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TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARA

APELACAO (198) - 0022263-44.2014.8.14.0301

APELANTE: VITOR HUGO SILVA SACRAMENTO, ALESSANDRA ARAUJO PORTILHO
SACRAMENTO

APELADO: PROJETO IMOBILIARIO SPE 46 LTDA., VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA
SA.

RELATOR(A): Desembargador RICARDO FERREIRA NUNES

EMENTA

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA
CONTRATUAL CUMULADA COM INDENIZACAO POR DANOS MORAISE
MATERIAIS E LUCROS CESSANTE, OBRIGACAO DE FAZER E PEDIDO DE TUTELA
ANTECIPADA. JULGAMENTO PARCIALMENTE PROCEDENTE. CONDENACAO DAS
RES AO PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES, EM VIRTUDE DO ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL, NO EQUIVALENTE A 0,5% DO VALOR ATUALIZADO DO
BEM. MANTIDA SENTENCA ATACADA.

1 APELACAO INTERPOSTA POR PROJETO IMOBILIARIO SPE 46 LTDA. e
VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S/A. RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO, A UNANIMIDADE.

1.1.Preliminar de ilegitimidade passiva. Rejeitada. Destaca-se que as empresas apel antes
integram um mesmo grupo econdmico, ndo sendo obrigados os consumidores a conhecer
ou identificar as referidas empresas, que se enquadram como fornecedoras de servico.

1.2.Mérito. O atraso na entrega das unidades ao promitente comprador, para ser considerado
caso fortuito ou forca maior, deve decorrer de fato inevitavel eimprevisivel, o que ndo
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ocorreu na hipotese em tela. Incorporadora e construtora que ndo tomaram todas as
cautelas necessarias e possivels para o regular licenciamento ambiental de
empreendimento de grande porte em local de notério interesse ambiental.

1.3.Pacifico entendimento no sentido de presuncgéo de prejuizo ao adquirente, em virtude da
privagdo do uso do imovel a partir da data contratual mente prevista para a entrega das
chaves, sendo devida a condenacdo da empresa ao pagamento de indenizacdo por lucros
cessantes até a data da disponibilizac&o das chaves.

1.4.Honorarios advocaticios majorados para 15% sobre o valor da condenagdo. Art. 85, § 11°
CPC.

1.5.Recurso conhecido e desprovido, a unanimidade.

2. APELAQAO CIVEL INTERPOSTA POR VICTOR HUGO SACRAMENTO E
ALESSANDRA ARAUJO PORTILHO SACRAMENTO. Recurso conhecido e desprovido, &
unanimidade.

2.1.0 STJ consolidou o entendimento de que o mero descumprimento contratual, decorrente
de atraso na entrega do imével, ndo cumprindo o prazo contratual injustificadamente, ndo
acarreta, por si SO, danos morais.

2.2.Impossibilidade de Cumulagdo de Lucros Cessantes e Clausula Penal. A clausula penal
moratéria tem afinalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo e, em
regra, estabelecido em valor equivalente ao locativo, afasta sua cumulac&o com lucros
cessantes. Tema 970.

2.3.Honorérios advocaticios majorados para 15% sobre o valor da condenagdo. Art. 85, § 11°
CPC.

2.4.Recurso de Apelacéo conhecido e desprovido, a unanimidade.

RELATORIO

T
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APELAGAO CIVEL N° 0022263-44.2014.814.0301

APELANTE: VICTOR HUGO SACRAMENTO

APELANTE: ALESSANDRA ARAUJO PORTILHO SACRAMENTO
ADVOGADO: Dra. Luciana do Socorro Menezes Pinheiro Pereira
APELADO: PROJETO IMOBILIARIO SPE 46 LTDA.

APELADO: VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S/A
ADVOGADO: Dr. Lenon Wallace Izuru da Concei¢do Yamada

RELATOR: DES. RICARDO FERREIRA NUNES

RELATORIO

Tratam-se 0s autos de Acdo Declaratéria de Nulidade de Clausula Contratual
cumulada com Indenizacdo por Danos Morais e Materiais e Lucros Cessante, Obrigacéo de Fazer
e Pedido de Tutela Antecipada, em tramite perante o Juizo da 102 Vara Civel e Empresarial da
Comarca da Capital, em que sdo requerentes Victor Hugo Silva Sacramento e Alessandra A.
Portilho, e requeridos Projeto Imobiliario SPE 46 Ltda. e Viver Incorporadora e Construtora S/A
(INPAR S/A).

