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APELACAO CIVEL N.0008609-58.2012.814.0301

APELANTE: GAFISA SPE-51 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
ADVOGADOS: BRUNO MENEZES COELHO DE SOUZA, OAB/PA N. 8770 E
OUTROS

APELADA: ILCA DE SOUSA BELICH

ADVOGADO: EURICO DA CRUZ MORAES JUNIOR, OAB/PA N. 15.173-B
EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORA: DES2MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL — ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS — QUESTAO DE ORDEM PUBLICA APRESENTADA NA TRIBUNA —
REJEITADA — AUSENCIA DE LITISPENDENCIA - PRELIMINAR: CERCEAMENTO
DE DEFESA, REJEITADA — MERITO: EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO
— INAPLICABILIDADE — ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA OBRA -
DANOS MATERIAIS PRESUMIDOS — CARACTERIZACAO — LUCROS CESSANTES
DEVIDOS — JUROS E CORRECAO MONETARIA — SITUACAO EXCEPCIONAL QUE
ULTRAPASSA O MERO DISSABOR — DANO MORAL CARACTERIZADO —DEVER
DE INDENIZAR — QUANTUM INDENIZATORIO QUE MERECE MINORACAO —
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO A UNANIMIDADE.

1. Preliminar de ordem publica arguida da tribuna, pelo advogado da apelante. Alegacéo de
litispendéncia. Inconsisténcia. Processo da 72 VCC que possui causa de pedir e pedidos
distintos. Tratando-se de pedido de cominatério de RETIFICACAO DE CONTRATO
guanto a forma de pagamento e dano moral, que tem como causa de pedir o direito aforma
diferenciada de pagamento, bem assim, o pedido ora veiculado é de imissdo na posse, lucros
cessantes e danos morais, fundados em atraso na entrega do imével e repeticéo de valores.
AUSENCIA DE LITISPENDENCIA; questdo superada por decisdo em agravo de
instrumento. PRELIMINAR REJEITADA.

2. Mérito.

2.1 Excegéo de contrato ndo cumprido. Inaplicabilidade, vez que a apelada cumpriu com as
obrigacOes referentes a primeira etapa do negdécio, restando, todavia, 0 adimplemento da
segunda etapa referente ao pagamento da parcelan. 36, a qual deveria ser cumprida no ato
da entrega das chaves, segundo a ressalva firmada entre as partes.

2.2 Dessa forma, nos termos do disposto no art. 476 do Cédigo Civil, nos contratos
bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de cumprida a sua obrigagdo, pode exigir 0
implemento da do outro, de sorte que a construtora recorrente ndo podia, assim,
desconsiderar a cronologia das obrigagdes firmadas.

2.3 Danos Materiais caracterizados. Lucros cessantes devidos a partir de setembro de 2012.
2.4 Danos morais caracterizados. |mpde-se a compensacdo do dano moral por meio de
indenizag&o, em razdo de atraso injustificado de obra que ultrapassa o mero dissabor,
revelando-se, necessdrio, entretanto, a reducdo do quantum indenizatério fixado na sentenca
recorrida para 0 montante de
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R$ 8.000,00 (oito mil reais).
3. Recurso Conhecido e parcialmente provido. Reforma da sentenca para minorar o valor da
indenizacédo fixada a titulo de danos morais para o importe de R$ 8.000,00 (oito mil reais).

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, onde figuram como partes as acima identificadas,
acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores membros da Colenda 22 Turma de
Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, por unanimidade de
votos, em CONHECER e PROVER PARCIALMENTE o recurso de Apelacdo, nos termos
do voto da Exma. Desembargadora Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes.

Sessdo Ordinaria realizada em 06 de margo de 2018, presidida pela Exma. Desa. Edinéa
Oliveira Tavares, em presenca da Exmo. Juiz Convocado José Roberto Pinheiro Maia
Bezerra Junior (Voto Vista) e do Exmo. Representante da Douta Procuradoria de Justica.
APELACAO CiVEL N.0008609-58.2012.814.0301

APELANTE: GAFISA SPE-51 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

ADVOGADOS: BRUNO MENEZES COELHO DE SOUZA, OAB/PA N. 8770 E
OUTROS

APELADA: ILCA DE SOUSA BELICH

ADVOGADO: EURICO DA CRUZ MORAES JUNIOR, OAB/PA N. 15.173-B
EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORA: DES2MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

RELATORIO

Trata-se de APELACAO CIVEL interposta por GAFISA SPE-51 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS, inconformada com ar. sentenca prolatada pelo MM. Juizo de Direito da
62 Vara Civel e Empresarial de Belém, nos autos da Acédo de Obrigacdo de Fazer com
Pedido Liminar de Tutela Antecipada Cumulada com Indeniza¢do por Danos Morais e
Materiais proposta por ILCA DE SOUSA BELICH, que julgou parcialmente procedente os
pedidos autorais.

Aduz arequerente, ora apelada, que celebrou com aré em 30/08/2007 contrato de promessa
de compra e venda de uma unidade imobiliaria, para a aguisicdo de um apartamento n. 701
do empreendimento Ed. Olimpo, situado no Residencial Parc Paradiso, o qual seria
construido e entregue em setembro de 2010 e que, apensar de honrar com a sua parte no
pacto, ndo obteve a contrapartida da empresa ré, vez que inexiste informacdes acerca do
andamento das obras, razéo pela qual ingressou com a presente demanda.

