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TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARA

APELACAO (198) - 0045156-97.2012.8.14.0301

APELANTE: VALMIR ROBERTO TRINDADE VASCONCELOS, ANA CELIA IBIAPINA NERES
VASCONCELOS

APELADO: MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA

RELATOR(A): Desembargadora MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

APELACAO EM ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS: ATRASO
DE OBRA — DANOS MORAIS IN REPSA — MORA CONTRATUAL DE 22 (VINTE E DOIS)
MESES JA COMPUTADA A CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 365 (TREZENTOS E
SESSENTA E CINCO) DIAS — IMPOSSIBILIDADE DE FRUICAO DO BEM - DANOS
MATERIAIS NA MODALIDADE LUCROS CESSSANTES — PRAZO INICIAL DE ENTREGA
PARA JUNHO/2010 — PRORROGACAO PARA JUNHO/2011 — ENTREGA EFETIVA EM
04/04/2013 — CALCULO NO VALOR DE 0,5% SOBRE O VALOR ATUALIZADO DO IMOVEL —
MANUTENCAO DA SENTENCA — RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO
1. Apelacdo em Acdo de Indenizag&o por Danos Morais e Materiais:
2. Cinge-se a controvérsia recursal & inocorréncia do dever de indenizar a titulo de
danos morais e materiais e, sucessivamente, a limitagdo do calculo dos danos materiais ao valor
pago pelos recorridos.
3. A questdo principal volta-se & obrigagdo de pagar, danos morais e materiais
decorrentes de atraso na entrega de imével objeto de Contrato de Promessa de Compra e Venda
firmado entre as partes (ID 435273), que versa sobre a unidade 603 do empreendimento
imobiliario Rio Mondego, no valor de R$ 266.985,00 (duzentos e sessenta e seis mil novecentos e
oitenta e cinco reais), o qual tinha como prazo de entrega junho/2010, com a previsdo de
prorrogacdo pelo prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, conforme o item 11.1.,
paragrafo Unico, do Contrato.
4. DOS DANOS MORAIS
5. In casu, o Contrato de Promessa de Compra e Venda de unidade imobiliaria firmado
entre as partes estabelece como prazo de entrega Junho/2010, sendo entregue em 04/04/2013,
conforme consta da sentenca.
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6. Destarte, mesmo considerando apenas o aludido periodo, que perfaz
aproximadamente 22 (vinte e dois) meses, ultrapassa-se o termo origindrio, exaurindo-se, inclusive
o prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias estipulado na clausula de tolerancia do
instrumento contratual.

7. Resta, portanto, incontroverso nos autos a ndo entrega do imdével adquirido pela
autora/apelada na data aprazada e, assim, resta configurado o inadimplemento contratual,
consubstanciado na injustificada auséncia de entrega do imdvel, ndo pode ser considerado mero
dissabor, uma vez que a aquisicdo de um bem dessa monta cria uma justa expectativa de uso pela
adquirente, de forma que a sua frustracdo, sem dlvida, enseja efetivo abalo moral suscetivel de
indenizacao, alcando a seara do Dano Moral In Repsa.

8. Observando os principios da razoabilidade e da proporcionalidade e, ainda em
atencédo as peculiaridades do caso em analise, demonstra-se o quantum indenizatorio perfilhado
na decisdo recorrida, no montante de R$ 10.000,00 (dez mil reais) adequado, devendo ser
mantido, em consonéancia com os parametros estabelecidos por este Tribunal de Justica em casos
similares, uma vez que no caso concreto o atraso fora de cerca de 22 (vinte e dois) meses.

9. DOS LUCROS CESSANTES E SEU LIAME

10. No tocante aos lucros cessantes, pacificado o entendimento na Jurisprudéncia de
que decorrem do proprio atraso, como resultado da impossibilidade de fruicdo do bem, com a
ressalva de que condi¢cdes como atraso na montagem dos elevadores, falta de mao-de-obra e de
materiais, etc. sdo cobertas pela clausula de tolerancia, a qual, no caso concreto, é o dobro do que
usualmente se observa.

11. Considerando que o valor de parametro para fixacéo dos lucros cessantes é de 0,5%
(meio por cento) a 1% (um por cento) do valor total do imével e que, in casu, 0 MM. Juizo ad quo
arbitrou a referida compensacao material em 0,5% (meio por cento) este valor ndo comporta
alteracdo, por ser perfilhado com a jurisprudéncia atinente a matéria, devendo, outrossim, ser
acrescidos de 1% (um por cento) de juros ao més, a partir da citacdo, e de corre¢cdo monetaria
pelo IGPM, como determinado na sentencga, devendo perdurar durante todo o periodo da mora
(junho/2011), considerada a tolerancia de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, até a efetiva
entrega das chaves, a qual configura a Imissdo na Posse, ocorrida em 04/04/2013, conforme
consta da sentenca.

12. O periodo de pagamento dos Lucros Cessantes deve observar a Prorrogacéo de 365
(trezentos e sessenta e cinco) dias do prazo inicial de entrega fixado em junho/2010, ou seja:
junho/2011, até a data da entrega das chaves, ocorrida em 04/04/2013, salientando que deve ser
calculado sobre o valor do contrato, uma vez que este € o liame do descumprimento do contrato
firmado entre as partes, o qual é objeto da lide.

13. Recurso conhecido e improvido.

RELATORIO

Tratam os presentes autos de recurso de APELACAO interposto por MARKO
ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA., inconformada com a Sentenca proferida pelo
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MM. JUIZO DA 52 VARA CIVEL E EMPRESARIAL DE BELEM, que nos autos da ACAO DE
INDENIZAQAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS ajuizada contra si por VALMIR ROBERTO
TRINDADE VASCONCELOS e ANA CELIA IBIAPINA NERES VASCONCELOS, julgou procedente
a pretensdo esposada na inicial.

Os apelados ajuizaram a acdo acima mencionada, asseverando que celebraram
junto a requerida Contrato de Promessa de Compra e Venda para aquisicdo de unidade no
empreendimento Rio Mondego, o qual tinha prazo de entrega previsto para junho/2010, o qual fora
extrapolado, juntamente com a clausula de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias de tolerancia.

