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PODER JUDICIARIO

22TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO CIVEL N° 0087448-63.2013.8.14.0301

COMARCA DE ORIGEM: BELEM

APELANTE: PROJETO IMOBILIARIO APE 46 LTDA.

ADVOGADO: LENON WALLACE IZURU DA CONCEICAO YAMADA — OAB N°
14618 E OUTROS.

APELADO: GIOVANNI MONTEIRO CAVALCANTE

ADVOGADO: FERNANDO JORGE DIAS DE SOUZA —OAB N°17332

RELATORA: DESA. EDINEA OLIVEIRA TAVARES

EMENTA: APELACAO CIVEL. PROCESSO CIVIL. PRELIMINAR DE SUSPENSAO

DO PROCESSO DE APELACAO ANTE A DECISAO DO JUiZO DA 22 VARA DE

FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DA COMARCA DA CAPITAL DO

ESTADO DE SAO PAULO REJEITADA. CLAUSULA DE TOLERANCIA. 180 (CENTO

E OITENTA) DIAS. VALIDADE. PREVISAO LEGAL. ATRASO IMOTIVADO NA

ENTREGA DE IMOVEL. DANO MORAL CONFIGURADO. LUCROS CESSANTES
PRESUMIDOS INDENIZAVEIS. HIPOTECA FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E

O AGENTE FINANCEIRO. APLICABILIDADE DA SUMULA 308/STJ. HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS MANTIDOS. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO A

UNANIMIDADE.

1. Preliminar de suspens&o do julgamento do presente processo de apel agcdo ante a decisdo do
Juizo da 22 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais da Comarca da Capital do Estado de
S0 Paulo que deferiu o processamento do pedido de recuperacdo judicial darecorrente. Nao

€ prospera a arguicao de fls. 366/375 visando a suspenséo do julgamento do presente
processo de apelacdo ante a decisdo do Juizo da 22 Vara de Faléncias e Recuperagdes
Judiciais da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo que deferiu o processamento do

pedido de recuperacéo judicial da recorrente, porque conforme andlise do requerimento e
diccdo do artigo 6°, § 4° daLe n°11.101/05, o prazo maximo de suspensdo processual sera
de 180 (cento e oitenta) dias, 0 que, ja se encontra, por muito, expirado. Preliminar

Rejeitada.

2. E cedico o entendimento que a clausula de tolerancia nesta modalidade contratual é
perfeitamente aceitavel dentro dos contratos de promessa de compra e venda de imoveis,

desde que contratada com prazo determinado e razoavel, ja que possui amparo ndo sd nos
usos e costumes do setor, mas também em lei especial

3. Danos morais decorrentes do atraso na entrega do imével, em regra, ndo sao devidos, 0
mero descumprimento do prazo de entrega previsto no contrato ndo acarreta por si SO a
incidéncia de reparacdo, no entanto, em situacfes excepcionais € possivel essa condenagdo

em caso de comprovacao de significativa e anormal situagdo que repercuta na esfera de
dignidade do comprador. Atraso superior a 02 (dois) anos. Manutencéo do valor da
indenizacdo neste ponto.

4. Incontroverso o fato de que a construtora atrasou a data da entrega do imoével prevista no
contrato firmado entre as partes, prevista para dezembro de 2012. Pacifica a jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica, bem como desta Corte, acerca da responsabilidade no

pagamento de lucros
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cessantes, devendo estes ser presumidos.

5. Quitada a divida pelo apelado referente a sua unidade habitacional necesséria € a
baixa/cancelamento da hipoteca. Inteligéncia da Sumula n® 308 do STJ.

6. O apelado foi vencido em parte minima do processo devendo ser mantida a sentenca no
gue diz respeito a distribuicdo dos honorérios sucumbenciais, com fulcro no artigo 86 do
CPC/15.

7. Sentenga modificada apenas no que diz respeito ao termo inicial da incidéncia do
pagamento de danos materiais em sua modalidade lucros cessantes passando assim a ser
paga a partir de junho de 2013, ou seja, apos 0 prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta)
dias da clausula6.1.1.

8. Recurso conhecido e parcialmente provido a unanimidade.

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos,

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores membros componentes da
Colenda 22 Turma de Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, por
unanimidade de votos, em conhecer e prover parcialmente o recurso, nos termos do voto
relatado pela Exma. Desembargadora Relatora Edinéa Oliveira Tavares.

Sessdo Ordindria— Plenario Virtua - Plataforma PJe e Sistema Libra com inicio as 14:00 do
dia 04 de junho de 2019, presidido pela Exma. Desa. Gleide Pereira de Moura.