A empresa requerida apresentou contestacéo (fls. 81-101).

O feito seguiu tramitagdo (fls. 276-289) que julgou parcialmente
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procedente a pretensdo esposada nainicial, condenando a ré a pagar a autora, a titulo de
lucros cessantes, os valores referentes aos aluguéis no valor correspondente a R$ 16.500,00
(dezesseis mil e quinhentos reais), com juros legais de 1% ao més, a contar de marco de
2011 (data limite para a entrega do bem) e a corregéo monetéria pelo INPC/IBGE a partir da
sentenca, condenando ainda a requerida ao pagamento de indenizacdo a titulo de danos
morais no valor de R$ 70.000,00 (setenta mil reais), com juros de 1% ao més a partir do
evento danoso (marco de 2011), e correcdo monetaria a partir da sentenca, pelo INPC/IBGE.
Consta ainda no decisum a improcedéncia dos pedidos de reconhecimento da quitacéo do
imovel, entendendo ainda que a empresa ré cobrou indevidamente o valor de R$ 127.265,88
(cento e vinte e sete mil reais e duzentos e sessenta e cinco e oitenta e oito centavos),
acrescidos de juros de mora de 1% ao més a partir do evento danoso e correcdo monetaria,
bem assim honorarios advocaticios arbitrados em 20% sobre o valor da condenacéo,
julgando improcedente a demanda cautelar, condenando a requerente ao pagamento de
custas e honorérios em R$ 5.00,00 (cinco mil reais).

Irresignada, GAFISA SPE-51 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, interpds recurso
de apelacéo (fls. 291-314).

Aduz a aplicagdo da excecao do contrato ndo cumprido (exceptio non adimpleti contractus),
previsto no art. 476 do CC/02, eis que a apelada teria um débito no valor de R$ 39.602,04
restando pendente sua obrigacéo contratual, com saldo devedor em aberto.

Sustenta a inexisténcia de responsabilidade da recorrente no atraso na entrega do imovel
oriundo de caso fortuito e forca maior, bem assim a inexisténcia de danos morais e materiais
aindenizar, vez que ndo estariam presentes 0s requisitos que ensgjariam a configuracéo da
responsabilidade civil, salientando que a recorrida estaria constituida em mora junto a
empresa apel ante.

Alega que, em caso de manutencdo da condenacéo ao pagamento de dano material,
oportunidade em que requer que 0 mesmo seja minorado 0,3% sobre o valor do imovel a
época da assinatura do contrato, e ainda como marco inicial a data da entrega do imével com
0 prazo de tolerancia de 180 dias e como marco final a data da expedi¢do do habite-se.
Afirma ainda que apenas em observancia ao principio da eventualidade requer a minoragéo
dos danos morais, sob pena de enriquecimento sem causa, bem como a inexisténcia de
repeticdo de indébito, razéo pela qual requer a reforma integral da sentenca.

O recurso de apelacdo fora recebido em ambos os efeitos (fls. 320).

O prazo para contrarrazdes decorreu in albis, conforme certiddo de fls. 322.

Coube-me por redistribuicdo arelatoria do feito (fls. 328).

Considerando a matéria versada nos presentes autos, determinel aintimacao das partes para
se manifestarem acerca da possibilidade de conciliacdo (fls. 330), o que restou infrutifera,
conforme certiddo de fls. 336.

Incluido o feito na pauta do dia 03.10.2017, havendo o advogado da apelante suscitado
guestdo de ordem publica da tribuna, qual seja litispendéncia, razdo porque o feito fora
retirado de pauta a fim de se verificar o alegado.
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A fim de preservar o contraditério fora determinada a manifestacdo da a parte apelada (fls.
339).

O apelante juntou aos autos as copias da acdo que tramitapela 72 vara, as fls. 345-553.

A apelada manifestou-se sobre a alegacéo de litispendéncia, informando que se trata de
matéria decidida em segundo grau, ja com transito em julgado, nos autos do agravo n.
20123013533-2, em que restou decidido a inexisténcia de litispendéncia.

Cumpridas as diligencias necessarias ao julgamento da questdo levantada na tribuna,
reinclua-se o feito em pauta.

E o Relatdrio.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora Relatora

VOTO

Avaliados os pressupostos de admissibilidade recursal, tenho-os como regularmente
obedecidos, razéo pela qual, conheco do recurso, passando a proferir voto:
Inicialmente, faz-se necessario ressaltar que, de acordo com o que dispde o art. 14, do
CPC/2015, a norma processual ndo retroagira, de maneira que devem ser respeitados os atos
processuais e as situagdes juridicas consolidadas sob a vigéncia da norma revogada.

Eis o teor do referido dispositivo:

Art. 14. A norma processual ndo retroagira e sera aplicavel imediatamente aos processos em
Curso, respeitados 0s atos processuais praticados e as situacdes juridicas consolidadas sob a
vigéncia da norma revogada.

Desse modo, no caso em questdo, hdo de ser aplicados os comandos insertos no CPC/1973,
porquanto em vigor por ocasido da publicacdo e da intimagdo da decisdo combatida.

PRELIMINAR DE LITISPENDENCIA.