O feito seguiu 0 seu tramite até a prolagdo da sentenca (ID 435281) que julgou
procedente a pretensdo esposada na inicial, para: 1.Condenar a Construtora requerida ao
pagamento de Danos Materiais, na modalidade de lucros cessantes, a serem apurados em sede
de liquidacéo de sentenca, contados do escoamento da clausula de tolerancia (01/06/2010 + 365
dias), até a entrega efetiva das chaves da unidade (04/04/2013), corrigidos, a cada vencimento,
mensalmente pelo INPC, até o efetivo pagamento e acrescido de juros de 1% (um por cento) ao
més a contar da citacdo; 2. Condenar a requerida a pagar em favor dos requerentes indenizacao
por Danos Morais, o total de R$ 10.000,00 (dez mil reais), acrescida de corre¢céo pelo IGPM, a
partir da data do arbitramento, e de juros de 1% (um por cento) ao més a contar da citagao;
3.Condenar a requerida ao pagamento de custas processuais e de honorarios advocaticios,
arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo.

Irresignada, a Construtora interpés recurso de Apelacéo (ID 435282)

Aduz a ndo comprovacdo dos danos morais, afirmando que a andlise independente
da subjetividade da ofensa e, assim, ndo pode ser presumida, razdo pela qual o simples atraso da
obra néo gera automaticamente o dever de indenizar.

Afirma que jamais deixou de prestar as informaces devidas ou de sonegar as
informacdes que ensejaram o atraso na concluséo da obra, tais quais: atraso ha montagem dos
elevadores, falta de mao de obra e de materiais, etc.

Refuta a comprovacdo de prejuizo, requerendo a reforma da decisdo também em
relagdo aos lucros cessantes, ressaltando que a obra teve que ser atrasada por motivos além de
suas forcas e, assim, as mudangas no cronograma ocorrem por fatos imprevisiveis.

Sucessivamente, afirma que a indenizacao por danos materiais deve ser calculada
sobre o valor pago pelos recorridos, ou seja: 30% (trinta por cento) do valor do contrato, o qual
aduz seria a escorreita medida do eventual prejuizo.

Pugna pela reforma integral da sentenca com o afastamento do dever de indenizacéo
por danos materiais e morais e, sucessivamente, que 0os danos materiais sejam proporcionais ao
montante investido pelos recorridos durante o tempo de prorrogacéo das obras.

O prazo para apresentacao de contrarrazées decorreu in albis, conforme a Certidao
ID 435282.

Distribuido, coube a relatoria do feito ao entdo Juiz-Convocado José Roberto
Pinheiro Maia Bezerra Junior (ID 438722), que nos termos da Portaria n.° 02/2018-VP determinou
redistribuicéo (ID 506887).
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Considerando a matéria versada, determinei a intimagdo das partes para
manifestacdo acerca da possibilidade de acordo (ID 533872), tendo o prazo decorrido in albis,
conforme a Certidao ID 634048.

E o relatorio, que ora apresento para inclusdo do feito em pauta para julgamento, nos
termos do art. 12, do Cddigo de Processo Civil.

<
(@]
_|
(@]

<
(@]
_|
(@]

JUiZO DE ADMISSIBILIDADE

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhe¢o do recurso e passo a
proferir voto.

DA APLICACAO DO DIREITO INTERTEMPORAL

Recurso julgado a teor do art. 14 do Cédigo de Processo Civil, por forgca da aplicagéo
do Direito Intertemporal a espécie.

PRELIMINAR
A mingua de questdes preliminares, atenho-me ao mérito.

MERITO
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Cinge-se a controvérsia recursal a inocorréncia do dever de indenizar a titulo de
danos morais e materiais e, sucessivamente, a limitacdo do célculo dos danos materiais ao valor
pago pelos recorridos.

Feitas essas considerag@es iniciais, insta esclarecer que a questdo principal volta-se
a obrigacdo de pagar, danos morais e materiais decorrentes de atraso na entrega de imovel objeto
de Contrato de Promessa de Compra e Venda firmado entre as partes (ID 435273), que versa
sobre a unidade 603 do empreendimento imobiliario Rio Mondego, no valor de R$ 266.985,00
(duzentos e sessenta e seis mil novecentos e oitenta e cinco reais), o qual tinha como prazo de
entrega junho/2010, com a previsdo de prorrogacdo pelo prazo de 365 (trezentos e sessenta e
cinco) dias, conforme o item 11.1., paragrafo Unico, do Contrato.

Desta feita, aprofundo-me na analise das questdes recursais trazidas a esta Turma:

DOS DANOS MORAIS

Prima facie, cumpre destacar que a caracterizacdo do dever de indenizar,
condiciona-se, inafastavelmente, a presencga dos elementos ensejadores da responsabilidade civil,
quais sejam: o dano, o ato ilicito, e o nexo de causalidade entre ambos.

Noutras palavras, a indenizacdo a titulo de dano extrapatrimonial, pressupde a
existéncia de trés aspectos indispensaveis: a ilicitude do ato praticado, visto que os atos regulares
de direito ndo ensejam reparacdo; o dano, ou seja, a efetiva lesdo suportada pela vitima e o nexo
causal, sendo este a relagéo entre os dois primeiros, o ato praticado e a lesdo experimentada.

Nesse sentido, preleciona a doutrina civilista patria:

"Consiste a responsabilidade civil na obrigacdo que tem uma pessoa -
devedora - de reparar os danos causados a outra - credora - dentro das
forcas de seu patriménio, em decorréncia de um ato ilicito ou de uma infracéo
contratual. Visa ela, pois, a recompor o patrimdnio do lesado ou compensa-lo
pelos danos sofridos, desde que comprovado o nexo causal entre o ato
praticado e o prejuizo da vitima".

(FELIPE, Jorge Franklin Alves. Indenizacdo nas Obrigag¢ées por Ato llicito. 2.
Ed. Belo Horizonte: Del Rey, p. 13).

O dano moral, portanto, é lesdo que integra os direitos da personalidade, tal como o
direito a vida, a liberdade, a intimidade, a privacidade, a honra (reputacdo), a imagem, a
intelectualidade, a integridade fisica e psiquica, de forma mais ampla a dignidade da pessoa
humana.