Turma Julgadora: Desa. Edinéa Oliveira Tavares (relatora), Desa. Gleide Pereira de Moura
(Presidente) e Des. Ricardo Ferreira Nunes

Desa. EDINEA OLIVEIRA TAVARES

Desembargadora relatora
Ass. Eletrénica
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PODER JUDICIARIO

22TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO CIVEL N°0087448-63.2013.8.14.0301

COMARCA DE ORIGEM: BELEM

APELANTE: PROJETO IMOBILIARIO APE 46 LTDA.

ADVOGADO: LENON WALLACE IZURU DA CONCEICAO YAMADA — OAB N° 14618 E
OUTROS.

APELADO: GIOVANNI MONTEIRO CAVALCANTE

ADVOGADO: FERNANDO JORGE DIAS DE SOUZA — OAB N° 17332

RELATORA: DESA. EDINEA OLIVEIRA TAVARES

RELATORIO
A EXM2 SRaDESEMBARGADORA EDINEA OLIVEIRA TAVARES (RELATORA):

Trata-se de Apelacio Civel, interposta por PROJETO IMOBILIARIO APE 46 LTDA, objetivando a
reforma da sentenca de fls. 291/294, que julgou parcialmente procedente a acdo principal
determinando a ndo inversdo da cldusula 3.1 do contrato de promessa de compra e venda; a
condenacdo da apelante ao pagamento de indenizacdo por danos materiais e lucros cessantes no
montante de 0,5% (meio por cento) do preco do imével, atualizados pelo | GP-M, acrescidos de juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, a partir do més de dezembro de 2012 até a data da efetiva
entrega do bem; o cancelamento da hipoteca em razéo da quitacdo do preco do imoével; indenizacdo
por danos morais arbitrada em R$20.000,00 (vinte mil reais), corrigidos pelo IGP-M desde a
sentenca e incidéncia de juros de mora desde a citagdo; e, condenagdo da recorrente & honorarios de
sucumbéncia de 20% (vinte por cento) sobre o total da condenacéo.

Em sede de razfes recursais (fls. 297/333), o recorrente requer o recebimento do presente recurso em
seu duplo efeito para reforma parcial da sentenca e reconhecimento da validade da clausulas
contratuaisde n® 6.1.1 e 6.1.2, as quais teriam sido objeto de nulidade; a reforma da condenacao por
danos materiais — lucros cessantes, por auséncia de comprovacao destes, em caso de entendimento
contrario quanto ao cabimento de danos materiais — lucros cessantes, seja reconhecida a validade da
clausula 6.1.1, aplicando-se a condenacdo somente a partir de junho de 2013; a reforma total da
condenagdo por danos morais ou a diminui¢cdo do montante arbitrado; a reparticdo de honorérios
sucumbenciais reciprocos; por fim, atotal procedéncia do recurso apelativo com reforma definitiva
do julgado.

O apelado GIOVANNI MONTEIRO CAVALCANTE, em contrarrazfes as fls.340/364, requer o
desprovimento da apelacdo mantendo-se a sentenca em todos 0s seus termos.

Em funcdo da X111 Semana Nacional de Conciliacdo, realizada no periodo de 05 a 09 de novembro
de 2018, este processo foi submetido a tentativa de conciliacdo, porém, esta restou infrutifera.

E o relatorio.
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VOTO

A EXMA. SRA. DESEMBARGADORA EDINEA OLIVEIRA TAVARES (RELATORA):
|.INCIDENCIA DO DIREITO INTERTEMPORAL

Em observéancia as regras do Direito Intertemporal positivada no artigo 14, do Cédigo de
Processo Civil-2015, o presente recurso esta sob a 6tica do CPC-15.

[1.DO RECEBIMENTO DO RECURSO

Inicialmente, destaco e tenho como satisfeito 0s pressupostos processuais viabilizadores da
admissibilidade recursal.

[11.DO CONHECIMENTO

O presente recurso foi apresentado dentro do prazo legal, firmado por advogados legalmente
habilitados nos autos, dele conhego, recebendo-o em duplo efeito conforme artigo 1.012 do
CPC/15.

