 0,5%(meio por cento) ao més, a ser pago de uma so vez, 90 (noventa) dias
a contar da entrega da unidade, compativel com a realidade mercadol 6gica, sendo a data de
entrega 0 marco para o vencimento da obrigacdo, ndo podendo os agravados ignorarem as
clausulas de um contrato que ja tinham conhecimento, razdo pela qual configurado esta a
falta de interesse de agir, caracterizando a desnecessidade e inutilidade da demanda, o que
poderia ser realizado administrativamente, podendo ser extinto 0 processo sem resolugdo do
meérito.

Destacou ser impossivel a cumulagdo de indenizac&o por lucros cessantes com multa penal
moratdria contratual mente estipulada, sob pena de enriquecimento sem causa dos agravados.
Citou jurisprudéncia.

Sustentou que ndo estavam presentes 0s requisitos para concessdo de tutela antecipada, ndo
cabendo o seu deferimento, sob pena de danos irremediaveis, devendo ser suspensa a
deciséo.

Ao final, pugnou pela concessdo do efeito suspensivo, e no mérito pelo provimento do
recurso.

Em exame de cogni¢do suméria (fls.303/306) indeferi o efeito suspensivo.

Irresignadas as agravantes interpuseram AGRAVO INTERNO, as fls. 309/316, alegando
gue a decisdo agravada causara danos de dificil reparacdo as agravantes, e pleiteando a
atribuicao do efeito suspensivo ao presente recurso, No que tange aos lucros cessantes, sob o
entendimento de que é impossivel a cumulagdo de multa morat6ria e indenizacéo por
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lucros cessantes.

Os agravados apresentaram contrarrazoes ao agravo de instrumento (fls. 317/320), bem
como, contrarrazbes ao agravo interno (fls. 322/326), pugnando, em sintese, pela
manutencdo da deciséo agravada.

Determinel ainclusdo do feito em pauta de julgamento.

E o relatorio.
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AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER E NAO FAZER
C/C INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS COM PEDIDO DE
TUTELA ANTECIPADA RECURSAL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA ALEM DO
PRAZO DE PRORROGACAO DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS PREVISTO EM
CONTRATO. LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE DE CUMULACAO DE
LUCROS CESSANTES E CLAUSULA PENAL MORATORIA. CABIMENTO.
RECURSO DESPROVIDO.

1. A fixag&o de lucros cessantes nessas hipoteses de inadimplemento no atraso na entrega de
imoével encontra respaldo na jurisprudéncia patria, que vem acolhendo diversas medidas de
reequilibrio econdmico-financeiro de contrato de compra e venda de imovel adquirido na
planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das partes, por forca da mora na
entrega do imovel pela outra, consoante precedentes do Superior Tribunal de Justica, que,
inclusive afirmou que a inexecucdo do contrato de promessa de compra e venda,
consubstanciada na auséncia de entrega do imével na data acordada, acarreta, além de lucros
cessantes, multa penal moratdria contratualmente estipulada, pois o primeiro possuli
natureza compensatoria, enquanto que a segunda ostenta carater punitivo pelo atraso no
cumprimento da obrigagéo.

2. Desse modo, correta a decisdo agravada que arbitrou lucros cessantes a titulo de alugueis,
pois é pratica comum do mercado imobiliario afixacdo do aluguel com base em percentual
sobre o valor do imével, porque propicia a comparacdo da rentabilidade obtida com a
aplicacéo do valor gasto na aquisicdo do imovel alugado em relacéo a aplicacdo do mesmo
valor em outros investimentos de mercado. Tendo o percentual aplicado observado o0s
principios da razoabilidade e proporcionalidade.

3. Recurso desprovido.

VOTO
O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES
(RELATOR):

Conhego do recurso de agravo de instrumento, uma vez que presentes que se fazem os
requisitos de admissibilidade.

