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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0003367-46.2015.8.14.0000

AGRAVANTE: KARINA SILVA SARMENTO

ADVOGADOS: SAVIO BARRETO LACERDA LIMA (OAB/PA N° 11.003) e
LEANDRO JOSE DO MAR DOS SANTOS (OAB/PA N° 20.877)
AGRAVADAS: PDG REALTY S.A EMPREENDIMENTOS E PARTIIPACOES e
BRUXELAS INCORPORADORS LTDA.

ADVOGADOS: EDUARDO LUIZ BROCK (OAB/PA N° 19.389-A) e YUN KI LEE
(OAB/PA N° 131.693)

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORA: DES*MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

AGRAVO DE INSTRUMENTO EM AQAO DE OBRIGAQAO DE FAZER CUMULADA COM
INDENIZA(;AO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS - APLICACAO INTERTEM PORLAL DO
CPC/73- JUIZO A QUO QUE NEGOU O PEDIDO DE LUCROS CESSANTES, EM RAZAO DO
CONTRATO QUE PREVE MULTA POR ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL - PEDIDO DE
REFORMA - POSSIBILIDADE — ACUMULACAO DE MULTA PENAL COM LUCROS
CESSANTES - POSSIBILIDADE — PEDIDO DE DANOS EMERGENTES E RESSARCIMENTO
PELOS VALORES PAGOS COMO JUROS DE OBRA EM LIMINAR — IMPOSSIBILIDADE —
PEDIDOS QUE DEVEM SER ANALISADOS PELO JUiZO A QUO NO JULGAMENTO Fl NAL
DA DEMANDA - RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. A
UNANIMIDADE.

1. Deciséo agravada que deixou de deferir os lucros cessantes requeridos pela agravante, em
razéo do contrato de promessa de compra e venda firmado entre as partes que previa a
aplicacéo de multa por atraso na entrega do imovel.

2. Ressalta-se que a fixacdo de lucros cessantes nessas hipoteses de inadimplemento no
atraso na entrega encontra respaldo na jurisprudéncia pétria, 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 forca da
mora na entrega do imovel pela outra.

3. Desse modo, firmo o entendimento de que a pretensdo da agravante merece ser acolhida,
tendo em vista que os lucros cessantes sao cabiveis em face do atraso na entrega do imével
em questéo.

4. No caso, a agravante adquiriu o imével em questdo no valor de R$ 102.463,84 (cento e
dois mil, guatrocentos e sessenta e trés reais e oitenta e quatro centavos), portanto,
atendendo aos principios da razoabilidade e da proporcionalidade, entendo justo e razoavel
gue o valor dos aluguéis a titulo de lucros cessantes deve ser fixado em 1% (um por cento)
do valor atualizado do contrato.

5. Ressalta-se por oportuno, que a Jurisprudéncia € pacifica no sentido de ser possivel a
acumulacdo de indenizacéo correspondente a clausula penal moratéria e 0 pagamento de
indenizacdo por lucros cessantes pela ndo fruicdo do imovel durante o tempo da mora da
promitente vendedora.

6. No que se refere, o pedido de pagamento de danos emergentes (alugueis) no valor de R$
900,00 (novecentos reais), firmo o entendimento de que, a priori, ndo merece acolhimento a
pretensdo da agravante, uma vez que se trata de possivel recebimento de valores pagos a
titulo de
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alugueis, portanto, neste momento processual, ndo verifico a urgéncia da medida, sendo
assim, perfeitamente cabivel sua andlise pelo Juizo a quo, a quando do julgamento do mérito
daacdo originéria.

7. Quanto aos juros de obra, esta E. Corte de Justicaja firmou entendimento de ser legitima
a cobranga, durante a fase de construcdo do imovel, no entanto. nos casos de atraso
injustificado na entrega do imdével, é possivel a suspensdo de seu pagamento, a titulo de
tutela antecipada, pois o consumidor ndo pode ser penalizado pelo descumprimento
contratual da Construtora.

10. Ocorre, que a agravante busca em antecipacdo de tutela o ressarcimento dos valores
pagos a titulo de juros de obra apds a expiracdo do prazo de entrega do empreendimento,
sendo assim, firmo o entendimento, de que a medida ndo se revela como de urgéncia,
portanto, devera ser analisada a quando do julgamento final da demanda pelo Juizo de
origem.

11. No que tange o pedido de danos morais, deixo de me manifestar, em razdo da referida
matéria, ndo ter sido analisada pelo Juizo de origem, portanto, ndo pode ser objeto de
presente recurso.