IV. QUESTOES PRELIMINARES EM ANALISE

Preliminar de suspenséo do julgamento do presente processo de apelacdo ante a deciséo do
Juizo da 22 Vara de Fa éncias e Recuperacfes Judiciais da Comarca da Capital do Estado de
S0 Paulo que deferiu 0 processamento do pedido de recuperacéo judicial darecorrente. Nao
€ prospera a arguicao de fls. 366/375 visando a suspensédo do julgamento do presente
processo de apelacdo ante a decisdo do Juizo da 22 Vara de Faléncias e Recuperacdes
Judiciais da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo que deferiu o processamento do
pedido de recuperacéo judicial da recorrente, porque conforme andlise do requerimento e
diccdo do artigo 6°, § 4°, daLei n° 11.101/05, o prazo maximo de suspensdo processual sera
de 180 (cento e oitenta) dias, 0 que, ja se encontra, por muito, expirado. Preliminar
Rejeitada.

V. DA ANALISE DO PEDIDO DA REFORMA - DO MERITUM CAUSAE
Passamos, assim, a andlise do mérito recursal.

Parte das raz0es trazidas pel o apelante dizem respeito acerca de uma suposta declaracéo de
nulidade, pelo Juizo de 1° grau, das clausulas contratuais de n°® 6.1.1 e 6.1.2, porém, em
momento algum o Magistrado de origem citou qualquer nulidade destas clausulas.

Acontece que em nossa jurisprudéncia ja é cedico o entendimento de que a clausula de
tolerancia nesta modalidade contratual — e no presente caso nNos cingimos, inicial mente,
apenas atratar da supracitada de n°® 6.1.1 —, é perfeitamente aceitavel dentro dos contratos de
promessa de compra e venda de imdveis, isto porque, conforme sera visto abaixo € 0 prazo
de
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validade do registro da incorporacéo e da caréncia para desistir do empreendimento (arts.
33e34,82° dalLei n°4.591/1964 e 12 da Lei n° 4.864/1965) e € 0 prazo méximo para que
o fornecedor sane vicio do produto (art. 18, § 2°, do CDC):

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. APLICAGAO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO
DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se é abusiva a cladusula de toleréncia nos contratos de promessa de compra e
venda de im6vel em construgdo, a qual permite a prorrogacgdo 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
econdmica e social, pois é sabido de antemé&o quando havera a entrega das chaves, devendo ser observado,
portanto, pelo incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma de execugdo da
obra, sob pena de indenizarem 0s prejuizos causados ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusio
da edificagcdo ou pelo retardo injustificado na conclusdo da obra (arts. 43, 11, da Lei n® 4.591/1964 e 927 do
Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em construcéo, além do periodo previsto para o
término do empreendimento, ha, comumente, clausula de prorrogagéo excepcional do prazo de entrega da
unidade ou de concluséo da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a clausula de
toleréncia.

4. Aos contratos de incorporagdo imobiliaria, embora regidos pel os principios e normas que lhes sdo préprios
(Lei n°4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade
imobilidria for destinada a uso préprio 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 Nao SO NOS USOS e
costumes do setor, mas também em lei especial (art. 48, § 2°, daLei n° 4.591/1964), constituindo previsao que
atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente a construgdo civil, a onerar excessivamente
seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta de médo 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 disposicédo
contratual concorre para a diminuicédo 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 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 da incorporacéo e da caréncia para
desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2°, daLei n°® 4.591/1964 e 12 da Lei n°® 4.864/1965) e € o prazo
maximo para gque 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 construcdo
com prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de informar e
os demais principios da legislaggo consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em ofertas,
informes e pecas publicitérias, do prazo de prorrogacdo, cujo descumprimento implicara responsabilidade civil.
Igual mente, durante a execugéo do contrato, devera notificar o consumidor acerca do uso de tal clausula
juntamente com a sua justificacdo, primando pelo direito & informac&o.

9. Recurso especial ndo provido.(STJ. REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe 21/09/2017)

Quanto avalidade da clausula contratual n° 6.1.2, que trata sobre atrasos
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decorrentes de escassez de materiais, equipamentos e/ou mao de obra no mercado, bem
como outros casos fortuitos ou de forga maior, mantemos entendimento jurisprudencial no
sentido de que ainda que seja valida a sua disposi¢do contratual, como dever de informagao
do consumidor, ndo € aplicavel ao presente caso posto ndo vislumbramos serem faticamente
fortes as alegacOes da recorrente para ver aindenizagéo por danos materiais, na modalidade
lucros cessantes, ser afastada por fortuito externo por forga da clausula supracitada, pois
dizem respeito ao risco do empreendimento, o qual ndo podem ser repassados aos
consumidores.