Nessa esteira, tem-se que configura dano moral a lesdo que, excedendo a
normalidade, interfere intensamente no comportamento psicolégico do individuo, causando-lhe
aflicdes, angustia e desequilibrio em seu bem-estar, nos termos do Cédigo Civil, in verbis:
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Art. 186. Aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia, violar direito e causar dano outrem, ainda que exclusivamente
moral, comete ato ilicito.

In casu, o Contrato de Promessa de Compra e Venda de unidade imobiliaria firmado
entre as partes estabelece como prazo de entrega Junho/2010, sendo entregue em 04/04/2013,
conforme consta da sentencga.

Destarte, mesmo considerando apenas o aludido periodo, que perfaz
aproximadamente 22 (vinte e dois) meses, ultrapassa-se o termo originario, exaurindo-se, inclusive
o prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias estipulado na clausula de tolerancia do
instrumento contratual.

Resta, portanto, incontroverso nos autos a ndo entrega do imoével adquirido pela
autora/apelada na data aprazada e, assim, resta configurado o inadimplemento contratual,
consubstanciado na injustificada auséncia de entrega do imdvel, ndo pode ser considerado mero
dissabor, uma vez que a aquisi¢cdo de um bem dessa monta cria uma justa expectativa de uso pela
adquirente, de forma que a sua frustragcdo, sem divida, enseja efetivo abalo moral suscetivel de
indenizacao, alcando a seara do Dano Moral In Repsa.

Acerca da possibilidade de reconhecimento de dano moral quando do atraso pela
construtora na entrega da obra, assim tem se posicionado a jurisprudéncia, com destaque a
oriunda desta Corte:

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO
INDENIZATORIA POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. CONFIGURADO. MAJORAGCAO DOS DANOS
MORAIS. CABIVEL. DANOS MATERIAIS. NAO COMPROVADOS. ART.
373, I, DO CPC. REDIMENSIONAMENTO DOS HONORARIOS
ADVOCATICIOS. Danos morais. O demasiado _atraso na entrega da obra
enseja o dever de indenizar, porquanto gera violacdo da expectiva e
frustracdo a adquirente. O montante fixado a titulo de danos morais deve ser
majorado, atendendo as particularidades do caso concreto e 0s patamares
da Céamara. Precedentes jurisprudenciais. Damos materiais. N&o restaram
comprovados os danos materiais, conforme exige a regra geral probatoria
prevista no art. 373, |, CPC/15. Honorarios advocaticios. Devem ser
redimensionados os honorarios advocaticios para melhor adequar a
disposicao do art. 85, 82° do CPC. Incidéncia do disposto no art. 85, § 11, do
mesmo dispositivo legal. DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO APELO DO
AUTOR E NEGARAM PROVIMENTO AO APELO DO REU. UNANIME.
(Apelacdo Civel N° 70071640452, Vigésima Céamara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Glénio José Wasserstein Hekman, Julgado em
31/01/2018)

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. PRELIMINAR.
JUNTADA DE DOCUMENTO NA APELACAO. IMPOSSIBILIDADE. NAO
CARACTERIZADO COMO DOCUMENTO NOVO NOS TERMOS DO ART.
397, CPC/73 (ART. 435 DO CPC). PRECLUSAO CONFIGURADA.
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DOCUMENTO DESCONHECIDO. MERITO. INVERSAO DO ONUS DA
PROVA NAO IMPUGNADA. AUSENCIA DE PROVA DA ENTREGA
EFETIVA DO LOTE ADQUIRIDO. MORA CARACTERIZADA. PREJUIZO
MATERIAL PRESUMIDO. PRECEDENTE DO STJ. DESNECESSIDADE DE
PRODUCAO DE PROVA. DANO MORAL EXISTENTE. SENTENCA
MANTIDA. Recurso conhecido e desprovido.

(2017.01834024-70, 174.393, Rel. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO,
Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-05-08,
Publicado em 2017-05-09) (Grifei).

EMENTA. APELAQAO CIVEL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA POR PARTE DA CONSTRUTORA.
SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA. INCONTESTE QUE A
RECORRIDA ARCOU COM TODAS AS OBRIGACOES PREVISTAS NO
CONTRATO E, POR OUTRO LADO, DEIXOU DE USUFRUIR O BEM
ADQUIRIDO NA DATA ACORDADA, O QUE SEM DUVIDA CAUSOU-LHE
PREJUIZO FINANCEIRO, ESTANDO CONFIGURADO OS DANOS
MATERIAIS. POSSIVEL A CUMULACAO DE MULTA PENAL E
INDENIZACAO POR LUCROS CESSANTES, CONFORME
JURISPRUDENCIA DO STJ. QUANTOS AOS DANOS MORAIS,
DESCABIDO SERIA IMAGINAR QUE O ATRASO NA ENTREGA DA OBRA
SEM MAIORES EXPLICACOES, TENHA OCORRIDO SEM QUALQUER
ABALO A AUTORA/APELADA, QUE DEPOSITOU NA RECORRENTE A
CONFIABILIDADE DE UM NEGOCIO JURIDICO DOS MAIS
SIGNIFICATIVOS, A AQUISICAO DE SUA MORADIA. MERECE AINDA
IMPORTANCIA O FATOR DA - CHANCE PERDIDA, QUE IMPLICA NA
FRUSTRACAO DO NEGOCIO ALMEJADO, ISTO E, NA NAO
CONCRETIZACAO DO NEGOCIO ESCOLHIDO, EM DETRIMENTO DE
OUTROS. VALIDADE DA CLAUSULA DE 180 (cento e oitenta) dias.
CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR AFASTADO, DEVENDO SER
REAJUSTADO PELO INCC (indice nacional de custo de construgéo).
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
(2017.01736900-54, 174.323, Rel. GLEIDE PEREIRA DE MOURA, Orgido
Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-04-24,
Publicado em 2017-05-04). (Grifei).

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS, MATERIAIS REPRESENTADOS PELO (LUCRO CESSANTE).