12. Recurso conhecido e parcialmente provido, tdo somente para reformar o capitulo da
decisdo interlocutéria, que indeferiu o pedido de lucros cessantes a titulo de aluguel,
fixando-o no percentual de 1% (um por cento) do valor atualizado do contrato, devendo
incidir da data prevista para entrega até a efetiva entrega do imével. A unanimidade.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de AGRAVO DE INSTRUMENTO, tendo como
ora agravante KARINA SILVA SARMENTO e ora PDG REALTY S.A

EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES e BRUXELAS INCORPORADORA LTDA.
Acordam os Exmos. Senhores Desembargadores membros da 22 Turma de Direito Privado
deste E. Tribunal de Justica do Estado do Parg, em turma, & unanimidade, em CONHECER

DO RECURSO E DA-LHE PARCIAL PROVIMENTO, nos termos do voto da Exma.

Desembargadora — Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes.

Belém/PA, 26 de marco de 2019.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUMIMARAES
Desembargadora— Relatora.
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0003367-46.2015.8.14.0000
AGRAVANTE: KARINA SILVA SARMENTO

ADVOGADOS: SAVIO BARRETO LACERDA LIMA (OAB/PA N° 11.003) e
LEANDRO JOSE DO MAR DOS SANTOS (OAB/PA N° 20.877)
AGRAVADAS: PDG REALTY S.A EMPREENDIMENTOS E PARTIIPACOES e
BRUXELAS INCORPORADORS LTDA.

ADVOGADOS: EDUARDO LUIZ BROCK (OAB/PA N° 19.389-A) e YUN K| LEE
(OAB/PA N° 131.693)

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORA: DES*MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

RELATORIO

Trata-se de AGRAVO DE INSTRUMENTO com pedido de efeito suspensivo ativo
interposto por KARINA SILVA SARMENTO, inconformada com a decisdo proferida pelo
MM. Juizo da 42 Vara Civel e Empresarial de Belém/PA que, nos autos da Acédo de
Obrigagéo de Fazer c/c indenizac&o por danos morais e materiais com pedido de antecipagdo
de tutela (Proc. n° 0044865-29.2014.814.0301), ndo considerou ao prejuizos mensais da
autora com aluguel e juros de obra, tendo como ora agravado BRUXELAS
INCORPORADORA LTDA. e PDG REALTY S.A. - EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES.

A decisdo agravada possui 0 seguinte teor:

O direito a tutela anteci pada esta compreendido no direito atutelajurisdicional (CF, art.5°, XXXV) adequada e
efetiva, na medida em que antecipa efeitos da tutela final, evitando assim que a agdo deletéria do tempo cause
danos de dificil ou incerta reparacdo, em raz&o do perigo decorrente de uma tramitagdo morosa e deficiente do
processo.

Como se sabe, configuram pressupostos genéricos e essenciais para a concessao de qualquer espécie de tutela
de urgéncia a existéncia de prova inequivoca ou fundamento relevante que conduza a um juizo de
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postulante da tutela (fumus bonis iuris). Além disso, o deferimento da tutela de urgéncia somente se justifica se
a demora do processo puder causar a parte um dano irreversivel ou de dificil reversibilidade (periculum in
mora), justificando um receio de ineficacia do provimento final.

No caso em exame, a prova inequivoca, isto é, a evidéncia capaz de conferir verossimilhanca & alegaco,
requisito necessario a concessao da tutela antecipada, reside no inadimplemento contratual da Requerida
consistente no atraso na entrega da unidade objeto do contrato, que estava prevista para 30/06/2013 (fl. 24-
verso), com prazo de tolerancia de 180 dias (fl. 28-verso), mas ndo foi cumprido pela Ré, bem como no
cumprimento das obrigacdes contratuais pelo Autor junto & Requerida.

Convém ressaltar, entretanto, que, ao contrario do que alegado pelo patrono da autora, 0 imével ainda ndo esta
registrado como propriedade da autora, mas sim da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, que o financiou.
Assim, os documentos de fls. 66/67 e aqueles juntados nas fls. 131/132 sdo suficientes para demonstrar a
adimpléncia perante a Requerida, 0 que, por ora, é suficiente para a anélise do pedido antecipatdrio.

Em que pese a autora tenha requerido a concessao de diversas compensactes pelo atraso na entrega do bem,
como o pagamento de alugueis e outros valores (melhor especificados na fl. 14-verso), verifico que o préprio
contrato firmado entre as partes ja prevé multa contratual para a construtora na hipétese de descumprimento do
prazo para entrega do imovel: (...).

