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APELACAO CIVEL N.° 0015677-59.2012.814.0301

APELANTE: CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.

ADVOGADO: GUSTAVO FREIRE DA FONSECA —OAB/PA N.° 12.724
ADVOGADO: JOSE MILTON DE LIMA SAMPAIO NETO — OAB/PA N.° 14.782
ADVOGADA: IARA FERREIRA DE OLIVEIRA — OAB/PA N.° 14.074

ADVOGADO: MADSON ANTONIO BRANDAO DA COSTA JUNIOR — OAB/PA N.°
17.510

APELADA: JULIANA MARIA FERNANDES MARTINS

APELADO: RONALDO LUIZ GONZAGA MARTINS

ADVOGADO: ROBERTO APOLINARIO DE SOUZA CARDOSO - OAB/PA N.° 16.876
ADVOGADA: KARINA TUMA MAUES — OAB/PA N.° 18.624

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORA: DES2MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

APELACAO EM ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM

INDENIZAC}AO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS: PRELIMINAR:
CERCEAMENTO DE DEFESA PELO JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE,
REJEITADA — MERITO: NAO INCIDENCIA DE FATO DE TERCEIRO OU CASO
FORTUITO CAPAZ DE AFASTAR O DEVER DE INDENIZAR — VALIDADE DA

CLAUSULA DE PRORROGAC;AO CONTIDA NO CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA FIRMADO ENTRE AS PARTES ABARCA A EVENTUAL

OCORRENCIA DE GREVES OU OUTROS EVENTUAIS ATRASOS — LUCROS
CESSANTES DECORRENTES DA AUSENCIA DE FRUICAO DO BEM

DECORRENTE DO ATRASO INCONTROVERSO NA ENTREGA DO BEM -
COMPUTO DESDE A EXPIRACAO DA CLAUSULA DE PRORROGACAO ATE A

IMISSAO NA POSSE — RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO - DECISAO
UNANIME.

1. Apelacdo Civel em Acdo de Obrigacdo de Fazer cumulada com Indenizagdo por Danos
Morais e Materiais:

2. Em que pese a alegacdo de cerceamento de defesa ter sido suscitada no mérito recursal,
analiso-a como questéo preliminar, ante a sua natureza de error in procedendo.

3. PRELIMINAR: CERCEAMENTO DE DEFESA PELO JULGAMENTO ANTECIPADO
DA LIDE, REJEITADA. A pretensdo da parte autora tem como causa de pedir o atraso na
entrega da unidade habitacional que adquiriu junto arecorrente, havendo, outrossim, pedido
de indenizacdo de danos morais, que restou improcedente, e de indenizag&o por danos
materiais, a titulo de Lucros Cessantes, acerca das quais as partes, respectivamente,
apresentaram Peticdo Inicial, Contestacdo (fls. 120-149), Réplica (fls. 199-204),
Participaram de Audiéncia, culminando com a apresentacéo de Memoriais (fls. 359-364 e
365-385) antes da sentenca, inclusive com arealizacdo de Pericia (fls. 242-342), acerca do
qual as partes também foram instadas a se manifestar.

4. A alegacdo de cerceamento de defesa encontra-se af astada pela ndo demonstracéo de quais
outras provas foram indeferidas, uma vez que, conforme o Termo de Audiéncia de fls. 296,
foram deferidas as provas
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requeridas pelo réu, no sentido de oitiva das testemunhas Marcio Luis Miranda Chaves,
Marcelo Passinho dos Santos e Karen Miranda Kasseb, que foram arroladas as fls. 214, com
a oitiva das duas Ultimas, conforme o Termo de Audiéncia de fls. 357 e ndo comparecimento
da primeira, emboraintimada (fls. 206 e 233).

5. MERITO:

6. Cinge-se a controvérsia recursal a impossibilidade de condenagéo da Construtora ré ao
pagamento de lucros cessantes em favor dos autores, ora apelados, a vista da configuragéo
de culpa de terceiros, bem como pela ndo configuracdo de efetivo prejuizo.

7. A guestéo principa envolve o pedido de resciséo contratual decorre do atraso na entrega
na unidade habitacional n.° 504 do empreendimento Sonata Residence, a qual tinha como
prazo inicial de entrega em 31/12/2010, prorrogavel por 360 (trezentos e sessenta) dias,
conforme o item 3 das Normas que regem e Integram o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de unidade Auténoma (fls. 29).

8. No tocante aos lucros cessantes, pacificado o entendimento na Jurisprudéncia de que
decorrem do préprio atraso, como resultado da impossibilidade de fruicdo do bem, a partir
do descumprimento contratual quanto a entrega do bem (ex vi AgRg no AREsp 395.105/RJ,
Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
28/04/2015, DJe 01/06/2015).

