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SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 00054032720168140000

AGRAVANTE: MARIA DO SOCORRO PINHEIRO VASCONCELOS

ADVOGADO: ALESSANDRA APARECIDA SALESDE OLIVEIRA

AGRAVADQO: VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA SA.

ADVOGADO: JORGE LUIZ FREITAS MARECO JUNIOR

RELATORA: DESA. GLEIDE PEREIRA DE MOURA

AGRAVO DE INSTRUMENTO. INDENIZA(;AO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA DE BEM
IMOVEL. LUCROS CESSANTES. CABIVEL. DANO PRESUMIDO. CLAUSULA DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS. VALIDA. INDICE DE CORREGCAO MONETARIA.
APLICABILIDADE. APOS A DATA LIMITE PREVISTA NO CONTRATO PARA ENTREGA
DO BEM APLICA-SE O IPCA. PRECEDENTES. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

| - A decisdo agravada indeferiu o pedido liminar para a concessdo de lucros cessantes, reputou
vélida a clausula de toleréncia de 180 dias e cabivel aincidéncia de correcéo monetaria ao saldo
devedor.

Il - Os lucros cessantes decorrem do atraso na entrega do bem imével por parte da construtora, o que
representa uma leséo ap consumidor, pois inviabiliza a utilizagcdo do bem da forma que Ihe aprouver,
sendo, por isso, considerado presumido o dano. Cabendo, ent&o, a concessdo de lucros cessantes,
devendo a decisdo agravada ser modificada neste ponto, a fim de aplicar a medida de 1% sobre o
valor contratual, referente aos aluguéis.

Il - A clausula de tolerancia de 180 dias para a entrega do bem imével, adquirido na planta, se
mostra plausivel para atenuar os fatores de imprevisibilidade no decorrer da obra, devendo incidir a
indenizacdo (lucros cessantes) quando do inadimplemento no término do referido prazo.

IV - O indice de corregdo monetéria ndo se destina a acrescentar valor adicional ao preco do bem
pactuado, mas se destina a garantir a atualizacdo da moeda, que sofre desval orizagcdo com o decurso
do tempo. Nesse sentido, o STJ pacificou o entendimento de que deve ocorrer a substituicdo do
INCC parao IPCA (salvo se o INCC for menor) a partir do transcurso da data limite prevista no
contrato para entrega do bem.

V — Recurso conhecido e parcialmente provido, para reformar a deciséo agravada apenas para
reconhecer a incidéncia de lucros cessantes.

ACORDAO

Acordaram os Excelentissimos Desembargadores componentes da 22 Turma de Direito Privado, a
unanimidade, em conhecer e dar provimento parcial ao recurso, nos termos do voto da
Desembargadora Relatora.

22 Turma de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Para — 42 Sesséo Ordinaria
realizada em 06 de marco de 2018. Turma Julgadora: Desa. Gleide Pereira de Moura, Desa. Ednéa
Oliveira Tavares e Desa. Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes. Sessdo presidida pela Desa. Ednéa
Oliveira Tavares.

GLEIDE PEREIRA DE MOURA
Desembargadora Relatora

SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
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AGRAVANTE: MARIA DO SOCORRO PINHEIRO VASCONCELOS

ADVOGADO: ALESSANDRA APARECIDA SALESDE OLIVEIRA

AGRAVADO: VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA SA.

ADVOGADO: JORGE LUIZ FREITASMARECO JUNIOR

RELATORA: DESA. GLEIDE PEREIRA DE MOURA

RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto por MARIA DO SOCORRO PINHEIRO
VASCONCELOS em face de decisao proferida pelo Juizo da 10 Vara Civel e Empresarial de
Belém, nos autos de a¢éo de obrigacéo de fazer c/c perdas e danos, movida em face de VIVER
INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.

Na decisdo agravada, o julgador de piso considerou ser licito o prazo contratual de tolerancia de 180
dias para a conclusdo da obra; deixou de deferir o pedido de lucros cessantes em razéo do atraso na
entrega do imoével, entendeu ser devida a aplicacdo de correcdo monetéria ao saldo devedor.
Inconformada com a referida decisdo, a Agravante afirmou que 0 juizo singular deveria ter
concedido os lucros cessantes, devidos pelo atraso na entrega do bem, o qual deve ser atribuido na
margem de 1% sobre o valor do bem, incidindo desde 0 momento que ocorreu o atraso na entrega do
apartamento. Disse que deveria se operar 0 congelamento do saldo devedor, frente ao
inadimplemento da Agravada. Alegou ainda que deveria ser considerada nula a clausula de
tolerancia de 180 dias. Requereu o provimento do recurso.