Assim, havendo clausula contratual para o descumprimento de obrigacéo referente ao prazo na entrega do
imovel, entendo que deve a mesma ser aplicada e, por conseguinte, INDEFIRO os pedidos da autora no
sentido de que Ihe seja pago o valor mensal correspondente a R$1.185,30 (um mil cento e oitenta e cinco reais
e trinta centavos), mais R$900,00 (novecentos reais) de aluguel que efetivamente vinha pagando e prejuizos
decorrentes de juros de mora no valor de R$430,00 (quatrocentos e trinta), como requerido pela autora.
Contudo, em que pese a clausula contratual preveja que o valor das multas somente seria exigivel 5 (cinco)
dias Uteis apos a entrega da unidade, com vistas a minimizar os prejuizos suportados pela autora, afasto a
aplicacdo deste trecho na cldusula e, com base no art. 461, 8§3°, e art. 461-A do CPC, DETERMINO que as
Requeridas, no prazo de 10 (dez) dias, a contar da intimagdo da presente decisdo, promovam o deposito
judicial das multas mencionadas na clausula X X11 do contrato (fl. 29-verso) e as que vencerem no curso da
acdo, que deverdo ser depositados até o quinto dia Util do més subsequente ao vencido, sob pena de multa
didria no valor de R$-200,00 (duzentos reais) por dia de descumprimento.

Ademais, INDEFIRO o pedido de entrega do a autora no prazo de 60 (sessenta) dias, uma vez que,
independentemente dos motivos para o atraso na entrega do imével, seria uma imprudéncia deste Juizo
determinar que as Requeridas autorize a ocupagdo do imével sem o conhecimento do atual estagio das obras e
das condicdes de habitacao.

Intimem-se.

()

Belém, 06 de abril de 2015.

ROSANA LUCIA DE CANELAS BASTOS

Juiza de Direito Titular da

42V ara Civel da Capital

Em suas razfes recursais, a agravante traca uma sintese fético processual do caso,
enfatizando que foi desconsiderada a situacdo fética, completamente prejudicial asi quando
da andlise do pedido liminar.

Asseverarestar comprovado que a agravante esta despendendo de recursos financeiros com
aluguéis para morar, conforme fls. 93-95, no valor de R$ 900,00 (novecentos reais),
correspondente ao periodo de 06/2013 até os dias atuais, periodo este no qual o imovel ja
deviater sido entregue, bem como os descontos em conta corrente referentes a cobranca de
juros de obra, por parte da Caixa Econdmica Federal, em virtude do atraso na emissdo do
Habite-se do empreendimento, portanto, existente prova
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inequivoca e a verossimilhanca de suas a egagdes, conforme disposic¢éo do art. 273 do CPC.
Pontua que a clausula penal contra a empresa, mascara uma desvantagem a agravante, uma
vez que, seguindo a regra |4 contida, mesmo tendo a parte quitado totalmente o
empreendimento, fara jus unicamente a uma indenizacdo mensal que ndo passara de R$
600,00 (seiscentos reais), 0 que, ndo € capaz de cobrir sequer a metade das despesas com
aluguel e juros de obra que vem recaindo sobre a agravante.

Esclarece que esta E. Corte de Justica ja firmou entendimento no sentido de garantir as
partes, ainda que em carater liminar, indenizacdo mensal justa capaz de cobrir 0s prejuizos
com moradia em virtude do atraso injustificado por parte da Construtora na entrega de
imoveis adquiridos na planta com previséo de entrega.

Assevera que o Juizo primevo preferiu ignorar as provas de efetivos prejuizos demonstrados
por si nos autos, e aplicar entendimento com base em clausula contratual que impde
desvantagem ao consumidor, em flagrante contraposi¢ao as regras estabel ecidas nos artigos
20 e 25 do Cdédigo de Defesa do Consumidor.

Por fim, requer deferimento da antecipacdo de tutela recursal, inaudita altera pars, para
modificar a decisdo a quo, determinado que as agravadas indenizem a agravante no importe
de R$ 1.350,00 (mil, trezentos e cinquenta reais) mensais, para cobrir as despesas que vem
sendo indevidamente suportadas por esta; no mérito, o provimento ao recurso para reformar
a decisdo agravada, confirmando-se a medida antecipatdria ora requerida deferida.
Inicialmente, o feito foi distribuido a relatoria da Exma. Desembargadora Elena Farah, que
com base na Ordem de Servico n° 10/2015 determinou a redistribuicdo (fls. 150).
Posteriormente, foi redistribuido a relatoria da Desembargadora Maria Elvina Gemagque
Taveira (fls. 151), oportunidade em que esta determinou a redistribui¢cdo do feito com
fundamento na Emenda Regimental n° 05/2016.

Por distribuigéo, coube-me arelatoria do presente feito (fls. 153).

As fls. 155, determinei a intimac&o das agravadas para apresentagdo das contrarrazoes,
tendo em vista que, a andlise do efeito suspensivo restava prejudicado em razéo do decurso

do tempo.
O prazo para manifestacao decorreu in albis, conforme certidéo de fls. 165.
E o relatério.
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VOTO
JUizO DE ADMISSIBILIDADE

Presentes os pressupostos de admissibilidade recursal, conhego do recurso e passo a proferir
0 voto.