9. Considerando que o valor utilizado como parametro para fixag&o dos lucros cessantes fora
arbitrado pelo MM. Juizo ad quo em 0,5% (meio por cento) e que o atraso ultrapassou um
ano, exsurge o direito ao referido ressarcimento de cunho material.

10. O ajuizamento da acdo ocorreu em 10/04/2012, com a ressalva de que o prazo inicial
para entrega do bem, fixado na clausula primeira do Contrato (fls. 29), estava marcada para
o0 dia 31/12/2010, com a prorrogacao de 360 (trezentos e sessenta) dias, conforme a Clausula
32 (fls. 29) do mesmo instrumento, sendo regjustado contratualmente para 31/12/2011,
restando, demonstrado o dever da apelante em compensar a parte autora, ora apelada.
Incontroverso atraso na entrega da unidade habitacional. Dever de indenizar que deve
perdurar desde a expiracéo da Clausula de Prorrogacéo até a efetiva entrega das chaves, a
gual configura a Imisséo na Posse, a ser apurada em sede de liquidag&o de sentenca.

11. Validade da clausula de Prorrogacéo de entrega do imével, aqual encontra-se descrita no
item 3 das Normas que regem o Instrumento de Promessa de Compra e Venda, ressaltando
gue esta previsdo a vista dos usos e costumes do setor e da lei especial (art. 48, 8 2°, dalLel
n°® 4.591/1964), atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente a
construcdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas,
escassez de insumos, greves, falta de méo de obra, crise no setor, entre outros contratempos,
gue afasta a alegacéo de caso fortuito e fato de terceiros (ex vi REsp 1582318/RJ, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
12/09/2017, DJe 21/09/2017).

12. Recurso conhecido e improvido, com a manutencéo da sentenca de parcial procedéncia
gue condenou a Construtora apelante ao pagamento de Lucros Cessantes no valor de 0,5%
(meio por cento) do valor do contrato.
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13. Decisdo unanime.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL, tendo como apelante
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA. e apelados JULIANA MARIA FERNANDES
MARTINS e RONALDO LUIZ GONZAGA MARTINS.

Acordam Excelentissimos Senhores Desembargadores, membros da 22 Turma de Direito
Privado deste E. Tribunal de Justica do Estado do Para, em turma, a unanimidade, em
CONHECER DO RECURSO e NEGAR-LHE PROVIMENTO, nos termos do voto da
Excelentissima Desembargadora—Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes. Turma
Julgadora: Desembargadora Maria de Nazaré Saavedra Guimaréaes, Desembargadora Edinea
Oliveira Tavares e Desembargadora Gleide Pereira de Moura. O julgamento foi presidido
pela Excelentissima Senhora Desembargadora Edinea Oliveira Tavares.

Belém, 17 de abril de 2018.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora— Relatora
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RELATORIO

Tratam os presentes autos de recurso de APELACAO interposto por CONSTRUTORA
LEAL MOREIRA LTDA., inconformada com a Sentenca proferida pelo MM. JUIZO DA
102 VARA CIVEL E EMPRESARIAL DE BELEM, que nos autos da ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM DANOS MORAIS E MATERIAIS
gjuizada contra si por JULIANA MARIA FERNANDES MARTINS e RONALDO LUIZ
GONZAGA MARTINS, ora apelados, julgou parcia mente procedente a pretensdo esposada
nainicial.

Narra a inicial que a parte autora firmou, em 01/03/2008, Instrumento Particular de
Promessa de Compra e Venda de Bem Imével para a aquisicéo da unidade 504 do edificio
Sonata Residence, com entrega prevista pata 31 de dezembro de 2010, pagando
regularmente as parcelas avencadas, sem, entretanto, a entrega do bem até a data do
ajuizamento da acéo (10/04/2012).

Requereram a condenacdo daré ao pagamento de multa contratual no valor
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de R$ 41.733,09 (quarenta e um mil setecentos e trinta e trés reai's e nove centavos) somada
a gquantas parcelas mensais de R$ 2.608,00 (dois mil seiscentos e oito reais) fossem
completadas até a data da expedicéo do habite-se, além de lucros cessantes e de indenizacdo
por danos morais.

Asfls. 99-103, 0 MM. Juizo ad quo deferiu parcialmente os efeitos da tutela no sentido de:
1. Reconhecer como devida multa, a titulo de pena convencional em favor da parte
demandante; 2. Obrigar aré aexcluir a atualizagdo do valor do bem; 3. Ordenar a juntada de
cronograma fisico da obra com calculo das parcelas das chaves excluida a correcéo
monetaria prevista na clausula 182 do contrato.

