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ORGAO JULGADOR: 12TURMA DE DIREITO PRIVADO

RECURSO: AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0012726-83.2016.8.14.0000

JUiZO DE ORIGEM: 82VARA CIVEL E EMPRESARIAL DE BELEM

AGRAVANTE: PDG REALITY S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES e
OUTROS

AGRAVADA: MARIA DO CEU GUIMARAES DE ALENCAR e OUTRO

RELATORA: DESA. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. AC}AO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
INDENIZAC}AO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. CARACTERIZADO. CONDENACAO AO PAGAMENTO DE LUCROS
CESSANTES. PREJUIZO PRESUMIDO. PRECEDENTES DO STJ.

De acordo com a unissona orientacdo jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, 0
descumprimento do prazo para entrega do imével objeto do compromisso de compra e
venda impde o cabimento da condenacéo por lucros cessantes, havendo presuncéo de
prejuizo do promitente-comprador.

Agravo de Instrumento conhecido e desprovido.

ACORDAO
Vistos etc.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores componentes da 12 Turma de
Direito Privado, por unanimidade, em conhecer e negar provimento ao Agravo de
Instrumento, nos termos do voto da Desembargadora Relatora.

Sessdo Ordinaria presidida pelo Excelentissimo Desembargador CONSTANTINO
AUGUSTO GUERREIRO.
Belém, 07 de outubro de 2019.

Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora

RELATORIO

Vistos 0s autos.

PDG REALITY S/IA EMPREENDIMENTOS E PARTICI PAQ@ES e OUTROS
interpuseram o presente agravo de instrumento, em face da decisdo interlocutoria (fl. 19)
proferida pelo Juizo da 82 vara civel e empresarial de Belém, que deferiu a tutela antecipada
pleiteada pel os autores da demanda.

O MM. Juizo singular deferiu a antecipacéo de tutela, cuja parte dispositiva transcrevo
abaixo:

Por tais razdes, determino a Reguerida que proceda a correcdo do saldo devedor com base no IPCA, salvo se o
INCC for o menor no més, da data prevista para entrega do imovel até a efetiva entrega, isto é, deve preval ecer
o menor indice no més, o que for mais favoravel ao consumidor, uma vez que entendo que tal medida é
fundamental para o estabelecimento
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do equilibrio econdmico-financeiro do contrato (art. 4°, 111, do CDC), e ndo o valor atribuido pelo autor em sua
inicial.

Defiro também o pagamento dos lucros cessantes presumido, no valor de 05% valor do im6vel apresentado no
contrato de compra e venda, juntada na inicial a ser pago mensalmente, até o décimo dia Gtil de cada més. No
mais, 0s demais pedidos seréo analisados na deciséo de mérito. (...)

Inconformadas, as Empresas demandadas interpuseram o presente agravo de instrumento,
alegando o ndo cabimento dos lucros cessantes, porque a parte agravada ndo comprovou que
esta, de fato, sofrendo prejuizos materiais em decorréncia do atraso da entrega do imével.
Fundamentaram o seu arrazoado citando legislag&o, jurisprudéncia e doutrina que acreditam
coadunar com 0S Seus argumentos.

Finalizaram, pugnando pela atribui¢cdo do efeito suspensivo a tutela antecipada deferida na
origem por ser uma decisdo de dificil reparacéo as agravantes, pois, no final do processo, se
for reconhecida a inexisténcia da obrigacéo de pagar lucros cessantes, o valor para restituir
sera elevado; e, no mérito, pelo provimento do recurso.

Em exame de cogni¢do suméria (fls. 88/80), indeferi o efeito suspensivo pleiteado.
Contrarrazdes apresentadas as fls. 92/99, em que as partes recorridas rechagcaram todos os
argumentos da impugnagao.

As f1s.101/103v, houve manifestagdo ministerial que se pronunciou pelo conhecimento e
desprovimento do recurso.

Brevemente relatados.

VOTO

A EXMA. DESA. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO, RELATORA:

Conheco do recurso de agravo de instrumento, uma vez que presentes se fazem os requisitos
de admissibilidade.