Inicialmente, por se tratar de recurso de agravo de Instrumento, sua apreciacao ficara
adstrita apenas a legalidade da decisdo agravada, sem se adentrar no mérito da lide, que
devera ser decidido na acdo principal em tramite no Juizo a quo.

APLICACAO INTERTEMPORAL

Oportuno destacar, que Cédigo de Processo Civil de 2015 deve ser aplicado respeitando-se
0S atos processuais praticados e consolidados sob avigénciadale anterior, em consonancia
com ateoria do isolamento dos atos processuais, estampada no art. 14 do CPC.

Assim, no presente caso, deve-se ter em mente que, embora o julgamento do Agravo de
Instrumento esteja ocorrendo sob a égide do novo diploma, a decisdo interlocutdria e o
recurso fora interposto na vigéncia da normarevogada. Logo, este € o regramento que deve
ser observado na apreciacdo do reclamo.

QUESTOES PRELIMINARES
A mingua de questdes preliminares, atenho-me ao mérito.
MERITO

Cinge-se a controvérsia acerca do acerto ou suposto desacerto da decisdo do Juizo de 1°
Grau, que deferiu parcialmente os pedidos formulados pela autora, ora agravante.
Observa-se dainicial (fls. 16-29) que a autora, ora agravante requereu em antecipagdo de
tutela os seguintes pedidos. pagamento de juros decorrente do atraso da naimportancia R$
430,00 (quatrocentos e trinta reais) ; dano emergente de R$ 900,00 (novecentos reais) ;
lucros cessantes a titulo de aluguéis no importe de R$ 1.185,30 (hum mil, cento e oitenta e
cinco reais e trinta centavos); danos morais e a entrega do imoével no prazo de 60 (sessenta)
dias.

O Juizo a quo, ao analisar os referidos pedidos entendeu por bem deferir a titulo de
compensacdo pelos prejuizos causados em razdo do atraso na entrega do imoével, o
pagamento da multa contratual prevista na clausula sexta—item XXII, que assim estabel ece:

XXII — Fica pactuado que se a PROMITENTE VENDEDORA n&o concluir as obras do
empreedimento até a data estipulada no ITEM 5 da folha de rosto, adicionado ao prazo de
caréncia/tolerancia descrito no subitem VII desta clausula, pagara ao(a)(aos)(as)
PROMISSARIO(A)(OS)(AS) COMPRADOR(A)(ES)(AS), atitulo de pena convencional, uma
multa de 2% (dois por cento sobre o valor pago pelo(s)(a)(as)
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PROMISSARIO(A)(OS)(AS) COMPRADOR(A)(ES)(AS) até o prazo de tolerancia aqui
mencionado, aplicavel uma unicavez, de cardter compensatorio, além de outra, de carater moratorio,
no valor correspondente a 0,5 (meio por cento) por més ou fracdo de atraso, contados apos o
esgotamento do prazo de tolerancia, calculado, pro rata dies, indicente sobre valor até entdo pago
pelo cliente, sendo que o eventual valor apurado, somente sera exigivel 5 (cinco) dias Uteis apds a
entrega da unidade.

Em suas razfes recursais a agravante, sustenta que esta E. Corte de Justica ja firmou
entendimento no sentido de garantir as partes, ainda que em caréter liminar, indenizagdo
mensal justa para cobrir 0s prejuizos com moradia em virtude do atraso injustificado por
parte da Construtora na entrega de imoveis adquiridos na planta com previsdo de entrega,
todavia, o Juizo primevo teria ignorado as provas de efetivo prejuizos demonstrados por si
nos autos, e aplicar entendimento com base em cldusula contratual que impde desvantagem
a agravante, em flagrante contraposicao as regras estabel ecidas nos artigos 20 e 25 do
Cddigo de Defesa do Consumidor.

Compulsando o caderno processual, apuro ser inegavel, que as partes envolvidas no litigio
celebraram contrato de promessa de compra e venda, e que o prazo estipulado no aludido
contrato para a entrega da obra néo foi obedecido, posto que contratualmente previsto para
junho de 2013, sem que a obra tenha sido entregue a agravante.

Ressalta-se que a fixagdo de lucros cessantes nessas hipoteses de inadimplemento no atraso
na entrega encontra respaldo na jurisprudéncia pétria, que vem acolhendo diversas medidas
de reequilibrio econdmico-financeiro de contrato de compra e venda de imével adquirido na
planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das partes, por forga da mora na
entrega do imével pela outra, consoante os seguintes julgados:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. IMOVEL.
ENTREGA. ATRASO MULTA. SUMULA N° 282/STF. LUCROS CESSANTES.
PRESUNCAO DE PREJUIZO. CULPA. SUMULA N° 7/STJ.