Juntou documentos as fls. 18/136.

Asfls. 139/140 foi indeferido o pedido de efeito ativo/suspensivo.

Asfls. 147/168 foram apresentadas contrarrazdes, alegando a recorrida que seria parte ilegitima para
figurar na demanda, em funcdo de que o contrato foi formado entre a Agravante e o Projeto
Imobilidrio SPE 46 Ltda. Comentou que agiu corretamente 0 juizo a quo ao indeferir o pedido de
lucros cessantes. Disse que as clausulas contratuais sao validas e ndo restou demonstrado qual quer
espécie de dano material. Pleiteou pelo desprovimento do recurso.

E o relatorio.

Inclua-se na pauta com pedido de julgamento.

Belém, de de 2018.

DESA. GLEIDE PEREIRA DE MOURA

RELATORA

SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 00054032720168140000

AGRAVANTE: MARIA DO SOCORRO PINHEIRO VASCONCELOS

ADVOGADO: ALESSANDRA APARECIDA SALESDE OLIVEIRA

AGRAVADO: VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA SA.

ADVOGADO: JORGE LUIZ FREITAS MARECO JUNIOR

RELATORA: DESA. GLEIDE PEREIRA DE MOURA

VOTO

Conhecgo do presente recurso em razdo de estarem preenchidos os pressupostos de
admissibilidade recursal, posto que o recurso encontra-se tempestivo, a decisao
agravada encontra-se prevista no art. 1.015, | do CPC e os documentos obrigatérios
encontram-se presentes.

Voltaram-se os Agravantes em face de decisdo singular que deixou de
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conceder liminarmente os lucros cessantes, decorrentes do atraso na entrega de bem
adquirido na planta, reconheceu ser cabivel a aplicacédo de correcdo monetéria ao
saldo devedor e vélida a clausula de toleréncia de 180 dias para a entrega do bem.
Preliminar de Ilegitimidade Passiva da Agravada
Alega a construtora agravada ser parte ilegitima para figurar no polo passivo da
demanda, no entanto, ndo traz aos autos qualquer documento capaz de demonstrar
gue ndo forma, juntamente com o Projeto Imobiliario SPE 46 Ltda., um grupo
econOmico, haja vista que no contrato de promessa de compra e venda conta no
timbre a marca da agravada, Viver Incorporadora. Sendo assim, ndo reputo vélida a
alegacao de ilegitimidade passiva.

Incidéncia de lucros cessantes/ Clausula de Toleranciade 180 dias
Argumentaram os recorrentes que o termo inicial paraincidéncia dos lucros cessantes
deveria ocorrer desde o descumprimento contratual, inclusive, deveria ser
desconsiderada a clausula de 180 dias.
Primeiramente, deve-se reconhecer que os lucros cessantes decorrem do atraso na
entrega do bem imodvel por parte da construtora, o que representa uma leséo ao
consumidor, pois inviabiliza a utilizagcéo do bem por parte do adquirente da forma
gue lhe aprouver, sendo, por isso, considerado presumido o dano. Portanto, assiste
razdo ao Agravante quanto a alegacao de ser cabivel o valor indenizatério em
questéo.
Nesse sentido, segue o julgado:
CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANO MATERIAL E COMPENSACAO
POR DANO MORAL. CONSTRUTORA. ATRASO NA ENTREGA DE
UNIDADE IMOBILIARIA.PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA
282/STF. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. LUCROS
CESSANTES. PRESUNCAOQ. CABIMENTO.
1. Acéo de indenizacao por dano material e compensacdo por dano moral gjuizada
em 11.07.2012. Agravo em Recurso especial atribuido ao gabinete em 25.08.2016.
2. Cinge-se a controvérsia a definir se o0 atraso da recorrida em entregar unidade
imobiliaria gerou danos materiais e morais aos recorrentes.
3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados,
impede o conhecimento do recurso especial.
4. A jurisprudéncia do STJvem evoluindo, de maneira acertada, para permitir que se
observe o fato concreto e suas circunstancias, afastando o carater absoluto da
presuncado de existéncia de danos morais indenizéaveis.
5. O reexame de fatos e provas em recurso especia é inadmissivel.
6. A inexecucdo do contrato pelo promitente-vendedor, que ndo entrega o imével na
data estipulada, causa, além do dano emergente, figurado nos valores das parcelas

pagas pelo
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promitente-comprador, lucros cessantes a titulo de alugueres que poderia o imovel ter
rendido se tivesse sido entregue na data contratada. Trata-se de situagdo que, vinda
da experiéncia comum, ndo necessita de prova (art. 335 do CPC/73). Precedentes.
6. Recurso especial parcialmente conhecido, e nessa parte, provido.