PREJUIZOS PRESUMIDOS (PRECEDENTES - STJ). RESCISAO DO
CONTRATO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. RECURSO
DESPROVIDO. A r. Sentenca foi minudente ao explicitar na sua linha
argumentativa. Examinou todos 0s pontos importantes para o deslinde da
questdo, expondo de forma clara e suficiente as razdes de seu
convencimento. Dano moral configurado. Verba indenizatéria arbitrada no
importe de R$ 20.000,00 (Vinte mil reais). acrescida de juros de mora de 1%
(um por cento), ao més desde a citacdo (art. 405 do Cédigo de processo
Civil) e correcdo monetéaria pelo INPC, desde a sentenca, obedece aos
parametros atinentes aos principios de razoabilidade e proporcionalidade.
(Precedentes). Dano Material representado pelo lucro cessante. A
jurisprudéncia emanada dos Tribunais Patrios dentre estes o Colendo STJ, é
pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imovel
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objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a condenagdo por
lucros cessantes. Nesse caso, ha presuncdo de prejuizo do
promitente-comprador. Esta indenizagcao corresponde a privagéo injusta do
uso do bem e encontra fundamento na percep¢do dos frutos que lhe foi
subtraida pela demora no cumprimento da obrigacdo, e independe da
finalidade afirmada pelos autores. Trata-se de situacdo que, vinda da
experiéncia comum, nao necessita de prova. (Precedentes). A fixacdo de
lucros cessantes nessas hipéteses 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 im6vel adquirido na planta, quando fica demasiadamente oneroso
para uma das partes, por forca da mora na entrega do imével pela outra,
consoante precedentes do Superior Tribunal de Justica e desta e. Corte
TJPA. Desse modo, correta a decisdo que arbitrou lucros cessantes a titulo
de alugueis, pois € pratica comum do mercado imobiliario. A fixacdo
referente a 0,5% do valor do bem (na época do atraso) desde o vencimento
do prazo de entrega, considerada a prorrogacao de 180 dias (em agosto de
2014), até a data da efetiva devolugdo do montante pago anteriormente,
tendo em vista a rescisdo contratual, atende aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade, entendo justa, ndo se afigurando exacerbado. N&o
merece acolhida a irresignacdo das Empresas Apelantes. A unanimidade,
nos termos do voto do Relator, NEGO PROVIMENTO ao recurso de
apelacdo. Confirma-se na integralidade a r. sentenca a quo, nos termos da
fundamentacédo exposta.

(2017.02644652-73, 177.154, Rel. LEONARDO DE NORONHA TAVARES,
Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-06-19,
Publicado em 2017-06-26). (Grifei).

Revelam-se, portanto, assentes 0s prejuizos suportados pelos apelados, sendo
evidente a frustracdo substancial, fato gerador de danos morais 0s sofrimentos que transcendem
meros aborrecimentos cotidianos.

Deste modo, firmo entendimento de que restou configurada a existéncia do abalo
moral que ultrapassa o mero dissabor e simples aborrecimento, ensejando o dever de indenizar,
nos termos dos artigos 186[1] e 927[2], ambos do Cédigo Civil, ndo merecendo reparo a decisédo
atacada nesse ponto.

Como é sabido, a justa definicdo do importe indenizatorio a ser estabelecida em sede
dano extrapatrimonial, € sempre uma questéo de significativa complexidade, uma vez que inexiste
critério objetivo para determinacdo exata do valor adequado a compensar a dor, o
constrangimento, e as demais correlatas lesdes a personalidade da pessoa atingida.

Nesta senda, imperioso é o ensinamento de Teresa Ancona Lopes de Magalhées:

"A ofensa derivada de lesdo a um direito da personalidade nao pode ficar
impune e, dentro do campo da responsabilidade civil, a sua reparacdo tem
que ser a mais integral possivel para que, caso nao possam as coisas voltar
ao estado em que se encontravam antes, tenha a vitima do dano, pelo
menos alguma satisfacdo ou compensacdo e, dessa forma, possa ver
minorado o seu padecimento”.
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(MAGALHAES, Teresa Ancona Lopez de. O Dano Estético. S&o Paulo: Ed.
Revista dos Tribunais).

Destarte, o objetivo da indenizacdo pecuniaria decorrente de dano moral, ndo é repor
um desfalque patrimonial, mas representar para o lesionado uma satisfacdo igualmente moral ou,
gue seja, psicologicamente capaz de neutralizar ou mitigar em parte o sofrimento impingido.

Como aponta com maestria a eminente civilista Maria Helena Diniz:

"A reparacdo do dano moral, em regra, é pecuniaria, visando neutralizar os
sentimentos negativos compensando-os com alegria. O dinheiro seria apenas
um lenitivo, que facilitaria a aquisicdo de tudo aquilo que possa concorrer
para trazer ao lesado uma compensacéo por seus sofrimentos”.

(DINIZ, Maria Helena. Anotagbes. Codigo Civil anotado. S&o Paulo: Ed.
Saraiva).

Inexistindo fundamento para a mensuracdo objetiva do quantum, deve o julgador
arbitrd-lo mediante estimativa que considere a necessidade de, com a quantia, minorar a lesao
imposta ao ofendido, sem, contudo, assentar-se em elementos unicamente subjetivos.

Impbe-se, assim, a adocado de critérios minimos de balizamento para fixacdo do valor
de indenizacdo. Nessa esteira, a doutrina civilista hodierna, elenca além dos tradicionais
elementos compensatdrio e punitivo, a necessidade de se aferir a gravidade do fato, a
culpabilidade do agente, a possivel culpa concorrente da vitima, a condigdo econdmica do agente
e as condi¢des pessoais do ofendido.

No caso em exame, conforme sobejamente abordado os autores/apelados
adquiriram imével residencial, ficando obstada de sua fruigdo.