1. Ausente 0 prequestionamento, até mesmo de modo implicito, de matéria suscitada no
recurso especial, incide, por analogia, o disposto na Simula n°® 282 do Supremo Tribunal
Federal.

2. Esta Corte Superior jafirmou o entendimento de que, descumprido o prazo para entrega
do imdvel objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenacado por lucros
cessantes, havendo presuncdo de prejuizo do promitente comprador.

3. Rever as conclusdes do acérdéo recorrido acerca da culpa pelo atraso na entrega do
imével demandaria o reexame de matéria fatico-probatéria, o que é vedado em recurso
especial, nos termos da Simula n°® 7 do Superior Tribunal de Justica.

4. Agravo regimental ndo provido.””’

(AgRg no AREsp 763.829/DF, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 23/06/2016, DJe 01/08/2016)

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE UNIDADE IMOBILIARIA.
LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO. CLAUSULA PENAL MORATORIA. REVERSAO.
CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA
NO STJ.
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REEXAME DE FATOS E PROVAS. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.
INADMISSIBILIDADE. HARMONIA ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO
STJ. SUMULA 83/STJ. FUNDAMENTACAO. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. NAO INDICACAO DO DISPOSITIVO LEGAL COM INTERPRETACAO
DIVERGENTE. SUMULA 284/STF. DANO MORAL NAO CONFIGURADO.

1. A inexecucdo do contrato pelo promitente-vendedor, que ndo entrega o imével na data estipulada, causa,
além do dano emergente, figurado nos valores das parcel as pagas pelo promitente-comprador, lucros cessantes
atitulo de alugueres, que deixariam de ser pagos ou que poderia 0 imovel ter rendido se tivesse sido entregue
na data contratada. Trata-se de situacdo que, vinda da experiéncia comum, ndo necessita de prova (art. 335 do
CPC/73). Precedentes.

2. E possivel ainversio da clausula penal moratéria em favor do consumidor, na hipétese de inadimplemento
do promitente vendedor, consubstanciado na auséncia de entrega do imével no prazo pactuado.

Precedentes.

3. A clausula penal morat6ria, ao contrério do que ocorre em relacdo a pena compensatéria, restringe-se a punir
o retardo ou imperfeicdo na satisfagdo da obrigacdo, ndo funcionando como pré-fixacao de perdas e danos. Por
isso, a multa moratéria ndo interfere na responsabilidade do devedor de indenizar os prejuizos a que deu causa.
Precedentes.

4. O reexame de fatos e provas e a interpretacdo de cldusulas contratuais em recurso especial séo
inadmissiveis.

5. O acdrddo recorrido que adota a orientacdo firmada pela jurisprudéncia do STJ ndo merece reforma.

6. A auséncia de indicagéo de dispositivo infraconstitucional violado importa no ndo conhecimento do recurso
especial quanto ao tema ante aincidéncia da Siumula 284/STF.

7. N&o se conhece do recurso especial quando ausente aindicagéo expressa do dispositivo legal a que se teria
dado interpretacdo divergente.

8. A jurisprudéncia do STJvem evoluindo, de maneira acertada, para permitir que se observe o fato concreto e
suas circunstancias, afastando o caréter absoluto da presuncéo de existéncia de danos morais indenizéveis.

9. O dano moral, na hipotese de atraso na entrega de unidade imobiliéria, ndo se presume, configurando-se
apenas quando houver circunstancias excepcionais que, devidamente comprovadas, importem em significativa
e anormal violacdo a direito da personalidade dos promitentes-compradores.

10. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, provido.

(REsp 1665550/BA, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 09/05/2017, DJe
16/05/2017). (Grifei).

Desse modo, firmo o entendimento de que a pretensdo da agravante merece ser acolhida,
tendo em vista que os lucros cessantes sdo cabiveis em face do atraso na entrega do imovel
em questéo.

Assim, a0 meu sentir, a decisdo ora combatida merece ser reformada, uma vez que, o Juizo
primevo firmou o entendimento de que poderia deferiu o pedido de lucros cessantes, em
decorréncia do contrato estipulado entres a partes ja prevé a aplicacdo de multa por atraso na
entrega da obra, no entanto, a jurisprudéncia do STJ é pacifica, de que € possivel a sua
cumulacdo com a clausula penal moratoria, pois 0 primeiro possui hatureza compensatoria,
enquanto o segundo ostenta caréter punitivo pelo atraso no cumprimento da obrigacéo.

A propésito confira-se a jurisprudéncia sobre o tema:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. MORA. CLAUSULA PENAL MORATORIA.
CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. AGRAVO
REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO COM APLICACAO DE MULTA.
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1. Nos termos da jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio, a inexecugdo do contrato de compra e
venda, consubstanciada na auséncia de entrega do imével na data acordada, acarreta além da
indenizagdo correspondente a clausula penal moratdria, 0 pagamento de indenizagdo por lucros
cessantes pela ndo fruicdo do imével durante o tempo da mora da promitente vendedora.
Precedentes.

