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

AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 00070003120168140000

AGRAVANTE: META EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

AGRAVANTE: CKOM ENGENHARIA LTDA

ADVOGADO: CHINTIA MERLO TAKEMURA

ADVOGADO: AMAIAMA LAMARAO JOSAPHAT

AGRAVADO: MONICA DO SOCORRO MOURA ZAHLUTH

ADVOGADO: LENISE AYRES PEREIRA

RELATORA: DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO NA OBRA. INDENI ZA(}AO. DANO
PRESUMIDO. LUCROS CESSANTES. CABIVEL. PRECEDENTES. TERMO INICIAL
PARA LUCROS CESSANTES. INADIMPLEMENTO. TERMINO DA CLAUSULA DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS. PRECEDENTES. ASTREINTE. CABIVEL.
INTELIGENCIA DO ART. 139, IV DO CPC/15. REDUC;AO DA ASTREINTE PARA
ATENDER RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

| - Voltou-se o agravante em face de decisdo, que deferiu 0 pagamento de lucros cessantes
ao agravado no importe de R$ 2.689,56 (dois mil seiscentos e oitenta e nove reais e
cinquenta e seis centavos), em fungdo de ter ocorrido atraso na entrega de bem imovel
adquirido na planta, sob pena de multa diaria de R$ 1.000,00 (mil reais) até o limite do valor
total do imovel.

[l - Os lucros cessantes decorrem do atraso na entrega do bem imovel por parte da
construtora, 0 que representa uma lesdo ao consumidor, pois inviabiliza a utilizacdo do bem
por parte do adquirente daforma que |he aprouver, sendo, por isso, considerado presumido o
dano.

[11 - Firmou-se na jurisprudéncia que o quantum de lucros cessantes seria arbitrado entre
0,5% a 1% do valor do imével, estando, portanto, nesta margem o valor arbitrado pelo juizo
singular, umavez que o valor contratual do imoével é de R$ 307.044,00 (trezentos e sete mil
e quarenta e quatro reais) e o valor de lucros cessantes foi arbitrado em R$ 2.689,56 (dois
mil seiscentos e oitenta e nove reais e cinquenta e seis centavos).

[l - Firmou-se ainda na jurisprudéncia que o termo inicial para a incidéncia de lucros
cessantes é o término do prazo de tolerancia de 180 dias pactuada no contrato.

IV - Conforme a inovagdo prevista no artigo 139, IV, do CPC/2015, passa-se a admitir, a
partir deste Diploma Legal, a fixacdo da multa coercitiva quando diante de uma obrigacéo
de pagar. E, no presente caso, mostra-se pertinente a reducdo deste quantum a um patamar
razoavel e proporcional, o qual devera ser de R$ 500,00 (quinhentos reais) por dia de
descumprimento até o limite de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), e ndo o valor fixado pelo
juizo aquo que foi de R$ 1.000,00 (mil reais) por dia até o limite correspondente ao valor do
imovel; atendendo, entéo, o pleito do recorrente neste ponto.

V — Recurso parcialmente provido, apenas parareduzir o valor da astreinte.
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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 Pard — 20? Sesséo
Ordin&riarealizada em 28 de agosto de 2018. Turma Julgadora: Desa. Gleide Pereira de
Moura, Desa. Ednéa Oliveira Tavares e Desa. Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes. Sessao
presidida pela Desa. Ednéa Oliveira Tavares.

GLEIDE PEREIRA DE MOURA
Desembargadora Relatora

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

AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 00070003120168140000

AGRAVANTE: META EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

AGRAVANTE: CKOM ENGENHARIA LTDA

ADVOGADOQO: CHINTIA MERLO TAKEMURA
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ADVOGADO: AMAIAMA LAMARAO JOSAPHAT

AGRAVADO: MONICA DO SOCORRO MOURA ZAHLUTH
ADVOGADO: LENISE AY RES PEREIRA

RELATORA: DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

RELATORIO

Trata-se de Agravo de Instrumento interposto META EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA e CKOM ENGENHARIA LTDA em face de deciséo
proferida pelo juizo 92 Vara Civel e Empresarial de Belém, nos autos da ACAO DE
INDENIZACAO proposta por MONICA DO SOCORRO MOURA ZAHLUTH.