(REsp 1633274/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 08/11/2016, DJe 14/11/2016)

O quantum indenizatério deve seguir o patamar que atenda ao Principio da
Razoabilidade e deve estar em consonancia com a realidade de cada caso concreto,
podendo ent&o, variar entre 0,5% a 1% sobre o valor contratual. Sendo assim, na
presente situacdo, mostra-se de bom tom aplicar a medida indenizat6ria de 1% sobre
o valor contratual, haja vista que este quantum destina-se a suprir eventual encargo
decorrente de aluguéis.

Sobre a questéo referente a clausula de tolerancia de 180 dias, vejamos como o STJ
tem se posicionado:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O
PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA. VALIDADE. PREVISAO
LEGAL. PECULIARIDADES DA CONSTRUCAO CIVIL. ATENUACAO DE
RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICACAO
SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE
PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controveérsia a saber se € abusiva a clausula de tolerancia nos contratos
de promessa de compra e venda de imovel em construcdo, a qual permite a
prorrogacao do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A compra de um imovel "na planta’ com prazo e preco certos possibilita ao
adquirente planejar sua vida econdmica e social, pois € sabido de anteméo quando
havera a entrega das chaves, devendo ser observado, portanto, pelo incorporador e
pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma de execucao da obra,
sob pena de indenizarem 0s prejuizos causados ao adquirente ou ab compromissario
pela ndo conclusdo da edificagdo ou pelo retardo injustificado na concluséo da obra
(arts. 43, 11, daLei n°4.591/1964 e 927 do Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imovel em construgdo, além do
periodo previsto para o término do empreendimento, ha, comumente, clausula de
prorrogacdo excepcional do prazo de entrega da unidade ou de concluséo da obra,
gue varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias. a clausula de tolerancia.
4. Aos contratos de incorporacdo imobiliéria, embora regidos pelos principios e
normas que Ihes sdo préprios (Lei n® 4.591/1964), também se aplica subsidiariamente
alegislacéo consumerista sempre
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gue a unidade imobiliariafor destinada a uso proprio do adquirente ou de sua familia.
5. Nao pode ser reputada abusiva a clausula de toleréncia no compromisso de compra
e venda de imével em construcdo desde que contratada com prazo determinado e
razoavel, ja que possui amparo ndo sO NS usos e costumes do setor, mas também em
lei especial (art. 48, § 2°, da Lei n°4.591/1964), constituindo previsdo que atenua 0s
fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente a construcao civil, a onerar
excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos,
greves, falta de mdo de obra, crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausula de toleréncia, para fins de mora contratual, ndo constitui desvantagem
exagerada em desfavor do consumidor, o que comprometeria o principio da
equivaléncia das prestacOes estabelecidas. Tal disposi¢cdo contratual concorre para a
diminuicéo do preco final da unidade habitacional a ser suportada pelo adquirente,
pois ameniza o risco da atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa parao
término de obra de grande magnitude sujeita a diversos obstaculos e situacdes
imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180 (cento
e oitenta) dias de prorrogacao, visto que, por analogia, € o prazo de validade do
registro daincorporacéo e da caréncia para desistir do empreendimento (arts. 33 e 34,
8§20 dalLei n°4.591/1964 e 12 da Lei n° 4.864/1965) e € 0 prazo maximo para que o
fornecedor sane vicio do produto (art. 18, 8§ 2°, do CDC).

8. Mesmo sendo valida a clausula de tolerancia para o atraso na entrega da unidade
habitacional em construcéo com prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias,
o incorporador deve observar o dever de informar e os demais principios da
legislacdo consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em ofertas,
informes e pecas publicitarias, do prazo de prorrogagdo, cujo descumprimento
implicara responsabilidade civil. Igualmente, durante a execucdo do contrato, devera
notificar o consumidor acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua
justificacdo, primando pelo direito a informacéo.