O advogado da parte apelante, a quando da sesséo de julgamento do dia 03.10.2017, quando
inicialmente pautado o feito, arguiu a litispendéncia da presente acdo com outra cuja
tramitacéo se deu pelo juizo da 72 vara civel da capital (0049718-52.2009.814.0301),
sustentado tratar-se esta da repeticéo daguela, sendo pois as mesmas partes, pedidos e causa
de pedir.
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Sabido que a litispendéncia se consolida, nos moldes do disposto no art. 337, 881° e 2° do
CPC, quando a acao é repetida, reproduzindo a anteriormente ajuizada, com identidade de
partes, de causa de pedir e de pedido.

Em cotejo das pecas constantes de ambas acdes, especialmente das iniciais (fls. 01-14 efls.
347-362, destes autos), verifica-se que a presente acao tem por objeto o pedido de imissdo
na posse, lucros cessantes e danos morais, fundados em causa de pedir consistente no atraso
na entrega do imovel, bem assim na repeticdo de valores que alegou pagos a maior,
enquanto que a agdo que tramitou pela 72 Vara tem como objeto a retificacdo do contrato
guanto a forma de pagamento, fundada na causa de pedir consistente na sinalizacéo da
construtora e modificacdo das normas de pagamento durante o periodo de evolucéo.

Assim, resta clara a diferenca entre as a¢des, de modo de inexistente a litispendéncia
alegada, eis que embora idénticas as partes, distintos os pedidos e as causas de pedir.

No mais, convém registrar que a questdo sobre litispendéncia, neste caso, forarejeitada pelo
magistrado de primeiro grau em audiéncia, e objeto do agravo de instrumento n.
20123013533-2, em que também fora rejeitada, mas ndo constou das razbes do presente
recurso, o implica, ainda mais na impertinéncia de seu revolvimento por parte da apelante,
vez que, ainda que se trate de questéo de ordem publica, a matériafoi suscitada, devolvida e
resolvida em segundo grau, incidindo sobre a mesma o fendmeno da preclus&o.

Nesse sentido:
AGRAVO INTERNO EM APELACAO CIVEL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. CUMPRIMENTO DE
SENTENCA COLETIVA. PLANOS ECONOMICOS. EXPURGOS INFLACIONARIOS. SUSPENSAO DO
PROCESSO. RECURSO ESPECIAL 1.438.263/SP. DECISAO RECONHECENDO LEGITIMIDADE
ATIVA. SOBRESTAMENTO DESCABIDO. PRECLUSAO DE MATERIA DE ORDEM PUBLICA
SUSCITADA E RESOLVIDA. SUSPENSAO EM RAZAO DOS RECURSOS EXTRAORDINARIOS
591.797/SP E 626.307/SP. NAO APLICAGAO AO CASO. MANTIDA A DECISAO.
1. A determinagdo de sobrestamento do feito até que seja julgado o Recurso Especial 1.438.263/SP, afetado
COMO recurso representativo da controvérsia, refere-se apenas aos processos em que a questéo relativa a
legitimidade ativa n&o tenha recebido solucéo definitiva.
2. Matérias suscitadas e resolvidas, ainda que se tratem de ordem publica, sujeitam-se a preclusdo. Suspensio
oriunda dos Recursos Extraordinarios 591.797/SP E 626.307/SP ndo aplicavel ao caso.
3. Agravo interno conhecido e n&o provido.
(Acorddo n.1059712, 20140111686093APC, Relator: SSIMONE LUCINDO 12 TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 08/11/2017. Publicado no DJE: 29/11/2017. P&g.: 190-203).

Pelo exposto REJEITO A PRELIMINAR DE LITISPENDENCIA.

MERITO

Cinge-se a controvérsia recursal a aplicabilidade ou ndo da exce¢do de contrato ndo
cumprido, bem assim, da ndo comprovagao dos requisitos para a configuracdo do dever de
indenizar.

1. DA EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO

Consta das razfes recursais a aplicagao da excegdo do contrato néo
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cumprido (exceptio non adimpleti contractus), previsto no art. 476 do CC/02, eis que a
apelada teria um débito no valor de R$ 39.602,04 restando pendente sua obrigacéo
contratual, com saldo devedor em aberto.

Em andlise acurada do feito, tém-se que a ora apelada ainda ndo efetuou o pagamento do
preco total do imovel, contudo, tal fato, por si sO, ndo configura o inadimplemento de suas
obrigagoes.

Com efeito, as partes firmaram um contrato de "PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA", conforme corrobora o documento de fls. 44-65.

Dos documentos acostados aos autos depreende-se que a apelada cumpriu com as
obrigacoes referentes a primeira etapa do negécio, restando, todavia, o adimplemento da
parcelarelativa a parcela da entrega das chaves, segundo consta do documento de fls. 35.
Destarte, ndo pode a construtora-apel ante pretender justificar o seu inadimplemento sob
argumento de que a recorrida ndo satisfez as obrigagcbes com que se comprometeu,
acreditando, assim, estar sob a guarita do artigo 476 do Cadigo Civil.