A deciséo agravada determinou que fosse realizado o pagamento de lucros cessantes
no importe de R$ 2.689,56 (dois mil seiscentos e oitenta e nove centavos e cinguenta
e seis centavos) a agravada, até a entrega das chaves, a ser depositado todo 5° dia Util
subsequente ao do vencimento, assim como determinou o pagamento dos lucros
cessantes dos meses vencidos, a contar da data que expirou a clausula de prorrogacao
de 180 dias, sob pena de multa didria de R$ 1.000,00 (mil reais) até o limite do valor
do imovel.

Inconformados, 0s agravantes interpuseram o presente recurso aduzindo que o valor
de lucros cessantes ainda encontrava-se sub judice e seu deferimento representaria
um perigo de irreversibilidade da medida. Disseram que os lucros cessantes ndo
podem ser atribuidos em funcdo de dano presumido e que ndo foi praticada qualquer
condutailicita que gerasse o direito aindenizacdo da parte agravada. Também aduziu
gue seria incabivel a aplicacdo de multa pelo descumprimento da decisao,
asseverando que esta ndo € cabivel quando envolve obrigacdo de pagar, assim como
afirmaram que o valor da multa se mostrava exorbitante. Requereram o provimento
do recurso.

Juntaram documentos asfls. 17/133.

Asfls. 140/142 foi deferido parcialmente o pedido de efeito suspensivo, concedendo-
|he apenas no tocante a aplicacdo da astreinte.

As fls. 147/155 foram apresentadas contrarrazées. Aduzindo o agravado que seria
necessario 0 pagamento dos lucros cessantes vencidos e vincendos. Alegou que seria
incabivel a cladusula de tolerancia de 180 dias. Afirmou que seria devido o pagamento
de lucros cessantes em raz&o do atraso na entrega da obra. Requereu o desprovimento
do recurso.

E o relatdrio.

A Secretaria parainclusio na pauta de julgamento.

Belém, de de 2018.
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Desa. GLEIDE PEREIRA DE MOURA
RELATORA

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

AGRAVO DE INSTRUMENTO N. 00070003120168140000

AGRAVANTE: META EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

AGRAVANTE: CKOM ENGENHARIA LTDA

ADVOGADO: CHINTIA MERLO TAKEMURA

ADVOGADO: AMAIAMA LAMARAO JOSAPHAT

AGRAVADO: MONICA DO SOCORRO MOURA ZAHLUTH

ADVOGADO: LENISE AYRES PEREIRA

RELATORA: DESEMBARGADORA GLEIDE PEREIRA DE MOURA

VOTO

Preenchidos 0s pressupostos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade recursal,
conhego do presente recurso e passo a aprecia-lo.

Voltou-se o agravante em face de decisdo, que deferiu o pagamento de lucros
cessantes ao agravado no importe de R$ 2.689,56 (dois mil seiscentos e oitenta e
nove reais e cinquenta e seis centavos), em funcéo de ter ocorrido atraso na entrega
de bem im6vel adquirido na planta, sob pena de multa diaria de R$ 1.000,00 (mil
reais) até o limite do valor total do imovel.

DOS LUCROS CESSANTES

Os lucros cessantes decorrem do atraso na entrega do bem imével por parte da
construtora, 0 que representa uma lesdo ao consumidor, pois inviabiliza a utilizacdo
do bem por parte do adquirente da forma que Ihe aprouver, sendo, por isso,
considerado presumido o dano.
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Portanto, n&o assiste razdo ao Agravante a alegagéo de que o valor dos lucros
cessantes nao poderia ser concedido pois estaria ainda subjudice e que 0 dano em
guestdo nado seria presumido.