Passando a analise do recurso, vale consignar que o presente Agravo de Instrumento esta
pronto para julgamento, o que prejudica a anadlise do Agravo Interno.
Cabe neste momento em exame de cognicdo exauriente, observar que, analisando
argumentos lancados no decisum, bem como nas razfes recursais e nas contrarrazoes, ndo
divirjo do juizo de origem, por entender que se encontram presentes 0s requisitos para
concessdo da liminar que foi deferida na deciséo agravada.
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Conforme relatado linhas acima, o presente recurso tem por finalidade a reforma da decisao
interlocutdria prolatada pelo Juizo da 122 Vara Civel e Empresarial de Belém-PA.., nos autos
da Acéo de Obrigagdo de Fazer e ndo fazer c/c Indenizagdo por Danos Materiais e Morais
com Pedido de Tutela Antecipada Recursal, ajuizada na origem pelos agravados
FRANCISCO FABIO SOARES PEREIRA E SUZANE CAROLINE DOS SANTOS
RODRIGUES, que deferiu em parte o pedido de antecipacéo de tutela, determinando as
requeridas que paguem mensalmente, a titulo de lucros cessantes, o valor de R$850,00
(oitocentos e cinquenta reais), correspondente ao 6nus que os Autores vem suportando a
titulo de aluguéis, deferindo, também, o pedido de demonstracéo do plano de evolugéo das
obras, com a indicagcdo da data exata para a conclusdo do empreendimento.

Compulsando o caderno processual, apuro ser inegavel, que as partes envolvidas no litigio
celebraram contrato de promessa de compra e venda, e que o prazo estipulado no aludido
contrato para a entrega da obra néo foi obedecido, posto que contratualmente previsto para
novembro de 2014, sem que a obra tenha sido entregue aos agravados.

Vejamos as questdes postas pelas agravantes relativas aos lucros cessantes e a alegada
impossibilidade de cumulacdo com multa penal moratéria contratualmente estipulada, sob
pena de enriguecimento sem causa dos agravados.

Como ja afirmei na deciséo proferida neste agravo, entendo que a condenacéo aos lucros
cessantes se afigura correta, inclusive quanto ao percentual aplicado o qual observou os
principios da razoabilidade e proporcionalidade, tanto assim penso que, a fim de evitar
tautologia, colaciono a fundamentac&o sobre o cabimento de lucros cessantes proferida na
decisédo de fls.304/305:

No caso, atutela antecipada concedida pelo Juizo a quo determinou o pagamento mensal de
lucros cessantes no valor de R$850,00 (oitocentos e cinquenta reais), correspondente ao
Onus gque os Autores vém suportando atitulo de aluguéis, conforme Contrato de Locagdo
juntado pelos autores a exordial, em face o atraso na entrega do imovel.

A fixacdo de lucros cessantes nessas hipoteses de inadimplemento no atraso na entrega de
imével encontra respaldo na jurisprudéncia pétria, que vem acolhendo diversas medidas de
reequilibrio econdmico-financeiro de contrato de compra e venda de imovel adquirido na
planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das partes, por forga da mora na
entrega do imovel pela outra, consoante precedentes do Superior Tribunal de Justica, que,
inclusive afirmou que a inexecucdo do contrato de promessa de compra e venda,
consubstanciada na auséncia de entrega do imével na data acordada, acarreta, além de lucros
cessantes, multa penal moratdria contratual mente estipulada.

Portanto, entendo que a condenagdo aos lucros cessantes se afigura correta, sendo possivel a
sua cumulacdo com a clausula penal moratéria, pois o primeiro possui natureza
compensatoria, enquanto o segundo ostenta carater punitivo pelo atraso no cumprimento da
obrigacéo.

A proposito confira-se a jurisprudéncia sobre o tema:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. MORA. CLAUSULA
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PENAL MORATORIA. CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE NEGA
PROVIMENTO COM APLICA(;AO DE MULTA.

1. Nos termos da jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio, a inexecugdo do contrato de
compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega do imovel na data acordada,
acarreta além da indenizac&o correspondente a clausula penal moratoria, 0 pagamento de
indenizacdo por lucros cessantes pela ndo fruicdo do imével durante o tempo da mora da
promitente vendedora. Precedentes.