Neste momento, cabe observar que, analisando argumentos lancados no decisum, bem como
nas razdes recursais, ndo divirjo do juizo de origem, por entender que se encontram
presentes 0s requisitos para concessao da liminar que foi deferida na deciséo agravada.
Conforme relatado linhas acima, o presente recurso tem por finalidade a reforma da deciséo
interlocutoria prolatada pelo MM. Juizo da 82 Vara Civel e Empresarial de Belém, nos autos
da Acdo de Rescisdo Contratual c/c Indenizacdo por Danos Morais e Materiais (Processo n°
0463686-45.2016.814.0301), gjuizada por MARIA DO CEU GUIMARAES DE ALENCAR
e ORLANDO SANTOS DE ALENCAR, que deferiu o pedido de antecipacéo de tutela,
determinando que a requerida pagasse a parte autora, a titulo de lucros cessantes, o importe
de 0,5% do valor do imovel.

Compulsando o caderno processual, apuro ser inegavel gue as partes envolvidas no litigio
celebraram contrato de promessa de compra e venda (fls. 48v- 64) e que o prazo estipulado
no aludido contrato para a entrega da obra n&o foi obedecido, posto que contratual mente
previsto para JULHO de 2015 mais prazo de tolerancia de 180 dias, conforme cldusula9.1 e
9.1.11 do contrato a fl. 58, sem que a obra tenha sido entregue a parte agravada até a data da
propositura da acéo em 8/8/2016 (papeleta de distribuicdo afl. 33).

V gjamos as questdes postas pelas agravantes rel ativas aos lucros cessantes, em que alegam
0 seu hdo cabimento, porque entendem que os
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agravados ndo comprovaram gue estdo, de fato, tendo algum prejuizo material em razéo do
atraso na entrega do empreendimento.

Como ja afirmei na decisdo proferida neste agravo, entendo que a condenacéo aos lucros
cessantes se afigura correta, inclusive quanto ao percentual aplicado, o qual observou os
principios da razoabilidade e proporcionalidade, tanto assim penso que, a fim de evitar
tautologia, colaciono a fundamentacdo sobre o cabimento de lucros cessantes proferida na

decisdo de f1s.88/89:

No caso, em cogni¢do sumdria, ndo vislumbro a presenca da probabilidade de provimento do recurso (fumus
boni juris), conforme exigéncia contida no art. 995, paragrafo tnico do NCPC.

Pois bem. Pode se dizer que a probabilidade de provimento do recurso € aquela que surge da confrontagéo das
alegacdes e das provas com os elementos disponiveis nos autos, sendo provavel a hipétese que encontra maior
grau de confirmac&o e menor grau de refutacdo nesses elementos. O juiz tem que se convencer de que o direito
€ provéavel para que seja concedido o efeito suspensivo.

Por ora, em cognic¢do suméria, entendo que o deferimento da ordem liminar acerca do pagamento dos lucros
cessantes presumido, obedeceu aos padrdes da razoabilidade e estd em consonancia com o escolio
jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, ndo havendo razbes para reforma do decisum neste ponto.

Nesse sentido:

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 ja firmou entendimento de que, descumprido o prazo
para entrega do imével objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagédo 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).

Ademais se o adquirente mora em imovel locado e pretende conquistar a casa prépria, sofrera dano emergente
pelos aluguéis pagos no periodo. Se jatem casa propria e busca o segundo imével, sofrera os lucros cessantes
decorrentes dos aluguéis que poderia auferir na locagdo do primeiro imével. Se é um investidor que busca
locar o imoével em construcéo, fara jus aos lucros cessantes decorrentes dos aluguéis do novo imével, que
deixara de auferir. Logo, sgja com o fim de residir ou alugar o imével em atraso, € patente o dano sofrido pelo
agravado em razéo do atraso na entrega do imovel.

Desta feita, com base nos fundamentos juridicos acima e nos requisitos do art. 995, § Unico do NCPC, deixo de
conceder o efeito suspensivo pretendido. Ademais, faz-se imprescindivel, nesse momento processual,
assegurar o contraditério até o pronunciamento definitivo desta Camara.

A fixacdo de lucros cessantes, nessas hipoteses de inadimplemento por atraso na entrega,
encontra respaldo na jurisprudéncia patria que vem acolhendo diversas medidas de
reequilibrio econdmico-financeiro de contrato de compra e venda de imovel adquirido na
planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das partes, por forga da mora na
entrega do imovel pela outra, consoante os seguintes julgados:

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

1. Ausente o 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 ja firmou o entendimento de que, descumprido o prazo para
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entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagdo por lucros cessantes,
havendo presuncéo 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)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL -
DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA DAR PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior ja consolidou entendimento que o0s lucros cessantes sdo
presumiveis na hip6tese de descumprimento contratual derivado de atraso de entrega do imével. Somente
havera isencdo da obrigacdo de indenizar do promitente vendedor caso configure uma das hipoteses de
excludente de responsabilidade, o que ndo ocorreu na espécie.