O feito seguiu o0 seu tramite até a prolacdo da sentenca (fls. 396-401) que julgou
parcialmente procedente a pretensdo esposada na inicial, condenando a construtora
requerida ao pagamento de lucros cessantes no valor equivalente a 0,5% (meio por cento) do
valor do Contrato (R$ 1.098,00) mensais, desde 0 esgotamento do prazo de toleréncia até a
data da entrega do imovel, regjustével pelo IGPM.

Consta ainda da decisdo, a fixacdo da sucumbéncia reciproca, com a condenacdo das partes
ao pagamento de custas e despesas processuais em partes iguais e honorarios advocaticios
no valor de 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo, a serem compensados entre as
partes.

Inconformada, a Construtora ré interpds recurso de Apelagéo (fls. 402-422).

Aduz que a sentenca ndo pode onerar-1he excessivamente, afirmando que o art. 14, 83° do
Cadigo de Defesa do Consumidor regula a exclusdo culpa do fornecedor por culpa exclusiva
do consumidor ou de terceiros, razéo pela qual a sentenca atacada labora em violagcdo aos
Principios da Razoabilidade e da Proporcionalidade ao considerar a greve dos trabalhadores
da construgdo civil como seu 6nus, porquanto risco imprevisivel ao negocio juridico.
Acrescenta que o Contrato fora firmado livremente entre as partes dentro da legalidade,
salientando constar do contrato a previséo de entrega do bem a priori e outra com a devida
previdéncia de um atraso de obra, 0 que afasta a falha na prestacéo dos servicos, negligéncia
ou culpa de qualquer espécie e, assim, ndo pode ser atribuida a parte ré a obrigacéo de
indenizar a parte autora.

Afirma que agiu licitamente e ndo causou qualquer abalo de ordem psiquica,
constrangimento ou dor a serem reparados, refutando o pagamento de Lucros Cessantes,
ante a necessidade de prova do prejuizo suportado e ndo mera alegagcdo ou presuncdo, uma
Vez que 0 mero atraso ndo pode fundamentar o pagamento da referida verba.

Suscita violagdo a regul aridade processual pelo julgamento antecipado dalide, umavez que
ndo teve oportunidade de produzir provas, 0 que caracteriza cerceamento de defesa.

O recurso foi recebido no efeito suspensivo na parte atinente a antecipacéo dos efeitos da
tutela e nos efeitos suspensivo e devolutivo no que tange aos demais itens da demanda (fls.
430).

Em contrarrazdes (fls. 432-437), os autores refutam as teses recursais e pugnam pela
manutencao da sentenca.

Distribuido, coube a relatoria do feito a Desembargadora Célia Regina de Lima Pinheiro
(19/08/2015 - fls. 443).
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A parte apelante requereu a expedicdo de Certiddo de Objeto e Pé (fls. 445), a qual fora
deferida (fls. 449) e juntada aos autos (fls. 450)

Nos termos da Emenda Regimental n.° 05/2016, a entdo relatora determinou a
Redistribuicdo do feito (fls. 451).

Conclusos vieram-me os autos (24/02/2017 — fls. 452-453).

Considerando a matéria versada, determinei aintimag&o das partes para manifestagdo acerca
da possibilidade de acordo (fls. 454), tendo o prazo decorrido in abis.

Conclusos, vieram-me novamente o0s autos em 22/05/2017.

E o relatério, que fora apresentado para inclusio do feito em pauta para julgamento, nos
termos do art. 12, 82°, 1l do Cadigo de Processo Civil.

VOTO

JUizO DE ADMISSIBILIDADE
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso e passo a proferir voto.
DA APLICAQAO DO DIREITO INTERTEMPORAL

Recurso julgado ateor do art. 14 do Codigo de Processo Civil, por forca da aplicacdo do
Direito Intertemporal a espécie.

QUESTOES PRELIMINARES

Em que pese a alegacdo de cerceamento de defesa ter sido suscitada no mérito recursal,
analiso-a como questdo preliminar, ante a sua natureza de error in procedendo.

PRELIMINAR: CERCEAMENTO DE DEFESA PELO JULGAMENTO ANTECIPADO
DA LIDE.

Preliminarmente, suscita a Construtora recorrente violagdo a regularidade processual pelo
julgamento antecipado da lide, uma vez que ndo teve oportunidade de produzir provas, o que
caracteriza cerceamento de defesa.

Analisados os autos, verifico que a pretensdo da parte autora tem como causa de pedir 0
atraso na entrega da unidade habitacional que adquiriu junto a recorrente, havendo,
outrossim, pedido de indenizacéo de danos morais, que restou improcedente, e de
indenizacdo por danos materiais, atitulo de Lucros Cessantes, acerca das quais as partes,
respectivamente, apresentaram Peticdo Inicial, Contestacéo (fls. 120-149), Réplica (fls. 199-
204), Participaram de Audiéncia, culminando com a apresentacdo de Memoriais (fls. 359-
364 e 365-385) antes da sentenca, inclusive com a realizagdo de Pericia (fls. 242-342),
acerca do qual as partes também foram instadas a se manifestar.