Vg amos o precedente:

ACAO DE OBRIGAGCAO DE FAZER CUMULADA COM INDENIZAGCAO POR PERDAS E DANOS
MORAIS E MATERIAIS AGRAVO RETIDO - RECURSO TEMPESTIVO - DECISAO PROFERIDA EM
AUDIENCIA - O ARTIGO 523, § 3° DO CPC FACULTA A INTERPOSICAO ORAL NA PROPRIA
AUDIENCIA - POSSIBILIDADE DE INTERPOSICAO MEDIANTE PETICAO NO PRAZO DE DEZ DIAS
PELO ARTIGO 522 DO CPC - RECURSO CONHECIDO - JUNTADA DE DOCUMENTOS QUE NAO
CAUSARAM PREJUIZOS AO REU - INDEFERIMENTO DE OITIVA DA AUTORA QUE NAO CAUSA
PREJUIZO POIS O DANO MORAL E PRESUMIDO PELA INCLUSAO INDEVIDA DO NOME NOS
CADASTROS DE PROTECAO AO CREDITO. AGRAVO RETIDO CONHECIDO E DESPROVIDO. 1. "O
artigo 523, 8§ 3° apenas faculta ao agravante a possibilidade de interposi¢éo oral do agravo retido, mas néo o
obriga a assim proceder." 2. "Como na hip6tese dos autos o dano sofrido consiste no abalo de crédito, ou seja,
na repercussao negativa gerada pela inclusdo do nome da autora junto ao 6rgéo de protecdo ao crédito
(SEPROC), o que teria comprometido o conceito que dela se tinha no mercado, desnecessario se faz ratificar
tal fato, via prova testemunal."APELACAO PRINCIPAL - PROMESSA DE COMPRA E VENDA -
PAGAMENTO DO IMOVEL QUE DEVERIA SER FEITO EM DUAS ETAPAS - PRIMEIRA ETAPA
COMPLETAMENTE CUMPRIDA - SEGUNDA ETAPA CONSISTE EM FINANCIAMENTO QUE
DEVERIA SER FEITO APOS ENTREGA - ATRASO DE DOIS ANOS NA ENTREGA DO IMOVEL -
OBRA QUE AINDA SE ENCONTRA EM FASE DE ACABAMENTO - ALEGAGAO DA
CONSTRUTORA DA EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO - INAPLICABILIDADE -
CLAUSULA CONTRATUAL QUE PREVIA A QUITAGAO DO PREGCO PELO FINANCIAMENTO APOS
A ENTREGA DO IMOVEL - INADIMPLENCIA DA CONSTRUTORA CONFIGURADA - RECURSO DE
APELACAO PRINCIPAL DESPROVIDO. RECURSO ADESIVO - ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL
- INADIMPLENCIA DO PROMITENTE VENDEDOR CARACTERIZADA - DEVER DE REPARAR
DANOS - LUCROS CESSANTES DEVIDOS E ESTABELECIDOS PELO PAGAMENTO DOS
ALUGUERES QUE A COMPRADORA PODERIA TER AUFERIDO SE CUMPRIDA A OBRIGACAO
PELA VENDEDORA - RECURSO ADESIVO PROVIDO. (TJPR - AC: 1434380 PR 0143438-0, Relator:
Waldemir Luiz da Rocha, Data de Julgamento: 02/08/2005, 52 Camara Civel, Data de Publicago: 6965)

A obra deveria ter sido entregue em setembro de 2010 (clausula X - f.32), admitindo-se
atraso em até 180 (cento e oitenta) dias Uteis (clausula 3.2 fls.54). Em face disso, nota-se que
a apelada continuou a efetuar o pagamento das parcelas vencidas apos a data da entrega do
empreendimento, mesmo diante do inadimplemento daré.

Dessa forma, nos termos do disposto no art. 476 do Codigo Civil, nos contratos bilaterais,
nenhum dos contratantes, antes de cumprida a sua
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obrigacédo, pode exigir o implemento da do outro, de sorte que a construtora recorrente ndo
podia, assim, desconsiderar a cronologia das obrigagdes firmadas.

2. DA EXISTENCIA DE DANOS MORAIS E MATERIAIS A INDENIZAR

Noutra ponta, afirma a empresa recorrente inexisténcia de danos morais e materiais a
indenizar, vez que ndo estariam presentes 0s requisitos que ensejariam a configuragdo da
responsabilidade civil, salientando que a recorrida estaria constituida em mora junto a
empresa apelante.

Da andlise do contrato firmado entre as partes, evidencia-se que a conclusdo da obra foi
prevista para marco de 2012 (fl. 32), prazo prorrogavel pelo periodo de 180 dias Uteis,
conforme prevé o item X.1 do referido contrato (fl. 32).

Considerando a clausula de toleréncia, a obra deveria ter sido entregue até setembro de
2012, contudo, arecorridaingressou com a agdo em 18/02/2014, restando incontroverso nos
autos que o imével teria sido entregue até entdo.

N&o obstante haja previsdo contratual de extensdo do prazo por motivos de forca maior, a
alegada escassez de méo-de-obra e materiais, ndo caracteriza circunstancias imprevisiveis e
inevitaveis, ndo tendo o conddo de romper o nexo de causalidade entre a condutailicitae o
dano experimentado pelo comprador, de modo a elidir a responsabilidade da construtora
pelo atraso da obra.