Em peca inicial, os Autores afirmam que no dia 30/09/2010 firmaram com a
Reclamadas Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria em Construgdo com
Financiamento, tendo como objeto imovel do empreendimento “Condominio Summer Total Life
Club Home, unidade auténoma n° 104, Bloco 6, Edificio Para 2B — Summer, localizado na Rodovia
Augusto Montenegro, pelo valor de R$129.990,00, pagos da seguinte forma: 06 parcelas mensais
no valor de R$6.010,24; 18 parcelas mensais no valor de R$822,23; 01 parcela anula no valor de
R$100,00; 01 parcela de R$79.028,42, tendo previsto entrega do empreendimento em dezembro
de 2012. Todavia, foi informada nova data para entrega do imovel para julho de 2013, sendo que
até a propositura da acdo, o empreendimento néo foi entregue. Apés invocar o direito, requereu a
concesséo de justica gratuita, bem como, em sede liminar a condenacao dos Réus ao pagamento
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de renda mensal equivalente ao aluguel inerente ao imével adquirido pelos Autores, no importe de
R$1.500,00, bem como R$1.500,00 a titulo de lucros cessantes, e ainda o congelamento do saldo
devedor. No mérito, requereram a declaracdo da nulidade da clausula contratual que estipula
tolerancia de prazo para entrega de obra, em vista da abusividade da prorrogacéo, além de danos
morais no valor de R$70.000,00. (Id n® 2179752).

O Juizo Singular antecipou os efeitos da tutela, somente para condenar os Réus a
pagarem aos Autores lucros cessantes, em virtude do atraso na entrega do imdvel. (Id n°
2179755). Tal deciséo foi objeto de Agravo de Instrumento (Id n® 2179760), que, sob a relatoria
deste Desembargador, teve concedido o empréstimo de feito suspensivo, todavia, apds prolagédo
da sentenca, foi julgado prejudicado.

As Requeridas apresentaram peca de contrariedade defendendo, preliminarmente a
ilegitimidade passiva da Ré Viver Construtora e Incorporadora S/A. No mérito apontam que os
deveres e obrigacdes foram livremente pactuadas entre as partes, e ainda auséncia de
inadimpléncia das Suplicadas, e plena validade das clausulas contratuais, além do ndo cabimento
dos Danos Morais, além de questionar o valor pleiteado (Id n® 2179756).

Os Autores apresentaram manifestacdo acerca da contestagéo (ID n® 2179763).

A Audiéncia de Conciliacdo transcorreu conforme Termo contido no ID n® 2084062.
Nessa oportunidade, o Juizo “a quo”, acolheu a preliminar de ilegitimidade passiva de Transporte
Bom Sucesso Ltda e Renata Abrantes de Oliveira Quaresma, para exclui-los da lide.

O Juizo Singular prolatou a sentenca contida no ID n°® 2179916, com o seguinte
comando final:

“... Ante o exposto, confirmo a decisdo que antecipou os efeitos da
tutela antecipada e julgo parcialmente procedente o pedido dos autores
somente para condenar os réus a lhes pagarem lucros cessantes, em
virtude do atraso na entrega do imével (habite-se), no valor equivalente
a 0,5% do valor atualizado do imével, desde o esgotamento do prazo
de tolerancia até a entrega do imével (habite-se), acrescido de correcéo
monetéaria pelo IGPM desde a data de que cada pagamento seria
devido e juros demora de 1% (um por cento) ao més a partir da citagédo
valida (constituicdo em mora), e consequentemente, julgo extinto o
presente processo com resolucdo de mérito, na forma do art. 487,

inciso | do Novo Cédigo de Processo Civil.
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Condeno, ainda, as partes a pagarem as custas e despesas
processuais em partes iguais, assim como, os honorarios advocaticios
que arbitro em 10% (dez por cento) do valor da condenacdo, nos
termos do art. 86 caput do Novo Cadigo de Processo Civil.”

As Requeridas interpuseram Apelo alegando, em resumo, preliminarmente a
ilegitimidade da demandada Viver Incorporadora e Construtora S/A. No mérito, defendem a
inexisténcia de danos matérias e lucros cessantes, por tratar-se de mera estimativa de valores nao
estando provado o que a parte Autora efetivamente perdeu ou deixou de lucrar, apontando ainda a
ocorréncia de caso fortuito como excludente de ilicitude a impossibilidade de encontrar méo de
obra ou material apropriado para a constru¢cdo do empreendimento em comento. (Id n°® 2179917).

O Autor interpés Apelacéo Civel buscando a condenacéo das Apeladas em Danos
Morais e multa moratoria de 2% sobre o valor do imovel ao més ou fragdo de més, mais juros
compensatorios de 12% ao ano, acrescidos de 1% ao més de juros moratoérios. (Id n® 2179918).

De acordo com Certidao contida no Id n°® 2179921, as partes deixaram o prazo para
apresentarem resposta transcorrerem in albis.

Coube-me o feito por distribuicdo.
E o relatorio.

Inclua-se na proxima sesséo do plenario virtual.

Belém,
Ricardo Ferreira Nunes
Desembargador Relator
VOTO
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Presentes os pressupostos de admissibilidade, os recursos interpostos merecem ser
conhecidos e examinados.

APELACAO CIVEL INTERPOSTA POR PROJETO IMOBILIARIO SPE 46 LTDA.

e VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S/A

As Requeridas interpuseram Apelo alegando, em resumo, preliminarmente, a
ilegitimidade da demandada Viver Incorporadora e Construtora S/A. No mérito, defendem a
inexisténcia de danos matérias e lucros cessantes, por tratar-se de mera estimativa de valores néo
estando provado o que a parte Autora efetivamente perdeu ou deixou de lucrar, apontando ainda a
ocorréncia de caso fortuito como excludente de ilicitude a impossibilidade de encontrar méo de
obra ou material apropriado para a constru¢do do empreendimento em comento.