Nesse sentido, segue o julgado:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE RECISAO
CONTRATUAL COM PEDIDO DE NULIDADE DE CLAUSULA CUMULADA
COM RESTITUICAO DE VALORES, IDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAS COM PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA. ATRASO NA
ENTREGA DE UNIDADE IMOBILIARIA. LUCROS CESSANTES.
PRESUNCAO. CABIMENTO. FIXACAO DE ASTREINTES. POSSIBILIDADE A
PARTIR DA VIGENCIA DO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. MEDIDA
COERCITIVA PARA ASSEGURAR O CUMPRIMENTO DE ORDEM JUDICIAL.
RECURSO DESPROVIDO. 1.Superior Tribunal de Justicajafirmou entendimento
de que, descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo presuncédo de
prejuizo do promitente-comprador 2. Admissivel a fixacdo de multa para
cumprimento de obrigacédo de pagar, nos termos do art. 139, 1V do CPC/2015, por se
tratar de medida coercitiva necesséria a assegurar o0 cumprimento de ordem judicial
3. A unanimidade, nos termos do voto do Relator, recurso desprovido.
(2017.01193716-06, 172.280, Rel. LEONARDO DE NORONHA TAVARES, Orgéo
Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-03-20, Publicado
em 2017-03-28)

DO QUANTUM DOS LUCROS CESSANTES

Constata-se que, no caso em tela, o juiz singular fixou os lucros cessantes no importe
de R$ 2.689,56 (dois mil seiscentos e oitenta e nove reais e cinquenta e seis
centavos), valor este que se encontra na margem entre 0,5% a 1% do valor do bem,
pois o valor contratual deste é de R$ 307.044,00 (trezentos e sete mil e quarenta e
quatro reais).

Nesse sentido, vejamos 0 seguinte julgado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ORDINARIA COM PEDIDO DE
TUTELA ANTECIPADA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA ALEM DO
PRAZO DE PRORROGACAO DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS PREVISTO
EM CONTRATO. FIXACAO DOS LUCROS CESSANTES ENTRE 0,5% (MEIO
POR CENTO) E 1% (UM POR CENTO) SOBRE O VALOR DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. CUMULAGAO DE LUCROS CESSANTES E CLAUSULA
PENAL MORATORIA. CABIMENTO. LIMITACAO DO PAGAMENTO DO
DANO MATERIAL (LUCROS CESSANTES) ATE A ENTREGA DA OBRA.
POSSIBILIDADE. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1. A fixacdo de
lucros cessantes nessas hipoéteses 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
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para uma das partes, por forca da mora na entrega do imével pela outra, consoante
precedentes do Superior Tribunal de Justica, que, inclusive afirmou que a inexecugéo
do contrato de promessa de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega
do imovel na data acordada, acarreta, além de lucros cessantes, multa penal moratoria
contratualmente estipulada, pois o primeiro possui natureza compensatéria, enquanto
gue a segunda ostenta carater punitivo pelo atraso no cumprimento da obrigacéo. 2.
Desse modo, correta a decisdo agravada que arbitrou lucros cessantes a titulo de
alugueis, sendo, ainda, pratica comum do mercado imobiliario a fixagéo do aluguel
com base em percentual sobre o valor do imével, porque propicia a comparacdo da
rentabilidade obtida com a aplicacdo do valor gasto na aquisi¢cdo do imével alugado
em relagdo a aplicagdo do mesmo valor em outros investimentos de mercado. Tendo
o percentual aplicado observado os principios da razoabilidade e proporcionalidade.
3. Por outro lado, o pagamento dos lucros cessantes deve ser limitado até a entrega da
obra. 4. Recurso de agravo de instrumento PARCIALMENTE PROVIDO
(2017.03481403-83, 179.446, Rel. LEONARDO DE NORONHA TAVARES, Orgéo
Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-08-07, Publicado
em 2017-08-18)

DO TERMO INICIAL PARA A APLICACAO DE LUCROS CESSANTES
Ademais, firmou-se ainda na jurisprudéncia que o termo inicial paraaincidénciade
lucros cessantes € o término do prazo de tolerancia de 180 dias pactuada no contrato.
Devendo, entdo, ser aplicado tal entendimento no caso em tela. Nesse sentido,
vejamos o julgado:

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 controvérsia 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, |1, daLei n°4.591/1964 e
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927 do Cédigo 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, cladusula de
prorrogagdo 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 |hes sdo proprios (Lei n° 4.591/1964), também se aplica subsidiariamente
a legislacdo consumerista sempre que a unidade imobiliaria for destinada a uso
préprio do adquirente ou de sua familia.