Quanto ao instituto da forca maior, traz-se a baila a licdo de de Sergio Cavalieri Filho (in
Programa de Responsabilidade Civil, 82 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2008, p. 65/66):

f\lo) gue respeita ao caso fortuito e a forgca maior, 0 Codigo atual manteve a mesma disciplina do Cédigo
anterior. Continuam previstos na parte relativa ao inadimplemento das obrigagtes — disposi¢des gerais, art.
393, reproducéo fiel do antigo art. 1058: O devedor néo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito
ou forga maior, se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.

(...) se o evento for inevitavel, ainda que previsivel, por se tratar de fato superior as for¢as do agente, como
normalmente séo os fatos da Natureza, como as tempestades, enchentes, etc., estaremos em face da forca
maior, como o préprio nome diz. E o act of God, no dizer dosingleses, em relago ao qual o agente nada pode
fazer para evité-lo, ainda que previsivel.

(...)
O caso fortuito e aforga maior excluem o nexo causal por constituirem também causa estranha a conduta do
aparente agente, ensejadora direta do evento. (...)

Conclui-se, pois, que ndo hafalar em auséncia de responsabilidade da recorrente pelo atraso
ocorrido na entrega do imovel adquirido pela apelada, pois os suscitados percal¢os
noticiados na contestagéo ndo se coadunam aos conceitos de caso fortuito ou forga maior.
Outrossim, a necessidade de trabalhadores para executar o projeto vendido e de materiais
para executar a obra séo eventos absolutamente previsiveis, que devem ser considerados
pela ré quando do antncio do empreendimento e da efetivacdo das vendas.

As construtoras, tem-se visto, vém lancando inimeros empreendimentos de forma
concomitante, sem que tenham, de fato, os meios para honrar 0 compromisso assumido
perante os consumidores - 0s quais, por sua vez,
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véem-se compelidos ao pagamento tempestivo das parcelas mensais e dos inUmeros e
expressivos reforgos avencados.
Colaciona-se, nessa esteira a jurisprudéncia pertinente ao tema:

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INDENIZATORIA. Mostra-se inadmissivel a
prorrogacdo indeterminada do prazo para a entrega de obra sob alegactes de caso fortuito ou forga maior, pois
latente a afronta ao art. 51, do Cédigo de Defesa do Consumidor. Ademais, no caso, sequer possivel o
enquadramento do atraso em tais hipoteses, pois problemas climéticos e de solo, bem como embargo da
Delegacia Regional do Trabalho, sdo inerentes a atividade da construgdo civil, sendo impositiva a condenacéo
da ré ao pagamento de indenizacdo pelo dano moral suportado pela autora. Precedentes da Corte. Inviavel a
condenacdo ao pagamento de multa pelo atraso na entrega quando ausente qualquer previsdo contratual nesse
sentido, bem como a fixag&o de indenizag&o por dano material, pois a demandante assumiu o risco do negécio
ao adquirir mobiliario mesmo tendo conhecimento do atraso. DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO. UNANIME. (Apelagéo Civel N° 70053737953, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do
RS, Relator: Walda Maria Melo Pierro, Julgado em 14/08/2013).

Destarte, conclui-se a impossibilidade de se considerar legal o0 atraso na entrega da obra,
posteriormente ao prazo previsto na cldusula de tolerancia, restando, portanto, caracterizada
aviolagdo de um dever juridico por parte daré.

A responsabilidade civil funda-se em trés requisitos, quais sejam: conduta culposa do
agente, dano e nexo causal entre a primeira e o segundo, de acordo com a conjugacéo dos
arts.186 e 927, ambos do Cadigo Civil. Ausente um sO desses pressupostos, ndo ha de se
falar em indenizacéo.

Sergio Cavalieri Filho (in Programa de Responsabilidade Civil, 62 edicdo, Editora
Malheiros, 2005, fl. 41), ensina:

Sendo o atoilicito, conforme ja assinalado, o conjunto de pressupostos da responsabilidade, quais seriam esses
pressupostos na responsabilidade subjetiva? Ha primeiramente um elemento formal, que € a violagdo de um
dever juridico mediante conduta voluntéria; um elemento subjetivo, que pode ser o dolo ou a culpa; e, ainda,
um elemento causal-material, que é o dano e a respectiva relacéo de causalidade. Esses trés elementos,
apresentados pela doutrina francesa como pressupostos da responsabilidade civil subjetiva, podem ser
claramente identificados no art. 186 do Cddigo Civil, mediante simples andlise do seu texto, a saber:
a) conduta culposa do agente, o que fica patente pela expressao aguele que, por agcdo ou omissdo voluntéria,
negligéncia ou impericia;

b) nexo causal, que vem expresso no verbo causar; e

¢) dano, revelado nas expressdes violar direito ou causar dano a outrem.

Portanto, a partir do momento em que alguém, mediante conduta culposa, viola direito de
outrem e causa-lhe dano, estéa-se diante de um ato ilicito, e deste ato deflui o inexoravel
dever de indenizar, consoante o art. 927 do Caédigo Civil.

No caso em comento, a violacdo de um dever juridico por parte da demandada restou
consubstanciada no abusivo descumprimento do prazo para a entrega da unidade imobiliaria.
A culpaou dolo, no caso, é dispensavel, em razdo daincidéncia dalegislagdo consumerista.
Passa-se, por conseguinte, a andlise dos danos aventados.