Dessa maneira, observando os principios da razoabilidade e da proporcionalidade e,
ainda em atencao as peculiaridades do caso em analise, demonstra-se o quantum indenizatério
perfilhado na decisédo recorrida, no montante de R$ 10.000,00 (dez mil reais) adequado, devendo
ser mantido, em consonancia com 0s parametros estabelecidos por este Tribunal de Justica em
casos similares, uma vez que no caso concreto o atraso fora de cerca de 22 (vinte e dois) meses,
conforme julgados in verbis:

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL C/C INDENIZACAO. ATRASO
NA ENTREGA DE OBRA. SENTENCA DE PROCEDENCIA DOS PEDIDOS
FORMULADOS. ALEGACAO DE EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE
EM RAZAO DO MAIOR INDICE PLUVIOMETRICO DOS ULTIMOS 30
(TRINTA) ANOS. INOCORRENCIA. AUSENCIA DE DANO MORAL.
IMPROCEDENCIA. CONFIGURACAO DO DANO EXTRAPATRIMONIAL.
REDUCAO DO QUANTUM ARBITRADO. PROPORCIONALIDADE E
RAZOABILIDADE. MINORACAO DOS LUCROS CESSANTES.
PRECEDENTES DA CORTE ESTADUAL. DECLARACAO DE VALIDADE DA
CLAUSULA DE TOLERANCIA. JURISPRUDENCIA DO STJ. CABIMENTO

Tpcii- Rl
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DA DEVOLUCAO DA COMISSAO DE CORRETAGEM. TEMA 939.
RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. SENTENCA REFORMADA PARA
MINORAR A INDENIZACAO A TITULO DE DANO MORAL PARA
R$10.000.00 (DEZ MIL REAIS). REDUCAO DO PERCENTUAL ARBITRADO
A TITULO DE LUCROS CESSANTES PARA 0,5% (MEIO POR CENTO) DO
VALOR CONTRATO DO IMOVEL POR MES DE ATRASO. RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. UNANIME.
(2018.03348006-03, 194.487, Rel. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO,
Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-08-20,
Publicado em 2018-08-21)

EMENTA APELACAO CIVEL. A ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL POR
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL COM PEDIDO DE LIMINAR C/C
REPARACAO CIVIL. AQUISICAO DE TRES UNIDADES IMOBILIARIAS DO
EMPREENDIMENTO DENOMINADO DE FIT MIRANTE DO PARQUE
PELOS AUTORES. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA OBRA.
SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA, PARA RESCINDIR OS TRES
CONTRATOS DE COMPRA E VENDA, ASSIM COMO RESTITUIR AOS
AUTORES TODOS 0OS VALORES PAGOS, DEVIDAMENTE CORRIGIDOS.
SOBRE A APELACAO DOS AUTORES, OBSERVO QUE A CLAUSULA DE
180 (CENTO E OITENTA) DIAS, SE REVELA ACEITAVEL PARA A
PRORROGACAO DO PRAZO PARA A ENTREGA DE IMOVEIS, DESDE
QUE PROPORCIONAL E PREVISTA NO CONTRATO, CONSIDERANDO
OS ELEMENTOS VARIAVEIS QUE ENVOLVEM A CONSTRUCAO CIVIL
(MATERIAL, MAO-DE-OBRA, INADIMPLENCIA, ENTRE OUTROS). ALEM
DISSO, RESSALTE-SE QUE A PARTE AUTORA ACEITOU OS TERMOS
DO CONTRATO, TENDO CONHECIMENTO DA POSSIBILIDADE DE
PRORROGACAO DO PRAZO DE ENTREGA DO IMOVEL. SOBRE OS
ALUGUEIS, NAO HA NOS AUTOS QUALQUER PROVA DE QUE HOUVE
EFETIVAMENTE A LOCACAO DO IMOVEL PELOS AUTORES, OU SEJA, A
CONDENACAO DA PARTE NO PAGAMENTO DE INDENIZACAO, SE
SUJEITA A EFETIVA COMPROVACAO, NAO SE COADUNANDO COM
ALEGACOES DE PREJUIZOS ALEATORIOS. QUANTO AOS DANOS
MORAIS, NESTE PONTO, CABE RAZAO AOS AUTORES, POIS O BEM
ADQUIRIDO E UM IMOVEL, QUE INDEPENDENTE DA DESTINACAO QUE
OS AUTORES DARIAM A ELE, SE SERIA PARA RESIDENCIA, PARA
LOCACAO OU PARA REVENDA, FOI EMPREGADA UMA CONSIDERAVEL
QUANTIA DE DINHEIRO E NAO E UM OBJETO QUE PODE SER
DESCARTADO OU ADQUIRIDO FACILMENTE OUTRO EM SEU LUGAR,
NAO PODEM AS CONSTRUTORAS SAIR IMPUNES COM ATRASOS QUE
SAO CADA DIA MAIS COMUNS, HAJA VISTA QUE ASSUMEM
COMPROMISSOS VISANDO LUCROS E SE ESQUECEM DA PARTE
COMPRADORA. DANOS MORAIS ARBITRADOS EM R$ 7.000.00 (SETE
MIL REAIS), SE LEVANDO EM _CONSIDERACAO A
PROPORCIONALIDADE E A RAZOABILIDADE. RECURSO DOS AUTORES
PARCIALMENTE PROVIDO. RECURSO DE APELACAO DAS
CONSTRUTORAS, ALEGANDO PRELIMINARMENTE ILEGITIMIDADE
PASSIVA DAS CONSTRUTORAS SEM SUSTENTACAO, POIS
CONFORME PODE-SE OBSERVAR PELOS DOCUMENTOS ACOSTADOS
AOS AUTOS, PRINCIPALMENTE A PROCURACAO DE FLS. 181/186 A
CONSTRUTORA TENDA S/A E GAFISA S/A, SAO INTEGRANTES DO
GRUPO SOCIETARIO A QUAL PERTENCE A FIT 10 SPE
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. PRELIMINAR REJEITADA.
QUANTO AO MERITO, NAO EXISTINDO QUALQUER PREVISAO DE
PENALIDADE PARA A EMPRESA CONSTRUTORA NO CASO DE ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL, FAZ NECESSARIO E PRUDENTE, EM
OBSERVANCIA AO PRINCIPIO DA ISONOMIA, QUE TAL CLAUSULA SE
APLIQUE TAMBEM EM FAVOR DO CONSUMIDOR, DE MODO A FAZER
PREVALECER O EQUILIBRIO CONTRATUAL NO NEGOCIO JURIDICO
FIRMADO ENTRE AS PARTES. A RESOLUCAO DO CONTRATO
CELEBRADO PELAS PARTES E MEDIDA QUE SE IMPOE, SENDO
DEVIDA AOS APELADOS A DEVOLUCAO INTEGRAL DO VALOR PAGO,
NOS TERMOS DA SUMULA N. 543 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. RECURSO DA
AUTORA PARCIALMENTE PROVIDO E RECURSO DAS CONSTRUTORAS
IMPROVIDO. (2018.02639255-16, 193.075, Rel. GLEIDE PEREIRA DE
MOURA, Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em
2018-06-26, Publicado em 2018-07-03)