A escassez de mao de obra qualificada ou ndo, bem como a obtencao de licencas e
autorizacdes ou embargos da Administracdo Pablica, sdo riscos inerentes a propria
obrigacdo assumida, de modo que ficam afastadas a imprevisibilidade e irresistibilidade que
caracterizariam o caso fortuito e a forga maior, e, consequentemente, caracteriza a mora da
construtora:

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA
DE INEXIGIBILIDADE DE DEBITO C/C RESCISAO CONTRATUAL - ALEGACOES INAUGURADAS
APENAS NAS RAZOES DO APELO - INOVACAO RECURSAL - COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA - CASO FORTUITO E FORCA MAIOR - INOCORRENCIA -
CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA CONFIGURADA - RESTITUICAO DA INTEGRALIDADE
DOS VALORES PAGOS - MULTA - INVERSAO - EQUIDADE DAS PARTES - RESSARCIMENTO DE
DESPESAS COM ADVOGADO - HONORARIOS CONTRATUAIS - IMPOSSIBILIDADE -
INEXISTENCIA DE ATO ILICITO.

- N&o pode o0 6rgéo revisional conhecer de questdes que, ndo apreciadas na decisdo recorrida, tiveram sua
discussdo inaugurada somente na via recursal, sob pena de violar o principio do duplo grau de jurisdic&o.
- Fatores externos como escassez de mao de obra, excesso de chuvas e cendrio econdmico desfavoravel ndo se
prestam para afastar a responsabilidade da construtora em caso de atraso na entrega de imovel, pois dizem
respeito ao risco do empreendimento, que ndo pode ser dividido com os consumidores.

- Ao deixar de entregar no prazo pactuado as chaves de imovel objeto de contrato firmado entre as partes, a
construtora incorre em descumprimento apto a gerar rescisdo contratual.

- Verificada a culpa exclusiva da construtora pela rescisdo contratual, devem ser devolvidos ao comprador os
valores pagos, em sua integralidade.

- E possivel ainversdo da multa fixada no contrato para o caso de inadimpléncia do consumidor, se houver
descumprimento de obrigagdo atribuivel a construtora, por se tratar de medida de justica e equidade, que
preserva o equilibrio do contrato.

- Os honorérios decorrentes da contratacéo, pelo autor, de servigos de advogado ndo podem ser objeto de
reembolso em acdo indenizatoria, pois resultam de ato voluntario do contratante, sem qualquer imposi¢ao ou
interferéncia da parte contréria.

V.V. (RELATOR) MULTA CONTRATUAL - AUSENCIA DE PREVISAO - DESCABIMENTO.

- Nao existindo em contrato de compra e venda de imével previsdo de multa, a ser aplicada ao promitente
vendedor na hipétese de rescisao contratual por sua culpa, ndo é possivel o arbitramento de tal penalidade.
(TIMG - Apelagdo Civel 1.0024.12.195161-0/001, Relator(a): Des.(a) Marcio ldalmo Santos Miranda , 92
CAMARA CIVEL, julgamento em 15/02/2017, publicac&o da simula em 13/03/2017)

Acdo de indenizagdo por danos materiais — Compra e venda de bem imével - Relagdo de consumo configurada
entre as partes — Incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor - Clausula de tolerancia de 180 dias —
Validade, desde que expressamente prevista no contrato — Aplicagdo da simula 164 do E. Tribunal de Justica
de S8o Paulo - N&o ocorréncia de fortuito externo capaz de elidir a responsabilidade da requerida — Risco do
negocio que ndo pode ser repassado ao consumidor — Termo inicial da mora que devera ser o primeiro dia apos
0 vencimento do prazo de tolerancia previsto em contrato — Termo final da mora da parte ré que é a data de
entrega das chaves e ndo a expedic¢éo do "habite-se" ou termo de vistoria — Lucros cessantes presumidos,
correspondentes aos alugueres que 0s
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compradores deixaram de aferir durante a mora da requerida — Fixac&o dos lucros cessantes em 0,5% sobre o
valor atualizado do contrato, aincidir mensalmente no periodo em que verificada a mora da parte ré - Simula
162 desta E. Corte de Justica - Sucumbéncia reciproca — Recurso parcialmente provido. D&-se parcial
provimento ao recurso.