Desta feita, a alegacdo de cerceamento de defesa encontra-se afastada pela nao
demonstracéo de quais outras provas foram indeferidas, umavez que, conforme o Termo de
Audiéncia de fls. 296, foram deferidas as provas
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requeridas pelo réu, no sentido de oitiva das testemunhas Marcio Luis Miranda Chaves,
Marcelo Passinho dos Santos e Karen Miranda Kasseb, que foram arroladas as fls. 214, com
a oitiva das duas Ultimas, conforme o Termo de Audiéncia de fls. 357 e ndo comparecimento
da primeira, emboraintimada (fls. 206 e 233).

Assim, ndo se encontra verificada qualquer irregularidade processual, tampouco
cerceamento de defesa, devendo a preliminar ser rechacada.

Corroborando o entendimento acima esposado, vejamos a jurisprudéncia:

APELACOES CIVEIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA OBRA.
INDENIZACAO. DANOS MATERIAIS E MORAIS. Preliminares contrarrecursais.
Suspenséo do feito. Descabimento, no caso concreto. Cerceamento de defesa. Nao
caracterizacdo. O deferimento ou ndo de determinada prova est& condicionado a critérios de
conveniéncia e utilidade, cabendo ao juiz decidir quais as provas necessarias a formagao de
sua conviccao (artigo 370 do novo Cdodigo de Processo Civil). O feito comportava
julgamento antecipado, de acordo com o art. 330 do novo CPC. Nulidade e abusividade de
clausulas relativas ao prazo de entrega. N&o configuracdo. Prazos e prorrogacao gue sdo
amplamente utilizados em contratos desta natureza e guardam pertinéncia com a
complexidade que envolve a construgdo de empreendimento imobiliério. Responsabilidade
daré pelo inadimplemento. Na situacéo concreta dos autos, néo comprovada a ocorréncia da
forca maior alegada, ndo ha como excluir a sua responsabilidade pelo atraso na entrega do
imovel. Pagamento de aluguéis. Cabimento, uma vez que a parte autora comprova as
despesas postuladas. Juros da obra. Reconhecido o atraso na entrega da obra, deve ser
imputado a incorporadora a responsabilidade pelo pagamento dos juros da obra. Restituicdo
em dobro do valor. Descabimento, tendo em vista a auséncia de comprovagédo de méa-fé no
comportamento da ré. Ressarcimento de honorarios advocaticios contratuais. Os honorérios
contratuais do procurador da parte autora ndo constituem dano material passivel de
reparagcéo, uma vez que ndo se pode compelir quem ndo 0s contratou ao seu pagamento.
Dano moral. Ndo configuragdo, pois ndo demonstrado nos autos que a conduta das rés tenha
acarretado incomodos que superaram os limites da normalidade. PRELIMINARES
CONTRARRECURSAIS REJEITADAS. APELACOES DESPROVIDAS. (Apelaco Civel
N° 70072706096, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justicado RS, Relator: Heleno
Tregnago Saraiva, Julgado em 27/04/2017)

DISPOSITIVO
Ante o exposto, REJEITO A PRELIMINAR.

MERITO

Cinge-se a controvérsia recursal a impossibilidade de condenag&o da Construtora ré ao
pagamento de lucros cessantes em favor dos autores, ora apelados, a vista da configuragéo
de culpa de terceiros, bem como pela ndo configuracdo de efetivo prejuizo.

Analisados os autos, verifico que a questéo principal envolve o pedido de rescisdo contratual
decorre do atraso na entrega na unidade habitacional n.° 504 do empreendimento Sonata
Residence, a qual tinha como prazo
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inicial de entrega em 31/12/2010, prorrogavel por 360 (trezentos e sessenta) dias, conforme
o item 3 das Normas que regem e Integram o Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra de unidade Auténoma (fls. 29).

Feitas essas consideracdes iniciais, aprofundo-me na andlise das questdes recursais trazidas
aesta Turma:

DOS LUCROS CESSANTES

Defende a recorrente a inexisténcia de provas necessarias a fixacdo de lucros cessantes,
afirmando a ocorréncia de fatos de terceiros, bem como pela ndo demonstracéo do efetivo
prejuizo.

No tocante aos lucros cessantes, pacificado o entendimento na Jurisprudéncia de que
decorrem do proprio atraso, como resultado da impossibilidade de fruicdo do bem, a partir
do descumprimento contratual quanto a entrega do bem, sendo vejamos.