Passo a examinar os argumentos articulados.
- PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA:

Defendem as Recorrentes que a Viver Incorporadora € parte ilegitima para figurar no
polo passivo da demanda, tendo em vista que os Apelados firmaram contrato Unica e
exclusivamente com o Apelante Projeto Imobiliario SPE 46 Ltda.

Cumpre ressaltar que Vier Incorporadora é a responsavel pela construgao do imovel
adquirido pelos Recorridos, além do mais, compulsando os autos, principalmente da Procuragéo
nas pags. 04 e 05 do Id n® 2179759, que conta inclusive com a logomarca da Viver Construtora,
além da Alteracdo do Contrato Social do Projeto Imobilidrio SPE 46 Ltda (pag. 45 do Id n°
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2179758) verifica-se que a VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S/A é integrante do
grupo societario a qual pertence a PROJETO IMOBILIARIO SPE 46 LTDA. Desta forma, ambas
sdo partes legitimas para compor a lide contrato firmado entre as partes, inclusive, valido ressaltar
ser tal entendimento pacifico no Nosso Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para. Vejam-se:

“EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER C/C INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. CONTRATO
DE'PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA DA OBRA. SENTENCA JULGANDO
PARCIALMENTE PROCEDENTE A ACAO PARA CONDENAR A
RE AO PAGAMENTO DE QUANTIA EQUIVALENTE AO
PERCENTUAL DE JUROS DE 12% (DOZE POR CENTO) AO
ANO, MAIS CORRECAO PELO INCC, MULTA MORATORIA DE
2% (DOIS POR CENTO) A SER APLICADA SOBRE TODO O
CAPITAL JA PAGO PELO AUTOR, INICIANDO-SE O CALCULO
DESDE A DATA CONTRATUALMENTE PREVISTA PARA A
ENTREGA DO IMOVEL E ANULAR A CLAUSULA 6.1.1. DO
CONTRATO. PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA NAO
ACATADA, POIS A VIVER INCORPORADORA E
CONSTRUTORA S/A E INTEGRANTE DO GRUPO
SOCIETARIO A QUAL PERTENCE A PROJETO IMOBILIARIO
SPE 46 LTDA. PRELIMINAR REJEITADA. NO MERITO, A
INCORPORADORA NAO PODE CUMULAR DUAS FORMAS DE
PRORROGACAO, OU SEJA, ALEM DA PRORROGACAO POR
CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR PREVISTO NA LEI, A
MESMA PREVIU AINDA UMA TOLERANCIA DE 180 (CENTO E
OITENTA) DIAS, O QUE EVIDENCIA O CARATER ABUSIVO.
SOBRE A MULTA MENSAL POR 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.
RECURSO CONHECIDO, MAS DESPROVIDO.”
(2016.03841077-41, 164.926, Rel. GLEIDE PEREIRA DE
MOURA, Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO,
Julgado em 2016-09-19, Publicado em 2016-09-22)
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“EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE
FAZER C/C DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS C/C PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA
INAUDITA ALTERA PARS E INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. PETICAO REQUERENDO A SUSPENSAO DO FEITO,
ANTE PEDIDO DE RECUPERACAO JUDICIAL.
IMPOSSIBILIDADE. LIMITE DE 180 (CENTO E OITENTA) DIAS
JA TRANSCORRIDO. PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE.
REJEITADA. MERITO. DA NAO CARACTERIZACAO DE
RESPONSABILIDADE CIVIL E INEXISTENCIA DE LUCROS

CESSANTES. INOCORRENCIA. DANO MORAL.
OCORRENCIA. MANUTENGAO. RECURSO CONHECIDO E
IMPROVIDO.

I. A jurisprudéncia da Segunda Secédo desta Corte é no sentido
de que, deferido pedido de recuperacgdo judicial, suspendem-se
as execuc¢des em curso contra a empresa recuperanda, podendo
este prazo, eventualmente, ultrapassar o limite de 180 (cento e
oitenta) dias previsto no art. 6°, § 4°, da Lei 11.101/2005, tendo
em vista as dificuldades inerentes ao préprio procedimento de
recuperacgdo. (Agint nos EDcl no REsp 1323788/DF, Rel. Ministro
RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 22/11/2016, DJe
12/12/2016);

II. No caso, através de informacdes do prdprio recorrente,
constata-se que o termo ad quem da suspensdo do processo
ocorreu em 20.07.2017, motivo pelo qual ndo paira sobre
referidos autos qualquer causa suspensiva,;

lll. Quanto a preliminar de ilegitimidade passiva, destaca-se

gue as empresas apeladas integram um mesmo grupo
econdmico, ndo sendo obrigados os consumidores a
conhecer ou identificar as referidas empresas, que se
enquadram como fornecedoras de servi¢o, nos termos do
Cédigo de Defesa do Consumidor;