(TJISP; Apelaggo Civel 0007694-06.2013.8.26.0506; Relator (a): Marcia Dalla Déa Barone; Orgéo Julgador:
207 Camara Extraordinaria de Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 42 Vara Criminal; Data do Julgamento:
20/02/2017; Data de Registro: 20/02/2017)

Resta no presente caso incontroverso o fato de que a construtora atrasou a data da entrega do
imével prevista no contrato firmado entre as partes, prevista para dezembro de 2012, juntado
ao processo nas fls. 25/86. Diante da mora na entrega do empreendimento, é pacifica a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, bem como desta Corte, acerca da
responsabilidade no pagamento de lucros cessantes, devendo estes ser presumidos. Neste
sentido:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAQAO NO RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DO BEM. 1.
AFETA(;AO DE RECURSO ESPECIAL REPETITIVO PELA SEGUNDA SE(;AO DO STJ, VERSANDO
SOBRE O MESMO TEMA. SOBRESTAMENTO QUE NAO SE APLICA A ESTA CORTE SUPERIOR. 2.
LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS INDENIZAVEIS. POSSIBILIDADE. SUMULA 83/STJ. 3.
AGRAVO IMPROVIDO. 1. Com efeito, na linha da jurisprudéncia desta Corte Superior, "a afetagdo de
determinado recurso ao rito dos repetitivos, nos termos do art. 543-C do CPC, com correspondéncia no art.
1.037, 11, do NCPC, ndo implica a suspensdo ou o sobrestamento das demais agdes ja em curso no Superior
Tribunal de Justica, mas, apenas, as em trdmite nas instancias ordinérias" (Agint no REsp n. 1.661.140/SP,
Relatora a Ministra Nancy Andrighi, DJe de 30/5/2018). 2. O atraso na entrega do imével objeto de contrato de
promessa de compra e venda acarreta a condenac&o da promitente vendedora ao pagamento de lucros
cessantes, atitulo de aluguéis, que deixariam de ser pagos ou que poderia o imovel ter rendido. Precedentes.
Acordao a quo em harmonia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, atraindo a incidéncia da Simula
83/STJ. 3. Agravo interno a que se nega provimento.

(STJ. Agint no REsp 1741919/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA,
julgado em 03/12/2018, DJe 06/12/2018).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ENTREGA IMOVEL. ATRASO. CULPA CONFIGURADA. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. PREJUIZO PRESUMIDO. SUMULA
N° 568/STJ. 1. Recurso especial interposto contra acordéo publicado na vigéncia do Codigo de Processo Civil
de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ). 2. Ac¢do de indenizagdo por atraso na entrega de imoéveis
objeto de contrato de promessa de compra e venda. 3. Considera-se deficiente de fundamentac&o o recurso
especial que, apesar de apontar o preceito legal tido como violado, ndo demonstra, de forma clara e precisa, de
gue modo o acdrddo recorrido o teria contrariado, circunstancia que atrai, por analogia, a Simula n® 284/STF.
4. Na hipoétese, a partir da anélise dos termos contratuais e das provas constantes dos autos, cuja revisdo
esbarra nos 6bices das Simulas n°s 5 e 7/STJ, o tribunal local concluiu pelo inadimplemento contratual da
empresa ao atrasar a entrega da obra, condenando-a ao pagamento dos lucros cessantes. 5. O entendimento
jurisprudencial desta Corte é firme no sentido de que h& prejuizo presumido do promitente comprador pelo
descumprimento de prazo para entrega do imével objeto de contrato de promessa de compra e venda, a ensgjar
0 pagamento de danos emergentes e de lucros cessantes, cabendo ao vendedor fazer prova de que a mora
contratual ndo Ihe é imputavel para se eximir do dever de indenizar. Precedentes. 6. Em se tratando de sentenca
condenatéria, a margem de liberdade do magistrado gravita entre os limites legais, ndo podendo fixar os
honorérios em percentual inferior a 10% (dez por cento) nem superior a 20% (vinte por cento) sobre o total da
condenagéo, ateor do artigo 20, § 3°, do CPC/1973. Precedentes. 7. Agravo interno ndo provido.
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(STJ. Agint no AREsp 1310580/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 12/11/2018, DJe 16/11/2018). (Grifo nosso).

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO CONDENATORIA - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA
DEMANDADA. 1. Alterar as premissas adotadas pelo decisum atacado, no tocante a responsabilidade civil da
recorrente pelo atraso na entrega do imével, demanda ainterpretacéo das clausulas contratuais e a rediscussio
da matéria fético-probatoria, providéncias inviaveis em sede de recurso especial, ante o disposto nas SUmulas 5
e 7 desta Corte. 2. Na hipétese, o Tribunal local seguiu orientacéo desta Corte no sentido de que o atraso ha
entrega do imoével ensgja 0 pagamento de indenizag&o por lucros cessantes durante o periodo de mora, sendo
presumido o prejuizo do promitente comprador. Incidéncia da Simula 83 do STJ. 3. Agravo interno
desprovido.

(STJ. Agint no REsp 1754284/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
18/10/2018, DJe 25/10/2018). .