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

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

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

1.- A obrigacdo de indenizar € corolério natural daquele que pratica ato lesivo ao interesse ou direito
de outrem. Se a clausula penal compensatéria funciona como pre-fixacdo das perdas e danos, o
mesmo nao ocorre com a clausula penal moratéria, que ndo compensa nem substitui o
inadimplemento, apenas pune a mora.

2.- Assim, a cominacdo contratual de uma multa para o caso de mora ndo interfere na
responsabilidade civil decorrente do retardo no cumprimento da obrigac&o que j& deflui naturalmente
do proprio sistema.

3.- O promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imével adquirido pode pleitear, por
isso, além da multa moratéria expressamente estabel ecida no contrato, também o cumprimento,
mesmo que tardio da obrigacdo e ainda a indenizaco correspondente aos lucros cessantes pela ndo
fruicdo do imovel durante o periodo da mora da promitente vendedora.

4.- Recurso Especial a que se nega provimento.

(REsp 1355554/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/12/2012,
DJe 04/02/2013)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECURSO INCAPAZ DE
ALTERAR O JULGADO. LUCROS CESSANTES. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
PRESUNCAO DE PREJUIZO. PRECEDENTES.

1. Esta Corte Superior jafirmou entendimento de que, descumprido o prazo para entrega do imovel
objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo
presuncdo de prejuizo do promitente-comprador.

2. Agravo regimental ndo provido.

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

AGRAVO REGIMENTAL - COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA -
LUCROS CESSANTES - PRESUNCAO - CABIMENTO - DECISAO AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO.

1.- A jurisprudéncia desta Casa é pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do
imoével objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagdo por lucros cessantes.
Nesse caso, ha presuncdo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir
do dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo |he é imputavel. Precedentes.

(..)

(AgRg no REsp 1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em
07/02/2012, DJe 24/02/2012)
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RECURSO ESPECIAL. ACAO RESCISORIA. OBRIGACAO. DESCUMPRIMENTO.
CLAUSULA PENAL MORATORIA. CUM ULA(;AO COM LUCROS CESSANTES.
POSSIBILIDADE. VIOLACAO A LITERAL DISPOSICAO DE LEI. INEXISTENCIA. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA.

1. A instituic8o de clausula penal moratéria ndo compensa o inadimplemento, pois se traduz em
punicdo ao devedor que, a despeito de suaincidéncia, se vé obrigado ao pagamento de indenizacao
relativa aos prejuizos dele decorrentes. Precedente.

2. O reconhecimento de violagdo a literal disposicdo de lei somente se da quando dela se extrai
interpretacdo desarrazoada, 0 que ndo é o caso dos autos.

3. Dissidio jurisprudencial ndo configurado em face da auséncia de similitude fética entre os arestos
confrontados.
4. Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 968091/DF, Rel. Ministro FERNANDO GONCALVES, QUARTA TURMA, julgado em
19/03/2009, DJe 30/03/2009).

Os referidos precedentes jurisprudenciais sdo baseados na premissa de que o atraso na
entrega do imovel na data acordada ocasiona evidente prejuizo ao adquirente pelo tempo
gue deixou de usufruir do imoével e ndo ha necessidade de prova neste particular, porque a
situacéo advém da experiéncia comum.

Quanto ao termo final do pagamento, a jurisprudéncia pétria é firme no sentido de que
somente a entrega definitiva do imével, por meio da entrega das chaves ao proprietario, é
gue configura o fim do cabimento de lucros cessantes pelo atraso injustificado de entrega de
obra:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
ALEGACAO DE CASO FORTUITO, FORCA MAIOR E DE APLICACAO DA TEORIA
DA IMPREVISAO. INOCORRENCIA. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO.
PRECEDENTES DO STJ. TERMO FINAL DOS LUCROS CESSANTES.
RECEBIMENTO DAS CHAVES. APLICA(;AO DE MULTA POR ATRASO PREVISTA
NO CONTRATO. CUMULACAO DE MULTA E DANO MATERIAL. POSSIBILIDADE.
SENTENCA MANTIDA.

(-.)

5. A jurisprudéncia do STJ € assente no sentido de que é cabivel indenizagdo por lucros
cessantes, quando descumprido o prazo para entrega do imoével. Assim, sdo devidos
alugueres, atitulo de lucros cessantes, sendo que, na hipétese, o dano material é presumido.
6. Deve-se adotar como termo final para indenizacéo do lucro cessante, a data do efetivo
recebimento das chaves do imdvel e ndo da data da expedi¢édo da Carta Habite-se.
Precedentes do TJDFT.