2.1. DOS DANOS MATERIAS NA FORMA DE LUCROS CESSANTES

Conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica, mostra-se possivel a fixacao de
aluguéis, em favor do promissario comprador, durante o tempo
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em que a promitente vendedora permaneceu em mora, como forma de reparacéo pela
privacdo de utilizacdo do imovel, independendo de prova acerca da finalidade para a qual
adquirido o bem. Colaciona-se, neste sentido, os seguintes julgados:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A(;AO DE INDENIZA(;AO.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. 1. VIOLACAO DO ART. DO . ALEGACOES GENERICAS.
SUMULA 284/STF. 2. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. 3. LUCROS
CESSANTES. SUMULA 83/STJ. 4DANO MORAL. MODIFICACAO DO VALOR. SUMULA 7/STJ. 5.
AGRAVO DESPROVIDO. (...)

3. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, a auséncia de entrega do imdvel na data acordada no contrato
firmado entre as partes acarreta o pagamento de indenizacéo por lucros cessantes, tendo em vista a
impossibilidade de fruicdo do imével durante o tempo da mora. Precedentes. Incidéncia da Simulan. 83/STJ.
4. Invidvel alterar o valor de indenizac&o decorrente de atraso na entrega de imével quando fixado pela
instancia de origem com base na condi¢do econdmica dos litigantes, bem como naintensidade da culpa do réu
e suas consequéncias, concluindo o Tribunal a quo que o inadimplemento contratual causou frustragdo,
angustia e sofrimento a parte ante a impossibilidade de ter o imével que adquiriu para residir no prazo
contratado, pois, notadamente considerando que a quantia arbitrada néo é exorbitante, seria necessario o
revolvimento do material probatério, o que encontra 6bice na Simula 7 do STJ.

5. Agravo regimental desprovido. (AgRg no AREsp 395.105/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 28/04/2015, DJe 01/06/2015)

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 j& firmou entendimento de que, descumprido o prazo para
entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagdo por lucros cessantes,
havendo presuncéo de prejuizo do promitente-comprador . 2. Agravo regimental néo provido. (AgRg no Ag
1319473/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
25/06/2013, DJe 02/12/2013).

Por conseguinte, tratando-se de prejuizo presumivel, deve ser mantida a sentenca no tocante
ao dever da promitente vendedora de pagar indenizac&o a titulo de lucros cessantes, na
forma de aluguéis durante os meses de atraso.

Por outro, consta ainda as argui¢cdes da empresa recorrente que, em caso de manutencéo da
condenacdo ao pagamento de aluguel, requer que 0 mesmo passe a viger somente a partir
dos 180 dias Uteis previstos na clausula n. X.1 do contrato de fls. 25-35, e juros de mora a
partir do transito em julgado da sentenca, ou a partir da publicagdo da sentenca, 29/10/2015.
Voltando-nos a andlise do feito, verifica-se da sentenca de fls. 128-130 que fora
determinado o pagamento de lucros cessantes em favor da recorrida tdo somente a partir de
setembro de 2012, ha vista que a clausula X.1 do contrato firmado entre as partes ndo foi
considerada nula, ndo havendo que se falar em reforma da sentenca vergastada também
nesse capitulo.

2.2. DOS DANOS MORAIS

No que concerne a alegacédo da apelante de que o descumprimento contratual configuraria
mero dissabor, inexistindo lesdo ao estado emocional, psiquico ou a personalidade dos
requerentes/apel ados, que
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justifique afixagdo de indenizacdo atitulo de dano moral.

Cumpre destacar que a caracterizagdo do dever de indenizar, condiciona-se,
inafastavelmente, a presenca dos elementos ensejadores da responsabilidade civil, quais
sejam, o dano, o ato ilicito, e o nexo de causalidade entre ambos.

Noutras palavras, aindenizacéo atitulo de dano extrapatrimonial, pressupde a existéncia de
trés aspectos indispensaveis: a ilicitude do ato praticado, visto que os atos regulares de
direito ndo ensejam reparacdo; o dano, ou seja, a efetiva lesdo suportada pela vitima e o
nexo causal, sendo este a relagéo entre os dois primeiros, 0 ato praticado e a leséo
experimentada.

Nesse sentido, preleciona adoutrinacivilista patria:

"Consiste a responsabilidade civil na obrigagdo que tem uma pessoa - devedora - de reparar
0s danos causados a outra - credora - dentro das forcas de seu patriménio, em decorrénciade
um ato ilicito ou de uma infragdo contratual. Visa ela, pois, a recompor o patriménio do
lesado ou compensa-lo pelos danos sofridos, desde que comprovado 0 nexo causal entre o
ato praticado e o prejuizo da vitima'.

(FELIPE, Jorge Franklin Alves. Indenizacdo nas Obrigacdes por Ato Ilicito. 2. Ed. Belo
Horizonte: Del Rey, p. 13).

O dano moral, portanto, é lesdo que integra os direitos da personalidade, tal como o direito a
vida, a liberdade, a intimidade, a privacidade, a honra (reputacdo), a imagem, a
intelectualidade, a integridade fisica e psiquica, de forma mais ampla a dignidade da pessoa
humana.

Nessa esteira, tem-se que configura dano moral aquela lesdo que, excedendo a normalidade,
interfere intensamente no comportamento psicol égico do individuo, causando-lhe aflicdes,
angustia e desequilibrio em seu bem estar.