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 CORRECAO 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
concessao de lucros cessantes, reputou valida a clausula de tolerancia de 180 dias e cabivel aincidéncia de
corre¢ao monetéria ao saldo devedor. Il - Os lucros cessantes decorrem do atraso na entrega do bem imdvel
por parte da construtora, 0 que representa uma lesdo ao consumidor, pois inviabiliza a utilizac&o do bem da
forma que Ihe aprouver, sendo, por isso, considerado presumido o dano. Cabendo, ent&o, a concessdo de lucros
cessantes, devendo a decisao 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 indenizagdo (lucros cessantes) quando do inadimplemento no término do referido
prazo. 1V - O indice de correcdo monetéria ndo se destina a acrescentar valor adicional ao preco do bem
pactuado, mas se destina a garantir a atualizac8o da moeda, que sofre desvalorizac&o com o decurso do tempo.
Nesse sentido, o STJ pacificou o entendimento de que deve ocorrer a substituicdo do INCC parao IPCA (salvo
se 0 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 decisdo agravada apenas para reconhecer a
incidéncia de lucros cessantes.(TJPA. 2018.01098179-30, 187.199, Rel. GLEIDE PEREIRA DE MOURA,
Orgdo Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-03-06, Publicado em 2018-08-21).

Cabe ressaltar que o risco da atividade econdmica deve ser suportado pelo empresério, posto
gue, segundo a teoria do risco, aquele que aufere o lucro deve responder pelos riscos e
desvantagens inerentes, ndo sendo admissivel, como ja afirmado anteriormente, transferir ao
consumidor sobreditos riscos decorrentes da atividade do empreendedor, sob pena de
violacdo do principio da boa-fé objetiva.

A jurisprudéncia considera que, havendo atraso, os lucros cessantes devem ser cal culados
como sendo o valor do aluguel do imével atrasado. Neste caso, €le esta perdendo dinheiro
pagando aluguel em virtude do atraso, ou 0 adquirente ndo estd morando de aluguel e
comprou 0 novo imovel apenas como investimento. Neste caso, ele também esta perdendo
dinheiro porque, se o imovel tivesse sido entregue no prazo, ele estaria alugando para
alguém e aferindo renda com isso. Em sintese, em ambos 0s casos 0
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adquirente deixa de ganhar dinheiro (deixater um lucro) porgue houve atraso na entrega do
imovel.

Para o STJ, essa perda de dinheiro (lucros cessantes) € 6bvia e, portanto, deve ser
presumida, salvo se a construtora provar algo em sentido contrario, 0 que ndo ocorreu no
presente caso. Nesse sentido:

Informativo de Jurisprudéncia do STJ— N° 626:

O atraso na entrega do imovel enseja pagamento de indenizacdo por lucros cessantes durante o periodo de
mora do promitente vendedor, sendo presumido o prejuizo do promitente comprador.

Os lucros cessantes serdo devidos ainda que ndo fique demonstrado que o promitente comprador tinha
finalidade negocial na transagéo.

(STJ. 22 Seciio. EREsp 1.341.138-SP, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, julgado em 09/05/2018 (Info 626))

Assim sendo, cabivel € a manutencdo da sentenca vergastada no ponto referente a
condenacao por danos materiais — lucros cessantes, entretanto, faz-se necessaria a alteracéo
da suaincidéncia para pagamento conforme requerido pelo apelante, passando assim a ser
paga a partir de junho de 2013, ou segja, apds o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta)
dias, nos termos da jurisprudéncia deste E. Tribunal colacionada anteriormente.

Quanto aos danos morais decorrentes do atraso na entrega do imovel, em regra, ndo sao
devidos, o0 mero descumprimento do prazo de entrega previsto no contrato ndo acarreta por
si sO a incidéncia de reparacdo, no entanto, em situacdes excepcionais é possivel essa
condenagdo em caso de comprovacdo de significativa e anormal situagdo que repercuta na
esfera de dignidade do comprador, sendo vejamos:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E COMPENSACAO POR DANOS MORAIS.

ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANO MORAL. NAO
CONFIGURADO.

1. O dano moral, na hipétese de atraso na entrega de unidade imobiliaria, ndo se presume, configurando-se
apenas quando houver circunstancias excepcionais que, devidamente comprovadas, importem em significativa
e anormal violagéo a direito da personalidade dos promitentes-compradores, hipo6tese que néo se verifica no
caso vertente. Precedentes.

2. Agravo interno ndo provido.

(STJ. Agint no REsp 1693221/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
20/03/2018, DJe 04/04/2018)

In casu, ndo h& nada que comprove gque o imével jafoi entregue e tendo-se em vista a data
contratual em que deveria haver a entrega do imovel (dezembro de 2012), ainda que se leve
em conta a clausula de tolerancia (até junho de 2013), mais a data de distribuicéo inicial do
processo (12/12/2013), somada a data de prolacdo da sentenca (06/04/2016), ultrapassa o
mero atraso contratual configurando-se o dano moral, ndo sendo outro o entendimento do
STJ

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DANOS MORAIS.