2. Agravo regimental a que se nega provimento com aplicagdo de multa

(AgRg no AREsp 525.614/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 19/08/2014, DJe 25/08/2014)

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUQAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. MORA. CLAUSULA PENAL. PERDAS E DANOS. CUM ULACAO.
POSSIBILIDADE.

1.- A obrigacdo de indenizar é corolério 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 ndo ocorre com a cldusula penal moratdria, que ndo compensa nem
substitui o inadimplemento, apenas pune a mora.

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

3.- O promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imével 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 indenizagéo correspondente aos
lucros cessantes pela nao fruicdo do imovel 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)

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 presuncéo de prejuizo do promitente-comprador.

2. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no Ag 1319473/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 25/06/2013, DJe 02/12/2013)

AGRAVO REGIMENTAL - 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 que, descumprido o prazo para
entrega do imovel objeto do compromisso
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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 |he é imputavel. Precedentes.

(...)

(AgRg no REsp 1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 07/02/2012, DJe 24/02/2012)

RECURSO ESPECIAL. ACAO RESCISORIA. OBRIGACAO. DESCUMPRIMENTO.
CLAUSULA PENAL MORATORIA. CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES.
POSSIBILIDADE. VIOLACAO A LITERAL DISPOSICAO DE LEI. INEXISTENCIA.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA.
1. A instituicdo de clausula penal morat6ria ndo compensa o inadimplemento, pois se traduz
em punic&o ao devedor que, a despeito de sua incidéncia, se vé obrigado ao pagamento de
indenizagdo relativa aos prejuizos dele decorrentes. Precedente.
2. O reconhecimento de violacdo a literal disposicao de lei somente se da quando dela se
extral interpretacdo desarrazoada, 0 que ndo € o0 caso dos autos.
3. Dissidio jurisprudencial ndo configurado em face da auséncia de similitude fética entre os
arestos confrontados.
4. Recurso especia ndo conhecido.

(REsp 968091/DF, Rel. Ministro FERNANDO GONCALVES, QUARTA TURMA,
julgado em 19/03/2009, DJe 30/03/2009).
Como disse na decisao interlocutdria proferida nestes autos, os referidos precedentes
jurisprudenciais séo baseados na premissa de que o atraso na entrega o imével na data
acordada ocasiona evidente prejuizo ao adquirente pelo tempo que deixou de usufruir do
imovel e ndo ha necessidade de prova neste particular, porque a situacdo advém da
experiéncia comum.
Vale registrar que o valor do aluguel aceito pelos especialistas e pela jurisprudéncia Patria
variaem média entre 0,5% (zero virgula cinco por cento) a 1% (um por cento) do valor de
compra do imovel, conforme fatores como localizagéo, tipo do imovel e suas condicdes
gerais. De modo que, tendo os agravados adquirido o apartamento em quest&o no valor de
R$ 138.640,20 (cento e trinta e oito mil, seiscentos e quarenta reais e vinte centavos),
portanto, atendendo aos principios da razoabilidade e proporcionalidade, se mostrajusto e
razoavel o arbitramento fixado pelo Magistrado de piso, ndo se afigurando exacerbado,
considerando as especificagdes da unidade adquirida pelos autores e o porte do
empreendimento, com contrato de promessa de compra e venda assinado em 23.05.2013,
significando que passado considerado lapso temporal, 0 imével em questdo certamente esta
mais valorizado, portanto compativel com o valor atribuido pelo Juizo de piso atitulo de
aluguel.
Desse modo correta a decisdo agravada que arbitrou os lucros cessantes vencidos no importe
de R$ 850,00 (oitocentos e cinquenta reais) a partir do gjuizamento da presente acdo até a
efetiva entrega do imovel.

Forte em tais argumentos, nego provimento ao recurso de agravo de instrumento, nos termos
da fundamentac&o exposta.

Este € o meu voto.
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Belém, 19 de setembro de 2016.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES
RELATOR
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