(Grifos nossos)

Por fim, assento que ndo desconheco o julgamento do REsp 1551968/SP em
Recurso Repetitivo, afastando a sua aplicagdo no caso concreto, uma vez que refuta a
configuragcdo de danos morais no atraso da entrega da obra “em alguns meses”, salientando que o
prazo de mais de 22 (vinte e dois) meses ndo pode ser desconsiderado como ofensa a dignidade
da parte autora, in verbis:

RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
ADMISSIBILIDADE PELO CPC/1973. ENUNCIADO ADMINISTRATIVO N.
2/STJ. PROCESSAMENTO PELO CPC/2015. CORRETAGEM.
INCORPORACAO IMOBILIARIA.RITO DOS ARTS. 1.036 E SEGUINTES DO
CPC/2015.

| - RECURSO ESPECIAL DA INCORPORADORA. LEGITIMIDADE PASSIVA
'AD CAUSAM'. TEORIA DA ASSER(;AO. PRESCRIQAO E CASO
FORTUITO. ALEGACAO GENERICA. OBICE DA SUMULA 284/STF.

I - RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS CONSUMIDORES.
INOCORRENCIA DE DANO MORAL. ATRASO DA OBRA. CURTO
PERIODO. MERO INADIMPLEMENTO. INDENIZA(;AO POR LUCROS
CESSANTES. OBICE DA SUMULA 7/STF. REPETICAO EM DOBRO.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ.

Il - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 3.1. Legitimidade
passiva 'ad causam' da incorporadora, na condi¢éo de promitente-vendedora,
para responder a demanda em que € pleiteada pelo promitente-comprador a
restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem e de taxa
de assessoria técnico-imobiliaria, alegando-se pratica abusiva na
transferéncia desses encargos ao consumidor.

IV. RECURSO ESPECIAL DA INCORPORADORA: 4.1. Aplicacéo da tese ao
caso concreto, rejeitando-se a preliminar de ilegitimidade passiva.

4.2. Incidéncia do 6bice da Sumula 284/STF no que tange as alegagdes de
prescricdo e de caso fortuito, tendo em vista o carater genérico das razfes
recursais.
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V. RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS CONSUMIDORES: 5.1.
Inocorréncia de abalo moral indenizavel pelo atraso de alguns meses na
concluséo da obra, em razéo das circunstancias do caso concreto.

5.2. Incidéncia do Gbice da Sumula 7/STJ, no que tange a pretensdo de
condenacgdo da incorporadora ao pagamento de indenizacdo por lucros
cessantes durante o curto periodo do atraso na entrega da obra.

5.3. Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito da
oposi¢do de embargos declaratérios, nédo foi apreciada pelo Tribunal 'a quo'
(Sumula 211/STJ).

5.4. Auséncia de prequestionamento da questédo referente a repeticdo em
dobro dos valores da comissdo de corretagem e do servico de assessoria
imobiliaria.

VI - RECURSOS ESPECIAIS DESPROVIDOS.

(REsp 1551968/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAOQ, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016)

DOS LUCROS CESSANTES E SEU LIAME

No tocante aos lucros cessantes, pacificado o entendimento na Jurisprudéncia de que decorrem
do proprio atraso, como resultado da impossibilidade de fruicdo do bem, com a ressalva de que
condicdes como atraso na montagem dos elevadores, falta de m&do-de-obra e de materiais, etc.
séo cobertas pela clausula de tolerancia, a qual, no caso concreto, é o dobro do que usualmente
se observa, sendo vejamos:

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

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. 1. VIOLACAO DO
ART. 535 DO CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA 284/STF. 2.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. 3. LUCROS
CESSANTES. SUMULA 83/STJ. 4. DANO MORAL. MODIFICACAO DO
VALOR. SUMULA 7/STJ. 5. AGRAVO DESPROVIDO.

1. Aremisséo as razdes de outro recurso, no caso 0s aclaratérios opostos,
ndo constituiu fundamentacgéo suficiente e apta a embasar o especial.
Aplicacdo da Sumula 284/STF.

2. Nao examinada pela instancia ordinaria a matéria objeto do especial -
apesar de opostos 0s embargos declaratérios - incide o Gbice disposto na
Sumula 211/STJ.

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

4. Invidvel alterar o valor de indeniza¢&o decorrente de atraso na entrega de
imovel quando fixado pela instancia de origem com base na condicao
econdmica dos litigantes, bem como na intensidade da culpa do réu e suas
consequéncias, concluindo o Tribunal a quo que o inadimplemento contratual
causou frustracdo, angustia e sofrimento a parte ante a impossibilidade de ter
0 imovel que adquiriu para residir no prazo contratado, pois, notadamente
considerando que a quantia arbitrada ndo é exorbitante, seria necessario o
revolvimento do material probatério, o que encontra ébice na Sumula 7 do
STJ.

5. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 395.105/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 28/04/2015, DJe 01/06/2015)

(Grifo nosso)

Acerca da matéria, j4 alertava o Ministro Sélvio de Figueiredo Teixeira em acérdédo de sua lavra,
ainda em 2001, REsp n. 320.417 — RJ, transcrevo:

No REsp n. 121.176-BA (DJ 15/3/99), tive a oportunidade de tecer as
seguintes consideragdes a proposito dos lucros cessantes, tema a respeito do
gual se cinge a controvérsia:

"No magistério de Agostinho Alvim (Da inexecugao das obrigacdes e suas
consequéncias, 5 a ed., Saraiva, 1980, n. 146), o nosso Cadigo Civil utiliza a
expressao "o que razoavelmente deixou de lucrar", cujo sentido é que, até
prova em contrario, admite-se que o credor haveria de lucrar aquilo que o bom
senso diz que lucraria, existindo a presuncédo de que os fatos se
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desenrolariam dentro do seu curso normal, tendo-se em vista o0s
antecedentes.