2. No tocante a multa estipulada em sentenca, constata-se caréncia de interesse recursal a parte ora recorrente,
porguanto este pleito ndo foi sequer apreciado no recurso especial, em virtude da incidéncia da Simula 284 do
STF.

3.Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que se extrair do acérdao recorrido
pronunciamento sobre as teses juridicas em torno dos dispositivos legais tidos como violados, a fim de que se
possa, na instancia especial, abrir discussdo sobre determinada questdo de direito, definindo-se, por
conseguinte, a correta interpretacdo da legislacdo federal. Aplicagdo da Sumula n. 282 do STF.

4. Agravo regimental desprovido.

(Agrega no Resp. 1523955/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 01/12/2015,
De 11/12/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. LUCROS CESSANTES. DISPENSA COMPROVACAO. MATERIA
PREQUESTIONADA.CULPA. PROMITENTE VENDEDORA. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N° 7/STJ. OMISSAO INEXISTENTE.

1. A violagdo do art. 535 do CPC somente se configura quando, na apreciacdo do recurso, o tribunal de
origem insiste em omitir pronunciamento sobre quest&o que deveria ser decidida e ndo foi. N&o ocorrente no
caso.

2. Tendo o tribunal local adotado os fundamentos da sentenga, que tratou especificamente dos lucros
cessantes, ndo ha falar em auséncia de prequestionamento.

3. A jurisprudéncia desta Casa € pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imével
objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a condenacéo 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 Ihe é imputavel.

4. Acentuado nas instancias ordinarias que a demora na entrega do imoével é injustificada, rever tal
posicionamento demanda a andlise das circunstancias faticas dos autos. Incidéncia da Simula n°® 7/STJ.
5. Agravo regimental néo provido.

(AgRg no AREsp 229.165/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 20/10/2015, DJe 27/10/2015)

Nesse contexto, impde-se salientar, como ja dito na decisdo interlocutéria proferida nestes
autos, que os referidos precedentes jurisprudenciais da Corte Superior de Justica sao
baseados na premissa de que o atraso na entrega o imével na data acordada ocasiona
evidente prejuizo ao adquirente pelo tempo que deixou de usufruir do imével e ndo ha
necessidade de prova neste particular, porgue a situacéo advém da experiéncia comum.
Desse modo, ndo ha como prosperar a alegagdo das agravantes de que 0s
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lucros cessantes seriam incabiveis no caso, porgue a parte autora ndo teria provado que esta
tendo algum prejuizo material, em razdo da prorrogacdo do prazo de entrega do imével em
guestéo. 1sso porque, como Vvisto nos julgados do Superior Tribunal de Justica, é dispensavel
tal comprovacao para se obter os lucros cessantes em decorréncia de atraso de entrega de
obra, uma vez que estes sdo presumiveis.

Portanto, correta a deciséo agravada que arbitrou lucros cessantes, pois € pratica comum do
mercado imobilidrio afixagdo do aluguel com base em percentual sobre o valor do imovel,
porgue propicia a comparacdo da rentabilidade obtida com a aplicagéo do valor gasto na
aquisicao do imoével alugado em relacdo a aplicacdo do mesmo valor em outros
investimentos de mercado.

No que pertine ao valor dos lucros cessantes, cabe anotar que 0 quantum 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 imovel, conforme fatores como
localizacao, tipo do imovel e suas condicdes gerais.

No caso, os agravados adquiriram o apartamento em questdo no valor de R$ 571.648,00
(quinhentos e setenta e um mil, seiscentos e quarenta e oito reais), pelo que, atendendo aos
principios da razoabilidade e proporcionalidade, entendo justo e razoavel o arbitramento
fixado pelo magistrado de primeiro grau, ndo se afigurando exacerbado, considerando as
especificacOes da unidade adquirida pelos autores e o porte do empreendimento,
significando que passado um considerado lapso temporal o imével em questdo certamente
esta mais valorizado, portanto, compativel com o valor atribuido pelo juizo a quo atitulo de
aluguel.

Forte em tais argumentos, conhego e nego provimento ao recurso de agravo de instrumento,
nos termos da fundamentagdo exposta.

E como voto.

Belém/PA, 07 de outubro de 2019.

Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora
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