IV. No mérito, o recorrente sustenta que o atraso da obra
decorreu pela dificuldade enfrentada pela construcdo civil, em
razdo da auséncia de méao-de-obra especializada, sem acostar
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aos autos qualquer documento que permita verificar esta
alegacao;

V. De acordo com entendimento do C. STJ, havendo atraso na
entrega das chaves do imével objeto do contrato de compra e
venda, é devido o pagamento de lucros cessantes durante o
periodo de mora do devedor, sendo presumido o prejuizo do
promitente-comprador;

VI. No tocante ao dano moral, este Egrégio Tribunal de Justica
possui precedente no qual “é possivel cogitar a existéncia de
dano moral nas acdes em que se questiona atraso na entrega do
empreendimento, desde que o atraso seja consideravel e ndo se
refira a poucos meses”;

VII. Na hipotese, o contrato particular de compromisso de venda
e compra da unidade autdnoma foi assinado em 28/05/2011, com
a data prevista para a entrega das chaves da unidade autbnoma
em Dezembro de 2012 (fls. 31), prorrogavel por mais 180 (cento
e oitenta), e até a data da prolacdo da sentenca, em 06 de
novembro de 2014, ainda néo havia sido concluido;

VIII. Assim, entendo que o atraso na entrega da obra ultrapassou
a esfera do mero aborrecimento, tendo o dano se mostrado
evidente, pois além do atraso ser injustificado, o recorrido ficou
aguardando mais de dois anos, sem que o imdvel fosse entregue;

IX. APLICACAO DO ART. 133, XI, ALINEA “D”, DO REGIMENTO
INTERNO DO TJPA. RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.
(2018.00836988-37, Rel. Des. CONSTANTINO AUGUSTO
GUERREIRO, Orgdo Julgador 12 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Julgado em 2018-03-07, Publicado em 2018-03-07)

Integrando as empresas Apelantes um mesmo de grupo econdmico, 0s
consumidores ndo sdo obrigados a conhecer ou identificar as referidas empresas, em face da
aplicacdo da teoria da aparéncia. Em outras palavras as recorrentes sao a Construtora,
Incorporadora e Imobiliaria diretamente envolvidas na consecucao do objeto da lide, ou seja: na
construcao da unidade imobiliaria adquirida pelos recorridos junto a Projeto Imobiliario SPE 46
Ltda., e, assim, demonstram a formacdo de grupo econdmico, fato que faz surgir eventual
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responsabilizacéo solidaria no presente feito, a vista da Teoria da Aparéncia, consequentemente,
resta demonstrada a legitimidade passiva da demanda, razdo pela qual, rejeito a preliminar
arguida.

MERITO

No tocante ao mérito, destaco que o0s Recorrentes tentam se eximir de sua
reponsabilidade, sustentando que durante a execucao das obras se depararam com uma situacao
inesperada e imprevisivel que obstou o prosseguimento da construcdo em seu curso regular, qual
seja, a falta de méo de obra especializada e de materiais.

Entretanto, ao meu sentir no que tange a alegacao de circunstancias excludentes do
dever de indenizar, entendo que a tese ndo merece acolhimento, pois a auséncia de mao de obra
e material ndo constitui fato apto a configurar a forga maior ou caso fortuito.

De acordo com o entendimento jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica, a
imprevisibilidade constitui fator determinante do caso fortuito e da forca maior, elemento este
absolutamente ausente nas alegacdes das Recorrentes, haja vista que a construtora teria como
antever as dificuldades ou atrasos da obra ante a experiéncia no ramo, cabendo, portanto, ao
empresario adaptar-se a essas situagdes, criando mecanismos de superacao dessas dificuldades.

Nesse sentido, assim se posiciona o STJ:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM PEDIDO DE INDENIZAGAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. INCORPORAGCAO IMOBILIARIA.
ALEGAGAO DE OFENSA A DISPOSITIVOS
CONSTITUCIONAIS. DESCABIMENTO. APLICACAO DA
LEGISLACAO CONSUMERISTA. INTERESSE RECURSAL.
AUSENCIA. SUSPENSO DO PROCESSO. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. DECADENCIA DO
DIREITO AUTORAL. NO CONFIGURAGAO. PRETENSO DE
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RESCISAO CONTRATUAL POR DESCUMPRIMENTO DO
PRAZO DE ENTREGA. INCORPORADORA E CONSTRUTORA
QUE NO TOMARAM TODAS AS CAUTELAS NECESSARIAS E
POSSIVEIS PARA A REGULARIZACAO AMBIENTAL DO
EMPREENDIMENTO. CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR.
NO CARACTERIZACAO. CULPA DE TERCEIRO. NO
AFASTAMENTO DA RESPONSABILIDADE DO AUTOR
DIRETO DO DANO.

1. O recurso especial ndo € a via adequada para a analise de
violagdo de dispositivos constitucionais, matéria afeta ao
Supremo Tribunal Federal de forma exclusiva pela Constituicdo
Federal.