5. N&o pode ser reputada abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de
compra e venda de imével em construcdo desde que contratada com prazo
determinado e razoavel, ja que possui amparo ndo sO Nos Usos e costumes do setor,
mas também em lei especial (art. 48, § 2°, da Lei n® 4.591/1964), constituindo
previsdo que 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 m&o 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, 0 que comprometeria o principio da
equivaléncia das prestacOes estabel ecidas. Tal disposi¢cdo contratual concorre para a
diminuic&o 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 ha 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
legislag&o consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em ofertas,
informes e pecas publicitarias, do prazo de prorrogagdo, cujo descumprimento
implicara responsabilidade civil. Igualmente, durante a execucéo 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.
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(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

DA APLICACAO DE ASTREINTE

Com relagdo a aplicacdo de astreinte relacionada a obrigacéo de pagar, aduziu o
recorrente que seria incabivel. No entanto, conforme a inovagéo prevista no artigo
139, 1V, do CPC/2015, passa-se a admitir fixagdo da multa coercitiva quando diante
de uma obrigagéo de pagar.

O referido artigo assim dispoe:

Art. 139. O juiz dirigira o processo conforme as disposicfes deste Cadigo,
incumbindo-Ihe:

(...)

IV - determinar todas as medidas indutivas, coercitivas, mandamentais ou sub-
rogatorias necessarias para assegurar o0 cumprimento de ordem judicial, inclusive nas
acoes que tenham por objeto prestacéo pecuniaria;

Nesse sentido, vejamos o julgado sob a relatoria do Des. Leonardo De Noronha
Tavares deste Egrégio Tribunal:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE RECISAO
CONTRATUAL COM PEDIDO DE NULIDADE DE CLAUSULA CUMULADA
COM RESTITUICAO DE VALORES, IDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAS COM PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA. ATRASO NA
ENTREGA DE UNIDADE IMOBILIARIA. LUCROS CESSANTES.
PRESUNCAO. CABIMENTO. FIXACAO DE ASTREINTES. POSSIBILIDADE A
PARTIR DA VIGENCIA DO NOVO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. MEDIDA
COERCITIVA PARA ASSEGURAR O CUMPRIMENTO DE ORDEM JUDICIAL.
RECURSO DESPROVIDO. 1.Superior Tribunal de Justica jafirmou entendimento
de que, descumprido o prazo para entrega do imével objeto do compromisso de
compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo presuncédo de
prejuizo do promitente-comprador 2. Admissivel a fixacdo de multa para
cumprimento de obrigagdo de pagar, nos termos do art. 139, IV do CPC/2015, por se
tratar de medida coercitiva necessaria a assegurar o0 cumprimento de ordem judicial
3. A unanimidade, nos termos do voto do Relator, recurso desprovido.
(2017.01193716-06, 172.280, Rel. LEONARDO DE NORONHA TAVARES, Orgéo
Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-03-20, Publicado
em 2017-03-28)

Portanto, cabivel a aplicacdo de astreinte para compelir ao cumprimento de obrigacéo
de pagar, que no presente caso, mostra-se pertinente a adequacéo deste quantum a um
patamar razoavel e proporcional, o qual devera ser de R$ 500,00 (quinhentos reais)
por dia de descumprimento até o limite de R$ 15.000,00 (quinze mil reais),
atendendo o pleito do recorrente neste ponto.

Por todo o exposto, conhego do recurso, e dou-lhe provimento parcial parareformar a
decisdo agravada apenas parareduzir o valor
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daastreinte e 0 seu respectivo teto.
Belém, de de 2018.

Desa. GLEIDE PEREIRA DE MOURA
RELATORA
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