Acrescenta ele, citando Hans Albrecht Fischer, que:

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

No particular, colhe-se de Carlos Alberto Bittar:

"Na fixagé@o da indenizagc&o devem ser abrangidos os danos positivos e 0s
negativos, ou seja, o desfalque efetivo havido no patriménio do lesado e o
ganho que, pela auséncia da prestacao, deixou de auferir. Regem a matéria
os principios da integralidade da reparacado e da responsabilidade patrimonial
do agente.

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

No mesmo tema, a doutrina de Carlos Roberto Gongalves consigna:
"Dispde o art. 1.059 do Cddigo Civil que as perdas e danos devidos ao credor
abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, o que razoavelmente deixou
de lucrar". Compreendem, pois, o dano emergente e lucro cessante. Devem
cobrir todo o dano experimentado pela vitima.

Assim, se um 6nibus é abalroado culposamente, deve o causador do dano
pagar todos os prejuizos efetivamente sofridos, incluindo-se as despesas com
0s reparos do veiculo (dano emergente), bem como o que a empresa deixou
de ganhar no periodo em que o veiculo ficou na oficina. Apura-se,
pericialmente, o lucro que a empresa normalmente auferia por dia e chega-se
ao quantum que dela deixou de lucrar. Se se trata por exemplo, de vitima que
foi atropelada, ou acidentada de alguma outra forma, a indenizacéo deve
abranger todas as despesas médicas e hospitalares, bem como os dias de
servigo perdidos. Em casos de inabilidade profissional, de impericia
(cabeleireiros, cirurgides plasticos, médicos), a indenizagéo deve cobrir 0s
prejuizos efetivamente sofridos e as despesas de tratamento com outro
profissional, para reparagéo do erro cometido”.

Outra, outrossim, ndo é a jurisprudéncia desta Turma, retratada no REsp n.
61.512-SP(DJ 1.12.97), de minha relatoria, com esta ementa, no que
interessa:

"l - A expressao "o que razoavelmente deixou de lucrar”, constante do art.
1.059 do Cédigo Civil, deve ser interpretada no sentido de que, até prova em
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contrario, se admite que o credor haveria de lucrar aquilo que o bom senso diz
que lucraria, existindo a presuncédo de que os fatos se desenrolariam dentro
do seu curso normal, tendo em vista os antecedentes".

2. A tese esposada no acordao carioca, portanto, ndo encontra ressonancia
na doutrina, nacional e estrangeira, sem embargo da adverténcia (confira-se
Carvalho dos Santos, dentre outros, em seu "Caodigo Civil Brasileiro
Interpretado”, vol. X1V, Freitas Bastos, 72 ed., 1958) segundo a qual "Os lucros
cessantes, para serem indenizaveis, devem ser fundados em bases seguras,
de modo a ndo compreender os lucros imaginarios ou fantésticos".

Dessa forma, considerando que o valor de parametro para fixagdo dos /ucros cessantes é de 0,5%
(meio por cento) & 1% (um por cento) do valor total do imovel e que, in casu, 0 MM. Juizo ad quo
arbitrou a referida compensacdo material em 0,5% (meio por cento) esse valor ndo comporta
alteracéo, por ser perfilhado com a jurisprudéncia atinente & matéria, devendo, outrossim, ser
acrescidos de 1% (um por cento) de juros ao més, a partir da citagdo, e de correcado monetaria
pelo IGPM, como determinado na sentenca, devendo perdurar durante todo o periodo da mora
(junho/2011), considerada a tolerancia de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias, até a efetiva
entrega das chaves, a qual configura a Imissdo na Posse, ocorrida em 04/04/2013, conforme
consta da sentenca, sendo vejamos:

RECURSO INOMINADO. ACAO INDENIZATORIA. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL RESIDENCIAL NA PLANTA. ATRASO NA CONCLUSAO DA
OBRA. PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA. LUCROS CESSANTES
PELA NAO FRUICAO DO BEM. PRIVACAO DA UTILIZACAO,
INDEPENDENTE DE SUA DESTINACAO. ESTIMATIVA DE 0,5% SOBRE O
VALOR DO IMOVEL CONSTANTE DO CONTRATO. JUROS DE OBRA.
PAGAMENTOS REALIZADOS ALEM DO CONTRATUALMENTE
ESTABELECIDO. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA
PELO ONUS IMPOSTO AO ADQUIRENTE. RESSARCIMENTO NA FORMA
SIMPLES. DANOS MORAIS INOCORRENTES. MERO DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. REVERSAO DA MULTA MORATORIA DE 2% SOBRE
VALOR DO CONTRATO. IMPOSSIBILIDADE. APLICACAO DO
ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NO INCIDENTE DE UNIFORMIZAGAO
DE JURISPRUDENCIA 71005404025. Inconteste que o _contrato previa a
concluséo da obra, ja incluido o prazo de prorrogacdo, em novembro de
2014. Entrega efetiva das chaves do imdvel realizada em dezembro de 2014.
Mora da construtora configurada. Autor comprova nos autos 0s pagamentos
realizados a titulo de juros de obra apds a data inicialmente prevista para a
entrega do imovel regularizado. Dever da construtora de ressarcir os valores,
pois deu causa ao atraso, retardando o inicio da amortizacdo do saldo
devedor. Pagamento na forma simples, uma vez que ndo se trata,
propriamente, de restituicdo, pois os valores foram pagos ao agente
financeiro e ndo a ré. Indenizacéo pelos prejuizos suportados em razdo dos
indevidos pagamentos. Danos morais inocorrentes. O eventual
descumprimento contratual ndo enseja danos morais por si sO. Inexistem nos
autos as circunstancias excepcionais que justificariam a indenizacéo
pretendida. A inversdo do 6nus da prova em beneficio do consumidor ndo o
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isenta de fazer prova minima do alegado. Lucros cessantes pela nao fruicao,
devidos por todo periodo da mora, cessando na data da entrega das chaves
ao adquirente. A modulagdo das clausulas contratuais ndo pode provocar
desequilibrio contratual quando ndo ha previsdo de pena convencional.
Inexiste abusividade na clausula que prevé a recomposi¢do da parcela
inadimplida pelo consumidor. Imposicdo de multa de 2% sobre o valor
impago é mera forma de reajuste de parcela e ndo se confunde com pena
convencional. SENTENCA REFORMADA EM PARTE RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. (Recurso Civel N° 71006854251, Primeira
Turma Recursal Civel, Turmas Recursais, Relator: José Ricardo de Bem
Sanhudo, Julgado em 27/06/2017) (Grifo nosso)