O diploma civel patrio estabelece expressamente em seu art. 186, a possibilidade de
reparacao civil decorrente de ato ilicito, inclusive nas hipoteses em que o dano seja de
carater especificamente moral.

Art. 186. Aquele que, por agdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar
direito e causar dano outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.

In casu, do exame do contrato firmado entre as partes, evidencia-se que a conclusdo da obra
foi prevista para marco de 2012 (fl. 32), prazo prorrogavel pelo periodo de 180 dias Uteis,
conforme prevé o item X.1 do referido contrato (fl. 32).

Considerando a clausula de tolerancia, a obra deveria ter sido entregue até setembro de
2012, contudo, arecorridaingressou com a agdo em 18/02/2014, restando incontroverso nos
autos gue o imével ndo foi entregue na data acordada.

O periodo de atraso da obra perfaz o total de 11 (onze) meses, sendo reconhecido o dano
nesse interim.

Com efeito, o inadimplemento contratual, consubstanciado na injustificada auséncia de
entrega do imovel, ndo pode ser considerado mero dissabor,
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uma vez que a aquisi¢ao de um bem dessa monta cria uma justa expectativa de uso pelos
adquirentes, de forma que a sua frustragdo, sem divida enseja efetivo abalo moral suscetivel
de indenizacéo.

Acerca da possibilidade de reconhecimento de dano moral quando do atraso pela construtora
na entrega da obra, assim tem se posicionado este Egrégio Tribunal:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. PRELIMINAR. JUNTADA DE DOCUMENTO NA APELACAO.
IMPOSSIBILIDADE. NAO CARACTERIZADO COMO DOCUMENTO NOVO NOS TERMOS
DO ART. 397, CPC/73 (ART. 435 DO CPC). PRECLUSAO CONFIGURADA. DOCUMENTO
DESCONHECIDO. MERITO. INVERSAO DO ONUS DA PROVA NAO IMPUGNADA.
AUSENCIA DE PROVA DA ENTREGA EFETIVA DO LOTE ADQUIRIDO. MORA
CARACTERIZADA. PREJUIZO MATERIAL PRESUMIDO. PRECEDENTE DO STJ.
DESNECESSIDADE DE PRODUCAO DE PROVA. DANO MORAL EXISTENTE. SENTENCA
MANTIDA. Recurso conhecido e desprovido.

(2017.01834024-70, 174.393, Rel. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO, Orgdo Julgador 12
TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-05-08, Publicado em 2017-05-09) (Grifei).

EMENTA. APELACAO CIVEL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA POR PARTE DA CONSTRUTORA. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. INCONTESTE QUE A RECORRIDA ARCOU COM TODAS AS
OBRIGACOES PREVISTAS NO CONTRATO E, POR OUTRO LADO, DEIXOU DE USUFRUIR
O BEM ADQUIRIDO NA DATA ACORDADA, O QUE SEM DUVIDA CAUSOU-LHE
PREJUIZO FINANCEIRO, ESTANDO CONFIGURADO OS DANOS MATERIAIS. POSSIVEL
A CUMULACAO DE MULTA PENAL E INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES,
CONFORME JURISPRUDENCIA DO STJ. QUANTOS AOS DANOS MORAIS, DESCABIDO
SERIA IMAGINAR QUE O ATRASO NA ENTREGA DA OBRA SEM MAIORES
EXPLICACOES, TENHA OCORRIDO SEM QUALQUER ABALO A AUTORA/APELADA,
QUE DEPOSITOU NA RECORRENTE A CONFIABILIDADE DE UM NEGOCIO JURIDICO
DOS MAIS SIGNIFICATIVOS, A AQUISICAO DE SUA MORADIA. MERECE AINDA
IMPORTANCIA O FATOR DA ?CHANCE PERDIDA?, QUE IMPLICA NA FRUSTRACAO DO
NEGOCIO ALMEJADO, ISTO E, NA NAO CONCRETIZACAO DO NEGOCIO ESCOLHIDO,
EM DETRIMENTO DE OUTROS. VALIDADE DA CLAUSULA DE 180 (cento e oitenta) dias.
CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR AFASTADO, DEVENDO SER REAJUSTADO
PELO INCC (indice nacional de custo de construcdo). RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO.

(2017.01736900-54, 174.323, Rel. GLEIDE PEREIRA DE MOURA, Orgéo Julgador 12 TURMA
DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-04-24, Publicado em 2017-05-04). (Grifei).