INCIDENTE DE UNIFORMIZACAO DE JURISPRUDENCIA. CABIMENTO DO
PEDIDO DE UNIFORMIZACAO DIANTE DA EXISTENCIA DE DIVERGENCIA
ENTRE AS TURMAS RECURSAIS CIVEIS ACERCA DA POSSIBILIDADE DE SER
DEFERIDA INDENIZAC}AO POR LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS
CUMULADOS COM DANOS MORAIS AO CONSUMIDOR QUE RECEBE COM
ATRASO SUPERIOR AO CONTRATADO O IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA OU
EM CONSTRUCAO. JURISPRUDENCIA PACIFICADA DO EGREGIO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA NO SENTIDO DE QUE SE MOSTRA POSSIVEL A
FIXAQAO DE ALUGUEIS, EM FAVOR DO PROMISSARIO COMPRADOR,
DURANTE O TEMPO EM QUE A PROMITENTE VENDEDORA PERMANECEU EM
MORA, COMO FORMA DE REPARACAO PELA PRIVACAO DE UTILIZACAO DO
IMOVEL, INDEPENDENDO DE PROVA ACERCA DA FINALIDADE PARA A QUAL
FOI ADQUIRIDO O BEM. POSSIBILIDADE DE CUMULACAO COM INDENIZACAO
POR DANOS MORAIS, DESDE QUE ESTES SEJAM DEVIDAMENTE
COMPROVADOS. INCIDENTE UNIFORMIZADO NO SENTIDO DE PRESUMIR O
DANO SOFRIDO PELO CONSUMIDOR ANTE O ATRASO DA ENTREGA DO BEM
AUTORIZANDO O PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES COM
RECONHECIMENTO DA POSSIBILIDADE DE CUMULACAO COM DANOS
MORAIS COMPROVADOS. (Incidente de Uniformizagao Jurisprudéncia N° 71005404025,
Turmas Recursais Civeis Reunidas, Turmas Recursais, Relator: Luiz Felipe Severo
Desessards, Julgado em 08/09/2015).

A propdsito, a definicdo atendeu a consolidac&o da jurisprudéncia no ambito do Superior
Tribunal de Justica, conforme se verifica

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. 1. VIOLAGCAO DO ART. 535
DO CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA 284/STF. 2.
PREQUESTIONAMENTO.

AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. 3. LUCROS CESSANTES. SUMULA 83/STJ. 4.

DANO MORAL. MODIFICACAO DO VALOR. SUMULA 7/STJ. 5. AGRAVO
DESPROVIDO.

1. A remissdo as razdes de outro recurso, no caso 0s aclaratorios opostos,
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ndo constituiu fundamentag&o suficiente e apta a embasar o0 especial. Aplicagdo da Siumula
284/STF.

2. Nao examinada pelainstancia ordinaria a matéria objeto do especial - apesar de opostos
os embargos declaratérios - incide o 6bice disposto ha Simula 211/STJ.

3. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, a auséncia de entrega do imével na data
acordada no contrato firmado entre as partes acarreta o pagamento de indenizac&o por lucros
cessantes, tendo em vista aimpossibilidade de fruicdo do imével durante o tempo da mora.
Precedentes. Incidéncia da Siumula n. 83/STJ.

4. Inviavel aterar o valor de indenizacdo decorrente de atraso na entrega de imovel quando
fixado pela instancia de origem com base na condi¢&o econémica dos litigantes, bem como
na intensidade da culpa do réu e suas consequéncias, concluindo o Tribunal a quo que o
inadimplemento contratual causou frustracdo, 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 ndo é exorbitante, seria necessario o
revolvimento do material probatério, o que encontra 6bice na Sumula 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)

Acerca da matéria, ja aertava o Ministro Salvio de Figueiredo Teixeira em acorddo de sua
lavra, ainda em 2001, REsp n. 320.417 — RJ, transcrevo:

No REsp n. 121.176-BA (DJ 15/3/99), tive a oportunidade de tecer as seguintes
consideracdes a propdésito dos lucros cessantes, tema a respeito do qual se cinge a
controveérsia:

"No magistério de Agostinho Alvim (Da inexecucéo das obrigacfes e suas consequéncias, 5
aed., Saraiva, 1980, n. 146), o nosso Cadigo Civil utiliza a expressao "o que razoavel mente
deixou de lucrar", cujo sentido € que, até prova em contrario, admite-se que o credor haveria
de lucrar aquilo que o bom senso diz que lucraria, existindo a presuncéo de que os fatos se
desenrolariam dentro do seu curso normal, tendo-se em vista 0s antecedentes.