2. Ausente o interesse recursal das recorrentes em relacdo a
inaplicabilidade da legislagdo consumerista a hip6tese dos autos.
Acérdao que nao decidiu a lide com base em normas de protecéo
e defesa do consumidor, nem tampouco considerou estar a
recorrida em situacéo de hipossuficiéncia.

3. O acordao recorrido, apesar da interposicdo de embargos de
declaracéo, ndo decidiu acerca dos argumentos invocados pelas
recorrentes quanto a necessidade de suspenséo do processo, 0
gue inviabiliza o julgamento do recurso especial quanto a
guestdo. Aplica-se, neste caso, a Sumula 211/STJ.

4. A pretensdao do autor ndo cuida de anulacdo dos
compromissos de compra e venda de imovel por vicio de
consentimento, mas sim de rescisdo contratual por
descumprimento da clausula que previu o prazo de entrega das
unidades. Desse modo, inaplicavel aos autos o prazo
decadencial previsto no art. 178, Il, do Cdédigo Civil.

5. O atraso na entrega das unidades ao promitente
comprador, para ser considerado caso fortuito ou forca
maior, deve decorrer de fato inevitavel e imprevisivel, o que
ndo ocorreu na hipotese em tela. Incorporadora e
construtora que ndo tomaram todas as cautelas necesséarias
e possiveis para o regular licenciamento ambiental de
empreendimento de grande porte em local de notério
interesse ambiental.

e
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6. A culpa de terceiro ndo exime o autor direto do dano do
dever juridico de indenizar, mas tdo somente lhe assegura o
direito de acdo regressiva contra o terceiro que criou a
situacdo determinante do evento lesivo. 7. Recurso especial
parcialmente conhecido e, nesta parte, ndo provido.

(STJ - REsp: 1328901 RJ 2012/0028072-3, Relator: Ministra
NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento: 06/05/2014, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 19/05/2014)

Entendo ser pacifico o entendimento de que o risco da atividade econémica deve ser
suportado pelo empresario, posto que, segundo a teoria do risco, aquele que aufere o lucro deve
responder pelos riscos e desvantagens inerentes, ndo sendo admissivel transferir ao consumidor
sobreditos riscos decorrentes da atividade do empreendedor, por se tratar de conduta nitidamente
contraria ao conceito moderno de empresarialidade, bem como violadora do principio da boa-fé
objetiva.

Aduzem ainda a inexisténcia de danos matérias e lucros cessantes, por tratar-se de
mera estimativa de valores ndo estando provado o que a parte Autora efetivamente perdeu ou
deixou de lucrar.

A respeito da matéria, o STJ se posiciona no sentido de que, havendo atraso na
entrega das chaves do imovel objeto de contrato de compra e venda, é devido o pagamento de
lucros cessantes durante o periodo de mora do vendedor, sendo presumido o prejuizo do
promitente-comprador. Vejam-se:

“AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. CPC/2015. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. LONGO
PRAZO. AQUISIGAO PARA FIM DE MORADIA. OCORRENCIA
DE DANO MORAL. LUCROS CESSANTES. PRESUNGAO.
PRECEDENTE ESPECIFICO. TERMO 'AD QUEM'. DATA DA
DISPONIBILIZACAO DAS CHAVES AO ADQUIRENTE.
JULGADOS DESTA CORTE SUPERIOR. TAXA CONDOMINIAL.
COBRANGCA ANTERIOR A ENTREGA DAS CHAVES.
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DESCABIMENTO. CASO CONCRETO. QUITACAO INTEGRAL
DO PRECO PELO CONSUMIDOR. RECURSO
PROTELATORIO. APLICAGAO DE MULTA.

1. Controvérsia acerca das consequéncias do atraso de um ano e
seis meses na entrega de um imével adquirido para fim de
moradia sob o regime da incorporacdo imobiliaria, tendo o
consumidor quitado o pre¢o, segundo a moldura fatica delineada
no acérdao recorrido.

2. Ocorréncia de dano moral em virtude do longo periodo de
atraso (um ano e seis meses) na entrega de imovel adquirido
para fim de moradia do préprio adquirente. Julgados desta Corte
Superior. Questdo afetada ao Tema 996/STJ, sem determinacéo
de sobrestamento de processos.

3. Presuncdo de prejuizo ao adquirente, em virtude da
privagdo do uso do imovel a partir da data contratualmente
prevista para a entrega das chaves, sendo devida a
condenacdo da empresa ao pagamento de indenizagdo por
lucros cessantes até a data da disponibilizacdo das chaves.
Precedente especifico e julgados desta Corte Superior.

4. Descabimento da cobranca, pela construtora, de taxa
condominial referente ao periodo anterior a disponibilizacdo das
chaves ao adquirente. Julgados desta Corte Superior.

5. Carater protelatério do presente agravo interno tendo em vista
alegacédo dissociada da realidade dos autos no que tange a
quitacdo do saldo devedor pelo aquirente, sendo cabivel a
aplicacéo da multa prevista no art. 1.021, § 4°, do CPC/2015.

6. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO, COM APLICAGAO DE
MULTA.

(Agint no REsp 1792742/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/08/2019,
DJe 30/08/2019)
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE
OFENSA AOS DISPOSITIVOS LEGAIS INVOCADOS. SUMULA
N. 284/STF. REAVALIACAO DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE.
INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. DANOS MATERIAIS DEVIDOS. DECISAO MANTIDA.

1. A deficiéncia na fundamentacdo do recurso, de modo a impedir
a compreensdo da suposta ofensa ao dispositivo legal invocado,
obsta o conhecimento do recurso especial (Sumula n. 284/STF).

2. O recurso especial ndo comporta 0 exame de questbes que
impliguem incursdo no contexto fatico-probatério dos autos, a
teor do que dispbe a Sumula n. 7 do STJ.

3. No caso concreto, a analise das razfes apresentadas pelos
recorrentes, quanto a inadimpléncia dos agravados, demandaria
o revolvimento de fatos e provas, vedado em recurso especial.

4. "No caso de atraso na entrega das chaves, é devido o
pagamento de lucros cessantes durante o periodo de mora
do promitente-vendedor, sendo presumido o prejuizo do
promitente-comprador, face a privagdo na utilizacdo do bem"
(AgInt no AREsp 976.907/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 27/06/2017, DJe 01/08/2017).

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp 1086182/AM, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 29/08/2017, DJe
05/09/2017)

Destarte, pelo acima exposto, tendo em vista o atual posicionamento da
jurisprudéncia, entendo ser cabivel a compensac¢éo dos recorridos dos valores que deixaram de
auferir caso o imovel tivesse sido construido e entregue no prazo do contrato.
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Impende ressaltar, que, em relacdo ao valor do arbitramento, foi consignado que é
pratica comum do mercado imobiliario a fixacdo do aluguel com base em percentual sobre o valor
do imdvel, pois tal parametro propicia a comparacdo da rentabilidade obtida com a aplicacdo do
valor gasto na aquisicdo do imével em relacdo a aplicagdo do mesmo valor em outros
investimentos de mercado. Neste contexto, entendo 0.5% do valor do contrato, na forma fixada,
apos a constituicdo em mora da construtora, se mostra adequado e dentro dos parametros
estabelecidos jurisprudencialmente, para compensar os Apelados. A respeito da questao, tal valor
encontra ressonancia na jurisprudéncia:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA POR CULPA DA
CONSTRUTORA. TUTELA ANTECIPADA PARA PAGAMENTO
DE ALUGUEIS AO ADQUIRENTE NO PERIODO DO
INADIMPLEMENTO. POSSIBILIDADE. ARBITRAMENTO IN
CONCRETO PROPORCIONAL E RAZOAVEL. OBRIGACAO DE
PAGAMENTO. MULTA POR DESCUMPRIMENTO.
INADMISSIBILIDADE. PRECEDENTES DO STJ. DECISAO EM
PARTE REFORMADA. 1 - E pacifica a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica no sentido de que o adquirente de
imdvel na planta tem direito a lucros cessantes pelo periodo que
deixou de usufruir do imdvel face a mora da Construtora; 2 - In
casu o arbitramento € proporciona e razoavel porque encontra-se
na média de mercado (0,6% mensal sobre o valor do imovel = R$
1.285,84); 3 - E inadmissivel a fixacdo de multa para obrigacéo
de pagar, o que ndo obsta a utilizacdo de outros meios legais
para dar efetividade a liminar deferida. Precedentes do Superior
Tribunal de Justica; 4 - Agravo conhecido e em parte provido a
unanimidade.” (2015.03718437-89, 151.810, Rel. LUZIA NADJA
GUIMARAES NASCIMENTO, Orgdo Julgador 52 CAMARA
CIVEL ISOLADA, Julgado em 2015-10-01, Publicado em
2015-10-05)

Assim, nesse contexto, inexistindo razao para alterar a decisdo atacada, diante da
exatiddo dos parametros fixados.
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Pelo exposto, mais o que dos autos consta, conhe¢o do recurso, mas nego-lhe
provimento, mantendo a decisdo atacada em todos 0s seus termos. Fixo honorarios advocaticios
em 15 % sobre a condenacao, conforme § 11° do art. 85 do CPC/2015.

APELACAOQ CIVEL INTERPOSTA POR VICTOR HUGO SACRAMENTO E ALESSANDRA
ARAUJO PORTILHO SACRAMENTO

O Autor interpds Apelagéo Civel buscando a condenacédo das Apeladas em Danos
Morais e multa moratoria de 2% sobre o valor do imével ao més ou fragdo de més, mais juros
compensatorios de 12% ao ano, acrescidos de 1% ao més de juros moratérios. (Id n°® 2179918).