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS,
MATERIAIS REPRESENTADOS PELO (LUCRO CESSANTE). PREJUIZOS PRESUMIDOS
(PRECEDENTES - STJ). RESCISAO DO CONTRATO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
RECURSO DESPROVIDO. A r. Sentenca foi minudente ao explicitar na sua linha argumentativa.
Examinou todos os pontos importantes para o deslinde da quest&o, expondo de forma clara e
suficiente as razées de seu convencimento. Dano moral configurado. Verba indenizatéria arbitrada
no importe de R$ 20.000,00 (Vinte mil reais), acrescida de juros de mora de 1% (um por cento), ao
més desde a citacdo (art. 405 do Cédigo de processo Civil) e correcdo monetéria pelo INPC, desde a
sentenca, obedece aos parametros atinentes aos
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principios de razoabilidade e proporcionalidade. (Precedentes). Dano Material representado pelo
lucro cessante. A jurisprudéncia emanada dos Tribunais Péatrios dentre estes o Colendo STJ, é
pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes. Nesse caso, hé presun¢éo de prejuizo
do promitente-comprador. Esta indenizacdo corresponde a privacdo injusta do uso do bem e encontra
fundamento na percepgdo dos frutos que lhe foi subtraida pela demora no cumprimento da
obrigagéo, e independe da finalidade afirmada pelos autores. Trata-se de situagdo que, vinda da
experiéncia comum, ndo necessita de prova. (Precedentes). A fixagdo de lucros cessantes nessas
hip6teses de inadimplemento no atraso na entrega de imével encontra respaldo na jurisprudéncia
patria, que vem acolhendo diversas medidas de reequilibrio econémico-financeiro de contrato de
compra e venda de imovel adquirido na planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das
partes, por for¢ca da mora na entrega do imovel pela outra, consoante precedentes do Superior
Tribunal de Justica e desta e. Corte TIPA. Desse modo, correta a decisdo que arbitrou lucros
cessantes a titulo de alugueis, pois € pratica comum do mercado imobiliario. A fixacdo referente a
0,5% do valor do bem (na época do atraso) desde o vencimento do prazo de entrega, considerada a
prorrogacdo de 180 dias (em agosto de 2014), até a data da efetiva devolugdo do montante pago
anteriormente, tendo em vista a rescisao contratual, atende aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade, entendo justa, ndo se afigurando exacerbado. N&o merece acolhida airresignacéo
das Empresas Apelantes. A unanimidade, nos termos do voto do Relator, NEGO PROVIMENTO ao
recurso de apelacdo. Confirma-se naintegralidade ar. sentenca a quo, nos termos da fundamentacao
exposta.

(2017.02644652-73, 177.154, Rel. LEONARDO DE NORONHA TAVARES, Orgéo Julgador 12
TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-06-19, Publicado em 2017-06-26). (Grifei).

Revela-se, portanto, assente 0s prejuizos suportados pela apelada, sendo evidente a
frustracd@o desta, que investiu seus recursos e sonhos para adquirir um imével residencial, e
passa longo lapso temporal sem receber o Bem, de modo que o descumprimento do contrato
ocasionou frustragdo substancial a compradora/apelada, sendo fato gerador de danos morais
os sofrimentos que transcendem meros aborrecimentos cotidianos.

Deste modo, refluindo do posicionamento anteriormente adotado in casu, entendo que ficou
configurada a existéncia do abalo moral que ultrapassa o mero dissabor e simples
aborrecimento, ensejando o dever de indenizar, nos termos dos artigos 186 e 927, ambos do
Cadigo Civil, ndo merecendo reparo a decisdo atacada nesse ponto.

Por fim, acerca do quantum indenizatério fixado atitulo de dano moral no decisum a quo,
sabe-se que a justa defini¢cdo do importe indenizatorio a ser estabelecido em sede dano
extrapatrimonial, € sempre uma questdo de significativa complexidade, umavez que inexiste
critério objetivo para determinagdo exata do valor adequado a compensar a dor, 0
constrangimento, e as demais correlatas lesdes a personalidade da pessoa atingida.
Nesta senda, imperioso € o ensinamento de Teresa Ancona Lopes de Magal haes:

"A ofensa derivada de lesdo a um direito da personalidade ndo pode ficar impune e, dentro do campo
da responsabilidade civil, a sua reparagdo tem que ser a mais integral possivel para que, caso ndo
possam as coisas voltar ao estado em que se
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encontravam antes, tenha a vitima do dano, pelo menos alguma satisfagéo ou compensacéo e, dessa
forma, possa ver minorado o seu padecimento”.
(MAGALHAES, Teresa Ancona Lopez de. O Dano Estético. Sdo Paulo: Ed. Revista dos Tribunais).

Na verdade, o objetivo da indenizacdo pecuniéria decorrente de dano moral, ndo € repor um
desfalque patrimonial, mas representar para o lesionado uma satisfacéo igualmente moral
ou, que seja, psicologicamente capaz de neutralizar ou mitigar em parte o sofrimento
impingido.

Como aponta com maestria a eminente civilista Maria Helena Diniz:

"A reparacdo do dano moral, em regra, é pecuniaria, visando neutralizar os sentimentos negativos
compensando-os com alegria. O dinheiro seria apenas um lenitivo, que facilitaria a aguisi¢éo de tudo
aquilo que possa concorrer paratrazer ao lesado uma compensagao por seus sofrimentos.

(DINIZ, Maria Helena. Anotacdes. Codigo Civil anotado. Sdo Paulo: Ed. Saraiva).

No caso em exame, acompanhando o vistor, entendo que o0 montante adequado do quantum
indenizatério € de R$ 8.000,00 (oito mil reais), impondo-se a minoracéo do valor fixado na
sentenca de piso.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO DO RECURSO e DOU-LHE PARCIAL PROVIMENTO,
reformando a sentenca para t&o somente minorar o quantum indenizatério fixado atitulo de
dano moral para o valor de R$ 8.000,00 (oito mil reais), mantendo a sentenca objurgada em
suas demais disposi ¢oes.

E como voto.

Belém (PA), 06 de marco de 2017.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora - Relatora
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