7. Deve a construtoralré responder pela multa de 0,5% (zero virgula cinco por cento) pelo
atraso na obra, uma vez que ha previsdo de clausula penal convencionada no contrato das
partes e, ainda, em face do principio da boa-fé que deve reger os contratos.

8. E possivel a cumulacdo dos lucros cessantes, de efeito compensatério, com a multa
contratual, devida em virtude da mora, pois ostentam fatos jurigenos diversos. Precedentes
do TJDFT.

9. Recurso conhecido e desprovido.

(APC 20130110385073 DF 0010461-08.2013.8.07.0001, Relator
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SEBASTIAO COELHO, Julgamento 01/10/2014, Orgdo Julgador: 52 Turma Civel,
Publicag&o: Publicado no DJE : 09/10/2014 . Pé&g.: 121).

Ultrapassada a quest&o do cabimento dos lucros cessantes, impende anotar que o valor do
aluguel aceito pelos especialistas e pela jurisprudéncia Patria varia em média entre 0,5%
(zero virgula cinco por cento) a 1% (um por cento) do valor de compra do imoével, conforme
fatores como localizag&o, tipo do imdvel e suas condigdes gerais. Sendo, igua mente cedico,
gue ajurisprudéncia dos Tribunais Patrios entende ser possivel que o percentual estipulado
possaincidir sobre o valor atualizado do imaovel. Ilustrativamente:

Ementa: APELACAO CIVEL. RECURSO ADESIVO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ACAO DE OBRIGACAO DE ENTREGAR COISA CERTA C/C
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS, LUCROS CESSANTES E DANOS MORAIS,
- A alegacdo de excegao do contrato ndo cumprido (v.g. excesso de chuvas, escassez de méo
de obra e de matéria prima), pelo conjunto féatico-probatério dos autos, ndo foram
demonstrados como fatos extraordinarios e imprevisiveis capaz de serem enquadrados como
caso fortuito ou forga maior, 0 que seria dnus da construtora demandada, nos termos do art.
373, Il, do CPC/2015 (art. 333, Il do CPC/1973). Julgamento conforme REsp 1.536.354. -
Inexistindo causa impeditiva, modificativa ou extintiva do direito da parte adquirente do
imével e diante da inadimpléncia contratual da vendedora, inclusive em relagdo ao prazo de
entrega do imével, cabivel a indenizacdo por danos materiais. - Sdo devidos danos
emergentes (alugueres) ao adquirente de imdvel na planta em razéo do atraso na entrega,
pelo simples fato de ter deixado de usufruir do imével. Julgamento conforme REsp.
1.593.714; AREsp 922.593 e AREsp 924.830. - O aluguel devera ser corrigido
monetariamente pelo IGP-M a contar de cada desembol so e acrescidos de juros de mora de
1% ao més a contar da citacdo. - Devem ser excluidos os valores a titulo de lucros cessantes
fixados em 1% sobre o valor do contrato, sob pena de bis in idem. - Ocorréncia de
circunstancia excepcional, caracterizadora do dano imaterial, que certamente resultou em
angustia da parte autora na forma exigida para esses casos. - Quantum reduzido para ser
adequado as peculiaridades do caso concreto e parametros adotados por esta Camara.
APELO PROVIDO PARCIALMENTE. RECURSO ADESIVO PROVIDO. (Apelagdo
Civel N° 70070763685, Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Gelson Rolim Stocker, Julgado em 29/09/2016)

No caso, a agravante adquiriu o imovel em questdo no valor de R$ 102.463,84 (cento e dois

mil, quatrocentos e sessenta e trés reais e oitenta e quatro centavos), portanto, atendendo aos
principios da razoabilidade e proporcionalidade, entendo justo e razoavel que o valor dos
aluguéis a titulo de lucros cessantes devem ser fixados em 1% (um por cento) do valor
atualizado do contrato.
No que se refere, o pedido requerido de pagamento de danos emergentes (alugueis) no valor
de R$ 900,00 (novecentos reais), a partir de més de julho de 2013, firmo o entendimento de
gue, a priori, ndo merece acolhimento a pretensdo da agravante, uma vez que se trata de
possivel
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recebimento de valores que ja foram pagos, portanto, neste momento processual, néo
verifico a urgéncia da medida, sendo assim, perfeitamente cabivel sua andlise pelo Juizo a
guo, a quando do julgamento do mérito da acdo originaria, ndo merecendo reforma a decisdo
interlocutdria neste capitul o.

Quanto aos juros de ora, entendo, ser legitima a cobranca do destes, durante a fase de
construcéo do imovel, restringindo-se, entretanto, a sua exigibilidade tdo somente durante o
referido periodo, estabelecido contratual mente.