Acrescenta ele, citando Hans Albrecht Fischer, que:

"ndo basta a simples possibilidade de realizacéo do lucro, mas também néo é indispensavel a
absoluta certeza de que este se teria verificado sem a interferéncia do evento danoso. O que
deve existir € uma probabilidade objetiva que resulte do curso normal das coisas e das
circunstancias especiais do caso concreto. No mesmo sentido, a licdo de Aguiar Dias,
segundo o qual 'o critério acertado estd em condicionar o lucro cessante a uma probabilidade
objetiva resultante do desenvolvimento normal dos acontecimentos conjugados as
circunstancias peculiares ao caso concreto™.

No particular, colhe-se de Carlos Alberto Bittar:

"Nafixacdo daindenizacgo devem ser abrangidos os danos positivos e 0s negativos, ou seja,
o desfalque efetivo havido no patriménio do lesado e o ganho que, pela auséncia da
prestacdo, deixou de auferir. Regem a matéria os principios daintegralidade da reparacdo e
da responsabilidade
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patrimonial do agente.

Desse modo, na determinagdo das perdas e danos, cumpre verificar-se, de inicio, a
diminuicdo concreta importada pelo patriménio do credor, em seus aspectos moral e
material, a fim de devolver-lhe o equilibrio. Depois, ha que se definir o lucro cessante,
correspondente aos ingressos, que da consecucdo da prestacéo seriam possiveis ao lesado,
dentro de uma perspectiva objetiva. Ora, nafixagao do valor - em que se acaba reduzindo a
conversdo da prestacéo em perdas e danos - mister se faz computar-se 0s prejuizos efetivos e
0s lucros cessantes decorrentes, direta e indiretamente, da inexecucao" (" Responsabilidade
Civil", 6 aedicdo, Saraiva, 1995, n. 95, pg 419).

No mesmo tema, a doutrina de Carlos Roberto Gongalves consigna:

"Dispde o art. 1.059 do Cdédigo Civil que as perdas e danos devidos ao credor abrangem,
além do que ele efetivamente perdeu, o que razoavelmente deixou de lucrar”.
Compreendem, pois, 0 dano emergente e lucro cessante. Devem cobrir todo o dano
experimentado pela vitima.

Assim, se um 6nibus é abalroado culposamente, deve o causador do dano pagar todos os
prejuizos efetivamente sofridos, incluindo-se as despesas com os reparos do veiculo (dano
emergente), bem como o que a empresa deixou de ganhar no periodo em que o veiculo ficou
na oficina. Apura-se, pericialmente, o lucro que a empresa normalmente auferia por dia e
chega-se ao quantum que dela deixou de lucrar. Se se trata por exemplo, de vitima que foi
atropelada, ou acidentada de alguma outra forma, a indenizacdo deve abranger todas as
despesas médicas e hospitalares, bem como os dias de servico perdidos. Em casos de
inabilidade profissional, de impericia (cabeleireiros, cirurgifes plasticos, médicos), a
indenizacdo deve cobrir os prejuizos efetivamente sofridos e as despesas de tratamento com
outro profissional, para reparacdo do erro cometido”.

Outra, outrossim, ndo € a jurisprudéncia desta Turma, retratada no REsp n. 61.512-SP(DJ
1.12.97), de minharelatoria, com esta ementa, no gque interessa:

"I - A expressdo "o que razoavel mente deixou de lucrar”, constante do art. 1.059 do Cédigo
Civil, deve ser interpretada no sentido de que, até prova em contrario, se admite que o
credor haveria de lucrar aguilo que o bom senso diz que lucraria, existindo a presuncéo de
gue os fatos se desenrolariam dentro do seu curso normal, tendo em vista os antecedentes’.
2. A tese esposada no acordéo carioca, portanto, ndo encontra ressonancia na doutrina,
nacional e estrangeira, sem embargo da adverténcia (confira-se Carvalho dos Santos, dentre
outros, em seu "Caodigo Civil Brasileiro Interpretado”, vol. X1V, Freitas Bastos, 72 ed., 1958)
segundo a qual "Os lucros cessantes, para serem indenizévei's, devem ser fundados em bases
seguras, de modo a ndo compreender os lucros imaginarios ou fantasticos'.

Dessa forma, considerando que o valor utilizado como parametro para fixacéo dos lucros
cessantes fora arbitrado pelo MM. Juizo ad quo em 0,5% (meio por cento) e que o atraso
ultrapassou um ano, exsurge o direito ao referido ressarcimento de cunho material.
Nesse sentido, importante consignar que o g uizamento da agdo ocorreu em 10/04/2012, com
aressalvade que o prazo inicia paraentregado bem,
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fixado na clausula primeira do Contrato (fls. 29), estava marcada para o dia 31/12/2010,
com a prorrogacao de 360 (trezentos e sessenta) dias, conforme a Clausula 32 (fls. 29) do
mesmo instrumento, sendo reajustado contratual mente para 31/12/2011, restando,
demonstrado o dever da apelante em indenizar a parte autora, ora apelada.
Ademais, a vista do incontroverso atraso na obra, 0s lucros cessantes devem perdurar
durante todo o periodo da mora, até a efetiva entrega das chaves, a qual configura a Il misséo
na Posse, a ser apurado em sede de liquidagéo de sentenca, sendo vejamos:

RECURSO INOMINADO. ACAO INDENIZATORIA. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL RESIDENCIAL NA PLANTA. ATRASO NA CONCLUSAO DA OBRA.
PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA. LUCROS CESSANTES PELA NAO
FRUICAO DO BEM. PRIVACAO DA UTILIZACAO, INDEPENDENTE DE SUA
DESTINACAO. ESTIMATIVA DE 0,5% SOBRE O VALOR DO IMOVEL CONSTANTE
DO CONTRATO. JUROS DE OBRA. PAGAMENTOS REALIZADOS ALEM DO
CONTRATUALMENTE ESTABELECIDO. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA DA
CONSTRUTORA PELO ONUS IMPOSTO AO ADQUIRENTE. RESSARCIMENTO NA
FORMA SIMPLES. DANOS MORAIS INOCORRENTES. MERO DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. REVERSAO DA MULTA MORATORIA DE 2% SOBRE VALOR DO
CONTRATO. IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DO ENTENDIMENTO
CONSOLIDADO NO INCIDENTE DE UNIFORMIZACAO DE JURISPRUDENCIA
71005404025. Inconteste que o contrato previa a conclusdo da obra, jaincluido o prazo de
prorrogacdo, em novembro de 2014. Entrega efetiva das chaves do imovel realizada em
dezembro de 2014. Mora da construtora configurada. Autor comprova nos autos 0s
pagamentos realizados a titulo de juros de obra ap0s a data inicialmente prevista para a
entrega do imével regularizado. Dever da construtora de ressarcir os valores, pois deu causa
ao atraso, retardando o inicio da amortizacdo do saldo devedor. Pagamento na forma
simples, uma vez que ndo se trata, propriamente, de restituicao, pois os valores foram pagos
ao agente financeiro e ndo a ré. Indenizacéo pelos prejuizos suportados em razdo dos
indevidos pagamentos. Danos morais inocorrentes. O eventual descumprimento contratual
nao enseja danos morais por si sO. |nexistem nos autos as circunstancias excepcionais que
justificariam a indenizacéo pretendida. A inversdo do 6nus da prova em beneficio do
consumidor ndo o isenta de fazer prova minima do alegado. Lucros cessantes pela ndo
fruicdo, devidos por todo periodo da mora, cessando na data da entrega das chaves ao
adquirente. A modulagdo das clausulas contratuais ndo pode provocar desequilibrio
contratual quando n&o héa previsdo de pena convencional. Inexiste abusividade na clausula
gue prevé a recomposi¢ao da parcela inadimplida pelo consumidor. Imposi¢cdo de multa de
2% sobre o valor impago é mera forma de regjuste de parcela e ndo se confunde com pena
convencional. SENTENCA REFORMADA EM PARTE RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. (Recurso Civel N° 71006854251, Primeira Turma Recursal Civel, Turmas
Recursais, Relator: José Ricardo de Bem Sanhudo, Julgado em 27/06/2017) (Grifo nosso)
APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO COMINATORIA
CUMULADA COM PEDIDO DE INDENIZACAO. RESPONSABILIDADE DA
FORNECEDORA. ATRASO NA CONCLUSAO DA OBRA. CASO FORTUITO.
INEXISTENCIA. A alegacdo de caso fortuito ndo pode ensejar o afastamento
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daresponsabilidade da construtora. 1sso porque dificuldades envol vendo escassez de méo de
obra e embargos a obra por razbes ambientais e de agdes judiciais de lindeiros sdo inerentes
a este tipo de empreendimento, podendo ser evitadas com um planejamento adequado
realizado pela construtora. No caso concreto, houve evidente atraso, inclusive considerando
o periodo de tolerancia. CLAUSULA PENAL MORATORIA E LUCROS CESSANTES.
CUMULACAO. POSSIBILIDADE. E possivel a cumulacéo de clausula penal moratoria
com a pretensdo indenizatoria por lucros cessantes em razéo da natureza distinta. Precedente
STJ. JUROS SOBRE O SALDO DEVEDOR. INADIMPLEMENTO. EXCE(;AO DE
CONTRATO NAO CUMPRIDO. Nos termos do art. 475 do Codigo Civil, a parte lesada
pelo inadimplemento pode pedir a resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o
cumprimento, cabendo, em gqualguer dos casos, indenizacao por perdas e danos. Porém, nos
contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de cumprida a sua obrigagc&o, pode
exigir o implemento da do outro (art. 476 do CC). Assim, na exce¢éo de contrato ndo
cumprido - exceptio non adimpleti contractus -, se uma das partes deixa de cumprir a sua
obrigac&o contratual, ndo pode exigir que a outra o faca. No caso concreto, adequado o
afastamento da incidéncia de juros sobre a prestacéo do saldo devedor a ser paga quando da
entrega das chaves em razéo do atraso na entrega da obra, sendo inviavel incidir-lhe a partir
da data prevista para concluséo do empreendimento. APELACAO DESPROVIDA.
(Apelagdo Civel N° 70070617667, Décima Nona Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado em 20/04/2017)