Pag. 9 de 12

Para conferéncia acesse https://consultas.tjpa.jus.br/assinaturaeletronica/ e informe o documento: 2019.02893310-28.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por EDINEA OLIVEIRA TAVARES.

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



—_—
i

N H— -3
I

Poder Judiciario LR AR AR T

Tribunal de Justica do Estado do Para 00874486320138140301
BELEM , , U RO TRRET
SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20190289331028

ACORDAO - DOC: 20190289331028 N° 206403

ATRASO. INDENIZACAO. DESPESAS CONDOMINIAIS. POSSE. IMOVEL.
PREVISAO CONTRATUAL. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. VALOR DA INDENIZACAO.
INOVACAO RECURSAL.

1. Recurso especial interposto contra acérdao publicado na vigéncia do Cédigo de Processo
Civil de 1973 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. O simples inadimplemento contratual, consubstanciado no atraso na entrega do imével,
ndo € capaz, por si sO, de gerar dano moral indenizdvel. No caso concreto, a comprovagao,
pela Corte de origem, de atraso de mais de 2 (dois) anos na entrega do imével supera o mero
inadimplemento contratual, devendo ser mantida a indenizacéo.

3. A jurisprudéncia desta Corte de Justica é no sentido de que o promitente comprador passa
a ser responsavel pelo pagamento das despesas condominiais a partir da entrega das chaves,
tendo em vista ser 0 momento em que tem a posse do imével.

4. Rever os argumentos trazidos no recurso especial quanto a possibilidade de cobranca das
despesas de condominio com base no contrato firmado demandaria reapreciar o conjunto
fatico-probatério dos autos e clausula contratual, o que encontra obice nas SUmulas n°s 5 e
7/ISTJ.

5. E invidvel a andlise de matéria alegada apenas nas razdes do regimental por se tratar de
evidente inovagao recursal.

6. Agravo regimental ndo provido.

(STJ. AgRg no ARESp n. 693.206/RJ, Relator Ministro RICARDO VILLASBOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 13/3/2018, DJe 22/3/2018.)

Isto posto, mantemos o decisum de primeiro grau também no que diz respeito ao pagamento
de danos morais, nos termos e valores daguel a.

Pela inteligéncia da Sumula n°® 308 do STJ: A hipoteca firmada entre a construtora e 0
agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo
tem eficacia perante os adquirentes do imével.

Logo, ndo se deve falar em reforma da deciséo neste ponto também, pois, quitada a divida
pelo apelado referente a sua unidade habitacional, o fato de a apelante n&o cumprir o seu
contrato de financiamento da obra com a institui¢éo financeira com quem haja contratado
ndo pode ser fato impeditivo para a baixa/cancelamento do imével comprado pelo apelado,
conforme entendimento sumulado acima e jurisprudencial:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO. HIPOTECA FIRMADA
ENTRE A CONSTRUTORA E O AGENTE FINANCEIRO. APLICABILIDADE DA SUMULA 308/STJ.
ALEGACAO DE TRATAR-SE DE IMOVEL COMERCIAL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
AGRAVO DESPROVIDO. 1. "A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficécia perante os adquirentes do imoével"
(Simula 308 do STJ).

2. Ficainviabilizado o conhecimento de tema trazido no recurso especial, mas ndo debatido e decidido nas
instancias ordinarias, tampouco alvo dos embargos de declaragéo opostos, para sanar eventual omisséo,
porquanto ausente o indispensavel prequestionamento. Aplicacéo, por analogia, das Simulas 282 e 356 do
STF.

3. Agravo interno a que se nega provimento.
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(STJ. Agint no REsp 1689642/RS, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
06/11/2018, DJe 12/11/2018)

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RAZOES QUE NAO ENFRENTAM O FUNDAMENTO DA
DECISAO AGRAVADA. ALEGACAO DE OMISSAO. AFRONTA AO ARTIGO 535, I, DO CPC/73.
INEXISTENCIA. HIPOTECA. PROMITENTE COMPRADOR. COBRANGCA DE VALOR MIiNIMO DE
DESLIGAMENTO.

IMPOSSIBILIDADE. INEFICACIA. SUMULA N° 308/STJ. PRECEDENTES.