9. Recurso especial n&o provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

A partir da deciséo do STJ, chega-se a concluséo gque a clausula de tolerancia de 180
dias para a entrega do bem imovel, adquirido na planta, se mostra plausivel para
atenuar os fatores de imprevisibilidade no decorrer da obra, bem como ndo representa
desvantagem exagerada ao consumidor, devendo, por isso, ser considerada valida.
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Sendo assim, deve, entdo, ser reformada a deciséo agravada no tocante ao
reconhecimento da incidéncia de lucros cessantes, o qual deve ser aplicado na
margem de 1% sobre o valor contratual, face ao inadimplemento por parte da
construtora com relag8o ao prazo para a entrega do imovel. No entanto, deve ser
compreendido como marco indenizatério inicial a data seguinte ao prazo estipulado
pela clausula de tolerancia de 180 dias.

Congelamento do saldo devedor

O indice de correcdo monetaria ndo se destina a acrescentar valor adicional ao prego
do bem pactuado, mas se destina a garantir a atualizagcéo da moeda, que sofre
desvalorizacdo com o decurso do tempo. Sendo assim, a correcdo monetaria tem a
exclusiva expectacao de repor o valor aquisitivo da moeda, além de estar inserida no
contexto do equilibrio contratual.

Em relacdo a correcdo monetaria do saldo devedor, o STJ pacificou o entendimento
de que deve ocorrer a substituicdo do INCC para o IPCA (salvo se o INCC for
menor) a partir do transcurso da data limite prevista no contrato para entrega do bem,
por considerar ser a maneira mais acertada de dirimir a questéo, sem prejudicar
nenhuma das partes, 0 que se observa no RECURSO ESPECIAL N°1.454.139 - RJ
(2014/0044528-1), Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI, julgado em 3-6-
2014, abaixo transcrito:

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.

(...)

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

3. A correcdo monetéria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo apenas para
recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos dainflacdo, constituindo fator
de regjuste intrinseco as dividas de valor.

(...).

5. Hipétese de aquisicdo de imével na planta em que, diante do atraso na entrega das
chaves, determinou-se fosse suspensa a correcdo monetaria do saldo devedor.
Ausente equivaléncia econémica entre as duas obrigacdes/direitos, o melhor é que se
restabel eca a correcéo do saldo devedor, sem prejuizo da fixagdo de outras medidas,
gue tenham equivaléncia econdmica com o0s danos decorrentes do atraso na entrega
das chaves e, por conseguinte, restaurem o equilibrio contratual comprometido pela
inadimpléncia da vendedora.
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6. Considerando, de um lado, que o mutuario ndo pode ser prejudicado por
descumprimento contratual imputavel exclusivamente a construtora e, de outro, que a
correcdo monetaria visa apenas a recompor o valor da moeda, a solucéo que melhor
reequilibra a relagdo contratual nos casos em que, ausente ma-fé da construtora, ha
atraso na entrega da obra, é a substituicdo, como indexador do saldo devedor, do
Indice Nacional de Custo de Construcéo (INCC, que afere os custos dos insumos
empregados em construcoes habitacionais, sendo certo que sua variagao em geral
supera a variacdo do custo de vida médio da populagdo) pelo Indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA, indexador oficial calculado pelo IBGE e que
reflete a variagcéo do custo de vida de familias com renda mensal entre 01 e 40
salérios minimos), salvo se o INCC for menor. Essa substituico 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).

Portanto, o indice a ser aplicado ap0s o prazo final de entrega do imovel, parafins de
correcdo monetéria, € o IPCA (indice Nacional de Preco ao Consumidor-Amplo),
sendo este o indexador oficial calculado pelo IBGE e que reflete a variacdo do custo
de vida de familias com renda mensal entre 01 e 40 sal&rios.

Por todo o exposto, conheco do recurso, e dou-lhe provimento parcial, para
reconhecer a incidéncia de lucros cessantes, na margem de 1% sobre o valor
contratual, a partir da data em que se encerrou a clausula contratual de tolerancia de
180 dias. No mais, para manter a correcdo monetaria ao saldo devedor, utilizando
para tanto o IPCA, salvo se o INCC for menor.

Belém, de de 2018.

DESA. GLEIDE PEREIRA DE MOURA
RELATORA
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