Neste mesmo veértice, analisada a jurisprudéncia pertinente ao tema, ratifico que restou
notabilizada a validade da clausula de Prorrogacéo de entrega, a qual encontra-se descrita no
item 3 das Normas que regem o Instrumento de Promessa de Compra e Venda, ressaltando
gue esta previsao a vista dos usos e costumes do setor e da lei especial (art. 48, § 2°, da Lei
n° 4.591/1964), atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente a
construcéo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas,
escassez de insumos, greves, falta de méo de obra, crise no setor, entre outros contratempos,
gue afasta a alegagdo de caso fortuito e fato de terceiros, sendo vejamos:

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. APLICAC;AO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR.
PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.

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

2. A compra de um imdvel "na planta' com prazo e preco certos possibilita ao adquirente
plangjar sua vida econbmica e social, pois é sabido de antem&o quando havera a entrega das
chaves, devendo ser observado, portanto, pelo incorporador e pelo construtor, com a maior
fidelidade

Pag. 11 de 13

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



—x Poder Judiciario I ALARE O AR

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00156775920128140301
& BELEM , AR AR
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20180163028735

ACORDAO - DOC: 20180163028735 N° 189140

possivel, o cronograma de execucdo da obra, sob pena de indenizarem os prejuizos causados
ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusao da edificacdo ou pelo retardo
injustificado na conclusdo 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 imével em construcdo, além do periodo
previsto para o término do empreendimento, ha, comumente, clausula de prorrogacéo
excepciona do prazo de entrega da unidade ou de conclusdo da obra, que varia entre 90
(noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a cldusula de tolerancia.

4. Aos contratos de incorporagdo imobiliaria, embora regidos pelos principios e normas que
lhes sé&o proprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislacéo
consumerista sempre que a unidade imobiliaria for destinada a uso préprio do adquirente ou
de suafamilia. 5. Ndo pode ser reputada abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de
compra e venda de imovel em construgcdo desde que contratada com prazo determinado e
razoavel, j& que possui amparo ndo sd nos usos e costumes do setor, mas também em lei
especia (art. 48, 8 2°, daLei n°4.591/1964), constituindo previsdo que atenua os fatores de
imprevisibilidade que afetam negativamente a construcao civil, a onerar excessivamente
seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de mao de
obra, crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausula de tolerancia, para fins de mora contratual, ndo constitui desvantagem
exagerada em desfavor do consumidor, o que comprometeria o principio da equivaléncia das
prestacdes estabelecidas. Tal disposi¢cdo contratual concorre para a diminui¢éo 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 para o término de obra de grande
magnitude sujeita a diversos obstécul os e situacdes imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no méaximo o lapso de 180 (cento e
oitenta) dias de prorrogacéo, visto que, por analogia, € o prazo de validade do registro da
incorporacdo e da caréncia para desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, 8 2°, daLei n°
4.591/1964 e 12 daLei n° 4.864/1965) e é o prazo maximo para gue o fornecedor sane vicio
do produto (art. 18, § 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, 0
incorporador deve observar o dever de informar e os demais principios da legislacéo
consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em ofertas, informes e pecas
publicitérias, do prazo de prorrogacdo, cujo descumprimento implicara responsabilidade
civil. Ilguamente, durante a execucéo do contrato, devera notificar o consumidor acerca do
uso de tal clausula juntamente com a sua justificagdo, primando pelo direito ainformagéo.

9. Recurso especia ndo provido.

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

Assim, irrepreensiveis me afiguram os fundamentos invocados pelo MM. Juizo ad quo para
julgar parcialmente procedente a A¢do de Rescisdo
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Contratual cumulada com indenizagdo por Danos Morais e Materiais e Fazer, bem como
condenar a Construtora ré ao pagamento de lucros cessantes, no valor de 0,5% (meio por
cento) do valor do contrato, na forma da fundamentacéo acima expendida.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, voto pelo CONHECIMENTO do recurso e pelo seu IMPROVIMENTO,
com a manutencao integral da sentenca atacada.

E como voto.
Belém (PA), 17 de abril de 2018.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora— Relatora
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