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO
COMINATORIA CUMULADA COM PEDIDO DE INDENIZAGAO.
RESPONSABILIDADE DA FORNECEDORA. ATRASO NA CONCLUSAO DA
OBRA. CASO FORTUITO. INEXISTENCIA. A alegacéo de caso fortuito ndo
pode ensejar o afastamento da responsabilidade da construtora. Isso porque
dificuldades envolvendo escassez de mao de obra e embargos a obra por
razdes ambientais e de a¢Oes judiciais de lindeiros sdo inerentes a este tipo
de empreendimento, podendo ser evitadas com um planejamento adequado
realizado pela construtora. No caso concreto, houve evidente atraso,
inclusive considerando o _periodo de tolerAncia. CLAUSULA PENAL
MORATORIA E LUCROS CESSANTES. CUMULAGAO. POSSIBILIDADE. E
possivel a cumulagdo de clausula penal moratéria com a pretenséo
indenizatoria por lucros cessantes em razdo da natureza distinta. Precedente
STJ. JUROS SOBRE O SALDO DEVEDOR. INADIMPLEMENTO. EXCE(;AO
DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. Nos termos do art. 475 do Cédigo Civil, a
parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucdo do contrato, se nao
preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos,
indenizacdo por perdas e danos. Porém, nos contratos bilaterais, nenhum
dos contratantes, antes de cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o
implemento da do outro (art. 476 do CC). Assim, na excecédo de contrato ndo
cumprido - exceptio non adimpleti contractus -, se uma das partes deixa de
cumprir a sua obrigacdo contratual, ndo pode exigir que a outra o faga. No
caso _concreto, adequado o afastamento da incidéncia de juros sobre a
prestacio do saldo devedor a ser paga quando da entrega das chaves em
razdo do atraso na entrega da obra, sendo inviavel incidir-lhe a partir da data
prevista para conclusdo do _empreendimento. APELACAO DESPROVIDA.
(Apelacéo Civel N° 70070617667, Décima Nona Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado em 20/04/2017)

Desta feita, o periodo de pagamento dos Lucros Cessantes deve observar a
Prorrogacdo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias do prazo inicial de entrega fixado em
junho/2010, ou seja: junho/2011, até a data da entrega das chaves, ocorrida em 04/04/2013,
salientando que deve ser calculado sobre o valor do contrato, uma vez que este é o liame do
descumprimento do contrato firmado entre as partes, o qual é objeto da lide.

Nesse sentido, vejamos:
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RECURSO INOMINADO. A(;AO INDENIZATORIA. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA CONCLUSAO DA OBRA.
PRIVACAO DA UTILIZACAO, INDEPENDENTE DE SUA DESTINACAO.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS EMERGENTES. SENTENCA
MANTIDA NO PONTO, EM FACE DA VEDACAO DA REFORMATIO IN
PEJUS. LUCROS CESSANTES QUE ERAM DEVIDOS A RAZAO DE 0,5%
SOBRE O VALOR DO CONTRATO POR MES DE ATRASO. PRAZO DE
TOLERANCIA SUPERADO. ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NO
INCIDENTE DE UNIFORMIZACAO DE JURISPRUDENCIA 71005404025.
MORA DA CONSTRUTORA. REVERSAO DE CLAUSULA PENAL
MORATORIA. INVIABILIDADE. SENTENCA REFORMADA NO PONTO.
Inconteste que o contrato previa a conclusdo da obra em outubro de 2012,
sem prejuizo da tolerancia de 180 dias Uteis, os quais findaram em abril do
ano de 2013. Entrega efetiva das chaves do imével realizada em 25/09/2014.
Mora verificada entre maio de 2013 e agosto de 2014 16 meses. No incidente
de uniformizacdo n° 71005404025 foi sedimentado o entendimento, em
consonancia com aquele firmado pelo Superior Tribunal de Justica, de que o
atraso na obra impde a construtora o dever de reparar os danos materiais
causados ao adquirente do imével. Eram devidos lucros cessantes presumidos
pelos 16 meses em que a construtora ficou em mora, decorrente da privacéo
da utilizacdo do bem, independente da destinacdo, estimados em 0,5% sobre
o valor estabelecido para o imével. Vedacao ao reformatio in pejus. O valor
fixado na sentenca a titulo de ressarcimento de aluguéis (11 meses ao custo
de R$ 500.00) é inferior ao quantum que seria devido se aplicado 0,5% sobre
0 valor do imével R$ 140.832,00 por més de atraso. Sentenca mantida no
ponto. Inviavel reverter a clausula penal moratdria estipulada contratualmente
gquando incorre em mora a construtora porque os danos materiais dos
adquirentes séo solvidos pelo instituto da responsabilidade civil. Precedentes
das Turmas Recursais. RECURSO DA RE PARCIALMENTE PROVIDO.
(Recurso Civel N° 71006032692, Primeira Turma Recursal Civel, Turmas
Recursais, Relator: José Ricardo de Bem Sanhudo, Julgado em 30/04/2019)

(Grifo nosso)

DISPOSITIVO

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

E como voto.

[1] Art. 186. Aquele que, por agdo ou omisséo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano outrem, ainda que exclusivamente

moral, comete ato ilicito.
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[2] Art. 927. Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica obrigado a reparéa-lo.

Belém, 21/10/2019
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