1. Asrazdes do agravo interno ndo enfrentam adequadamente o fundamento da decisdo agravada.

2. Os embargos de declaracdo s6 se prestam a sanar obscuridade, omissdo ou contradicdo porventura existentes
no acOrdado, ndo servindo arediscussdo da matéria jajulgada no recurso.

3. Nos termos da Simula n°® 308, desta Corte, "a hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,
anterior ou posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes do
imovel".

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(STJ. Agint no AREsp 1248205/SP, Rel. MinistraMARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado
em 16/08/2018, DJe 24/08/2018)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. HIPOTECA CONSTITUIDA EM FAVOR DO AGENTE FINANCEIRO
POR CONSTRUTORA. EFEITOS DA HIPOTECA SOBRE OS ADQUIRENTES DO IMOVEL. SUMULA
308 DO STJ: APLICABILIDADE. LIBERACAO DA HIPOTECA EM RELACAO AO TERCEIRO
ADQUIRENTE. MULTA DIARIA: IMPROPRIEDADE. HONORARIOS. MANTIDA A SUCUMBENCIA
RECIPROCA.

1.Nao obstante o esforgo argumentativo, ndo ha como reconhecer a aplicagéo do Cédigo de Defesa do
Consumidor in casu. Como consabido, a legislagdo protetiva aplica-se para as hipoteses em gue se fagam
presentes vicios de quantidade/qualidade ou fato/defeito do produto, o que ndo ocorre na hipotese.

2.A constatagcdo ndo significa, lado outro, a auséncia de responsabilidade das rés pela ndo liberagéo da hipoteca
incidente sobre o imdvel adquirido pelos apelantes. O fato de a incorporadora ndo haver cumprido com suas
obrigacdes perante a CEF ndo respalda a resisténcia do agente financeiro em liberar a caucéo.

3.Ainda que ndo seja parte na relagéo juridica firmada entre os autores e a incorporadora, age com mé-fé
objetiva o credor hipotecério que, autorizando a alienacéo do imével hipotecado, permite seu integral
pagamento pelo adquirente, ndo cuidando de adverti-lo quanto ao inadimplemento da divida da incorporadora.
A sancdo, nesse caso, € a perda da garantia real, na medida em que o credor, tendo o seu crédito assegurado
pela hipoteca, ndo cumpriu seu dever de mitigar eventuais prejuizos para o adquirente do imével onerado.
4. Portanto, cumpre a CEF efetuar o cancelamento da hipoteca, independentemente do cumprimento da

obrigacdo da construtora, nos exatos termos determinados pela r. sentenca ora recorrida.

5.Nao estdo presentes os elementos necessarios a responsabilizacdo das rés por dano moral no caso concreto,

quais sgjam: condutailicita, resultado danoso e nexo de causalidade.

6.Dano moral, de acordo com a melhor doutrina e com o entendimento sedimentado nas cortes superiores, é a
lesdo a direitos de personalidade. Os apelantes ndo demonstraram a ocorréncia de lesdo aos direitos da
personalidade, porquanto embora possam ter experimentado alguns dissabores advindos da ndo liberacéo do
gravame hipotecario, estavam cientes, desde o inicio da negociagéo, que o bem imdvel em referéncia estava
gravado com dnus real.

[...]

13.Recurso de apelacéo ndo provido.

(TRF 32 Regido, PRIMEIRA TURMA, Ap - APELACAO CIVEL - 2032685 - 0000044-76.2013.4.03.6100,
Rel. DESEMBARGADOR FEDERAL HELIO NOGUEIRA, julgado em 04/12/2018, e-DJF3 Judicial 1
DATA:11/12/2018) (grifo nosso)

Finalmente, a sentenca a quo também devera ser mantida no que diz
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respeito a imposicado de honorarios sucumbenciais ao apelante, posto que, pela
fundamentacéo trazida pelo paragrafo Unico do artigo 86 do CPC/15, o apelado foi vencido
em parte minima do processo, novamente nao assistindo razéo ao apelante.
Pelo exposto, CONHECO do recurso julgando-o PARCIALMENTE PROCEDENTE para
assim alterar a sentenca de fls. 291/294 somente no que diz respeito ao termo inicial da
incidéncia do pagamento de danos materiais em sua modalidade lucros cessantes, pelos
fundamentos expostos acima, no mais, mantenho o decisum em todos 0s seus termos
devendo os autos retornarem ao Juizo a quo para cumprimento de sentenca e demais
providéncias.
V1. DISPOSITIVO
EOVOTO
Sesséo Ordinéria— Plenario Virtual - Plataforma PJe e Sistema Libra com inicio as 14:00 h
do dia 04 de junho de 2019.
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