Trata-se na verdade de juros compensatorios, encargo devido pelo comprador a instituicéo
financeira desde a aprovacéo do financiamento até o término do empreendimento.

Dessa feita, uma vez expirado o prazo para a conclusdo da obra, ainda que se encontre essa
inacabada, inicia-se a fase de amortizacdo, na qual deixa de ser devido o encargo.

Assim, nos casos de atraso injustificado na entrega do imovel, é possivel a suspensao de seu
pagamento, atitulo de tutela antecipada, ja que o consumidor ndo pode ser penalizado pelo
descumprimento contratual da Construtora.

Neste sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ANTECIPACAO DE TUTELA - PRESENCA DOS
REQUISITOS AUTORIZADORES - ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL - SUSPENSAO DA
TAXA DE OBRAS - Conforme disp8e o artigo 273 do CPC, para a concessao de tutela antecipada,
necesséria a existéncia de provainequivoca para o convencimento da verossimilhanca da alegacéo e
gue haja fundado receio de dano irreparavel ou de dificil reparacdo. - A taxa de evolucéo de obra é
devida desde a aprovacdo do financiamento até o término da obra. Nos casos de atraso injustificado
na entrega do imével, € possivel a suspensdo de seu pagamento, atitulo de tutela antecipada, ja que o
consumidor ndo pode ser penalizado pelo descumprimento contratual da Construtora.

(TI-MG - Al: 10024132624073001 MG, Relator: Alexandre Santiago, Data de Julgamento:
04/12/2013, Camaras Civeis / 112 CAMARA CIVEL, Data de Publicagio: 10/12/2013). (Grifei).

Ocorre, que a agravante busca em antecipacéo de tutela o ressarcimento dos valores pagos a
titulo de juros de obra, apds a expiracéo do prazo de entrega do empreendimento, sendo
assim, observa-se que, a medida pretendida pela recorrente ndo pode ser vista como de
urgéncia, devendo, portanto, ser a analisada no julgamento final da demanda pelo Juizo de
origem, razdo pela qual, o decisum interlocutorio deve ser mantida neste capitulo.

APELACAO. CONTRATO DE COMPRA E VENDA E DE MUTUO. TAXA DE EVOLUCAO DE
OBRA. TAXA DE OBRA. JUROS DE OBRA. ILEGITIMIDADE PASSIVA E
LITISCONSORCIO PASSIVO AFASTADOS. CONFIGURADAS MORA E CULPA DAS RES
EM RELACAO A REGULARIZACAO ADMINISTRATIVO-FINANCEIRA DO IMOVEL
JUNTO AO BANCO APOS A ENTREGA DO VISTO DE CONCLUSAO OU DO IMOVEL.
RESTITUICAO DEVIDA. NAO SE ADMITE O REPASSE DA TAXA DE OBRA AO
ADQUIRENTE, POIS INCIDENTE UNICAMENTE DURANTE A FASE DE CONSTRUCAO
DO IMOVEL. Em que pese a entrega do imével tenha ocorrido antes do prazo previsto em contrato,
aregularizagdo do imével, com a averbagdo do visto de
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conclusdo do empreendimento, s6 ocorreu depois e ndo foi comunicada ao agente financeiro, como
incumbia as rés. Destarte, houve culpa das rés que ndo providenciaram a devida regularizacdo
administrativo-financeira do imével junto ao banco apés a entrega do visto de conclusio ou do
imével, com prejuizos ao autor ao suportar o pagamento desse encargo por periodo superior ao
previsto, motivo pelo qual € devido o ressarcimento do adquirente, devendo ser mantida a sentenca.
Recurso néo provido.

(TJ-SP 10216195220158260451 SP 1021619-52.2015.8.26.0451, Relator: Carlos Alberto Garbi,
Data de Julgamento: 03/10/2017, 10* Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 04/10/2017).
(Grifei).

No que tange o pedido de danos morais, deixo de me manifestar, em razdo da referida

matéria, ndo ter sido analisada pelo Juizo de origem, portanto, ndo pode ser objeto de
presente recurso de Agravo de Instrumento.
Por tais fundamentos, compulsando-se os presentes autos, de acordo com a analise
perfunctoria compativel com este momento processual, verifico a existéncia de elementos
probatérios suficientes para formar convencimento que autorize a reforma da deciséo ora
agravada, deve se dar em parte.

DISPOSITIVO

Ante 0 exposto, conhego do presente recurso e dou-lhe parcial provimento, tdo somente para
reformar o capitulo da decisdo interlocutéria, que indeferiu o pedido de lucros cessantes a
titulo de aluguel, fixando-o no percentual de 1% (um por cento) do valor atualizado do
contrato, devendo incidir da data prevista para entrega até a efetiva entrega do imovel.
E como voto.

Belém/PA, 26 de marco de 2019.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora— Relatora.
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