Passo a analisar tais argumentos.
- DANOS MORAIS:

Sabe-se que tal instituto do Dano Moral é reservado para ressarcimento de agravo
que nao possui qualquer natureza patrimonial, ressaltando-se que, para muitos autores, €&
impossivel mensurar o valor de uma dor, sendo vejam-se:

“ Argumentava-se, principalmente, que seria imoral procurar dar
valor monetario a dor, ou que seria impossivel determinar o
numero de pessoas atingidas (pais, irmaos, noivas, etc.), bem
como mensurar a dor. Mas todas essas objecBes acabaram
rechacadas na doutrina e na jurisprudéncia. Tem-se entendido,
hoje, que a indenizacdo por dano moral representa uma
compensacao, ainda que pequena, pela tristeza infligida a
outrem...” (Responsabilidade Civil. Carlos Roberto Goncalves.
6.ed. atual. ampl. Pags. 561/562. Sao Paulo: Saraiva, 1995).
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O artigo 186, do Cédigo Civil, assim leciona:

Art.186. Aquele que, por acdo ou omissdo voluntaria,
negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem,
ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito”

No caso em apreco, as partes firmaram Contrato Particular de Compromisso de
Compra e Venda de Imovel em 30/09/2010, prevendo a entrega do imovel para dezembro de
2012, admitindo-se toleréncia de 180 dias, da leitura dos documentos constantes nos autos, ndo é
possivel presumir se 0 empreendimento ja foi entregue.

Todavia, o Superior Tribunal de Justica noticiou, em 19/05/2013, que uma das
queixas mais comuns enfrentadas pelo Judiciario é o atraso na entrega dos iméveis vendidos na
planta, sendo varios os casos que ja chegaram ao STJ. Valido colacionar a informacéao referida:

“De acordo com dados do Ibedec, 95% das obras no Brasil sdo
entregues com atraso. ‘Todos os contratos preveem uma clausula, que
reputamos ilegal, de tolerdncia de 180 dias na entrega do imével’,
afirmou Rodrigo Daniel dos Santos.

Em setembro de 2011, a Terceira Turma do STJ decidiu que o atraso de
trés anos na entrega de um imével adquirido na planta nao configurou
dano moral. ‘A devolucdo integral das parcelas pagas, devidamente
corrigidas, é suficiente para indenizar os prejuizos. Nao ha falar em
indenizacdo por dano moral na espécie’, afirmou o ministro Massami

1
Uyeda, relator do REsp 1.129.881." g

Acredito ser valido transcrever a deciséo do Recurso Especial referida, vejam-se:
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“RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - MORA DA CONSTRUTORA
PROMITENTE VENDEDORA - RESTITUICAO INTEGRAL DAS
PARCELAS PAGAS - CABIMENTO - IMPONTUALIDADE NA ENTREGA
DO IMOVEL - DANO MORAL - INEXISTENCIA, EM REGRA -
PRECEDENTES - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

| - O consumidor esta autorizado, por nosso ordenamento juridico, a
pleitear a rescisdo contratual, bem como a devolu¢do imediata dos
valores pagos.

Il - Decorrente da resciséo contratual, em virtude da mora injustificada da
Construtora, promitente vendedora, a devolucéo integral das parcelas
pagas é medida de rigor e estd em consonancia com a orientagao
preconizada por esta Corte Superior.

Ill - Todavia, salvo circunstancia excepcional que coloque o contratante
em situacdo de extraordinaria angustia ou humilhacdo, ndo ha dano
moral. Isso porque, o dissabor inerente a expectativa frustrada
decorrente de inadimplemento contratual se insere no cotidiano das
relacdes comerciais e ndo implica lesdo a honra ou violacdo da dignidade
humana. Precedentes.

IV - Recurso especial parcialmente provido.”(REsp 1129881/RJ, Rel.
Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/09/2011,
DJe 19/12/2011)

No caso analogo julgado pelo Superior Tribunal de Justica, o Ministro Massami
Uyeda firmou entendimento de que o atraso de trés anos na entrega de um imdvel adquirido na
planta ndo configurou dano moral. A partir de entdo, pacificou o entendimento no sentido de que
mero atraso no cumprimento do contrato, ndo gera por si s6, dano moral. Vejam-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OBRA.
ENTREGA. ATRASO.

DANOS MORAIS. 1. Recurso especial interposto contra acérdao
publicado na vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados
Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou o entendimento de que o
mero descumprimento contratual, caso em que a promitente vendedora
deixa de entregar o imével no prazo contratual injustificadamente, néo
acarreta, por si s6, danos morais.
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3. Agravo interno nao provido.

(Agint no AREsp 1428120/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 09/09/2019, DJe 12/09/2019)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OBRA.
ENTREGA. ATRASO.

DANOS MORAIS. AFASTAMENTO. EXCEPCIONALIDADE DO CASO.
SUMULA Ne 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Cdédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STI).

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou o entendimento de que o
mero descumprimento contratual, caso em que a promitente vendedora
deixa de entregar o imével no prazo contratual injustificadamente, ndo
acarreta, por si so, danos morais.

3. A andlise da alegada excepcionalidade do caso ndo dispensa o
reexame das circunstancias faticas dos autos. Aplicacdo da Sumula n°
7/STJ.

4. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 1455973/MA, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 02/09/2019, DJe 05/09/2019)

Comungo com entendimento de que, salvo circunstéancia excepcional que coloque o
contratante em situacdo de extraordinaria angustia ou humilhacédo, ndo ha dano moral, pois
estamos diante de mero dissabor inerente a expectativa frustrada decorrente de inadimplemento
contratual, o que, evidentemente, se insere no cotidiano das rela¢gdes comerciais, inexistindo leséo
a honra ou violacdo da dignidade humana. Em outras palavras, o atraso na entrega do imével, por
si s6, ndo gera Dano Moral a ser indenizado.

No caso em tela, ndo ouve informacédo de nenhum abalo ou humilhacdo excepcional,
nao tendo sido relatada nenhuma circunstancia que agravasse a questdo, tendo o pedido de
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danos morais sido embasada tdo somente no atraso, que, como se pode observar, ndo € ponto
robusto o suficiente para caracterizar o dano moral. Assim, acredito que a sentenca ndo merece
reforma, devendo ser mantido o afastamento dos Danos Morais, pois ndo caracterizados.

- MULTA CONTRATUAL:

Pretendem os Apelantes a aplicagdo de multa moratéria de 2% do valor do imoével e mais juros
de 12% a0 ano, acrescidos de 1% ao més ou fracdo de més de juros moratorios, conforme estipulado para os
Autores, ora Recorrentes, nas clausulas 2.2.2 e 3.1 do pacto, que assim preveem:

“CLAUSULA SEGUNDA - DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO

2.2.2. Saldo do prec¢o: a quantia correspondente ao saldo do preco
indicado na alinea (f.3) Quadro Resumo sera liquidada a prazo e em
prestacdes, cujos valores e vencimentos sdo aqueles determinados na
Alinea (G) e respectivos desdobramentos numéricos do Quadro Resumo,
observando-se sempre os indices e formas de atualizacdo monetéria
previstos neste instrumento.

O saldo do preco esta parcialmente sujeito a juros a taxa de 12% (doze
por cento) ao ano efetivos, calculados pelo sistema da Tabela Price,
conforme indicado n Quadro Resumo.”

“CLAUSULA TERCEIRA — DO INADIMPLEMENTO

3.1. A impontualidade no pagamento de quaisquer quantias devidas em
razdo desta avenca constituirA o COMPRADOR em mora,
independentemente de interpelacdo, sujeitando-o ao pagamento, a
VENDEDORA, dos valores vencidos e ndo pagos, atualizados
monetariamente de acordo com a variacdo ‘pro rata die’ do indice
aplicavel, desde a data do vencimento até a data do efetivo pagamento
do valor devido, nos termos deste contrato , acrescidos de juros de mora
de 1% (um por cento) ao més ou fracdo de més e da multa moratdria (de
aplicacdo imediata) de 2% (dois por cento), calculados sobre o valor
inadimplido atualizado.”
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A respeito da questdo, a 22 secdo do STJ julgou no dia 22/05/2019, com Acérdédo publicado
em 25/06/2019, dois temas repetitivos:

(i) aimpossibilidade de cumular lucros cessantes com cldusula pena em atraso na entrega de
imovel (tema970); e

(ii) apossibilidade dainversao, em desfavor da construtora, da clausula penal estipulada
exclusivamente para 0 consumidor, nos casos de inadimplemento também pel o atraso na entrega (tema 971).

No primeiro caso, o colegiado vetou a cumulagéo dos lucros cessantes com a clausula penal;
quanto ao segundo tema, os ministros entenderam possivel ainversdo da clausula penal. A tese fixadafoi:

“A clausula pena moratéria tem afinalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigag&o e, em regra, estabelecido em valor equivaente ao locativo, afasta sua cumulagéo com
lucros cessantes.”

Assim restou decidido:

“RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. NOVEL LEI N. 13.786/2018.

CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA.
NAO INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA PENAL MORATORIA.
NATUREZA MERAMENTE INDENIZATORIA, PREFIXANDO O VALOR DAS PERDAS
E DANOS.

PREFIXAGAO RAZOAVEL, TOMANDO-SE EM CONTA O PERIODO DE
INADIMPLENCIA. CUMULAGAO COM LUCROS CESSANTES. INVIABILIDADE.

1. A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, é a seguinte: A clausula penal
moratéria tem afinalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacgo, e, em regra,
estabel ecida em valor equivaente ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido.”

(REsp 1635428/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em
22/05/2019, DJe 25/06/2019)

Desse modo, jatendo os A pelantes obtido a condenagéo das Recorridas ao Lucros Cessantes,
inviavel a cumulacdo pretendida.
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Pelo exposto, mais o que dos autos consta, conheco do recurso, mas nego-lhe provimento,
mantendo a decisdo atacada em todos os seus termos. Fixo honorarios advocaticios em 15 % sobre a
condenacdo, conforme § 11° do art. 85 do CPC/2015.

E o voto.

Belém, 22/10/2019

DES. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator

[4] http://www.stj.gov.br/portal _stj/publicacao/engine.wsp2tmp.area=398& tmp.texto=109687

Belém, 23/10/2019
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