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PROCESSO: 0052665-79.2012.8.14.0301 - LIBRA

SEC. UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

RECURSO: APELACAO CIVEL

APELANTES: FIT 16 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, TENDA SA. e
GAFISA SIA

ADVOGADO(A): Gustavo Cotta, OAB/PA 21.313

APELADO: MARIA FERNANDES BARROS

ADVOGADO(A): Gustavo Vaz Salgado, OAB/PA 8843

RELATOR: DES. RICARDO FERREIRA NUNES

EMENTA: APELAGCAO CIVEL. ACAO DE INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. perda do objeto quanto a declaragéo
de rescisdo do contrato ndo cumprido. inexisténcia. aplicagdo da teoria da excegao do
contrato ndo cumprido. impossibilidADE. VALIDADE E LEGALIDADE DA CLAUSULA
DE TOLERANCIA DE 180 DIAS. PREVISAO CONTRATUAL DE CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA PARA REPOR OS PREJUiZOS ORIUNDO DA NAO FRUICAO DO
BEM. IMPOSSIBILIDADE DE CUMULAR COM INVERSAO DA CLAUSULA PENAL
MORATORIA IMPOSTA A ADQUIRENTE. IMPOSSIBILIDADE DE CUMULAQAO
DA CONDENAQAO EM LUCROS CESSANTES E CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. DANOS MORAIS. OCORRENCIA. DESNECESSIDADE DE
MODIFICACAO DO QUANTUM FIXADO NA SENTENCA. VERBA HONORARIA
FIXADA NOS TERMOS DA LEI. SUCUMBENCIA RECIPROCA. NECESSIDADE DE
REDISTRIBUICAO DO ONUS. RECURSO DE APELAGCAO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO A UNANIMIDADE. RECURSO ADESIVO CONHECIDO
E DESPROVIDO A UNANIMIDADE.

1. Néo h& perda do objeto no que diz respeito a declaracdo de rescisao contratual, haja vista
gue a pretensdo autoral consiste em ver reconhecida a cul pa das recorrentes para ocorréncia
do distrato.

2. Na hipotese dos autos, nao ha como aplicar ateoria da excecdo do contrato ndo cumprido
porque demonstrado o regular pagamento das parcelas que cabia a autora antes da entrega
das chaves.

3. Os argumentos apresentados Nos autos para o atraso, quais seja, greve dos funcionérios da
construgdo civil e chuvas além da normalidade no ano de 2009, ndo séo suficientes para
justificar o atraso na entrega do empreendimento pelo periodo de um ano e nove meses.
4. Nos termos da Simula 543, STJ, tendo aresolucdo do contrato sido motivada por culpa do
promitente-vendedor, as parcelas pagas pelo consumidor devem ser imediatamente
restituidas.

5. Nos termos da remansosa jurisprudéncia do STJ, é vélida a imposic¢do de clausula de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para entrega da obra contado do término do prazo de
entrega originalmente ajustado. N&o tendo sido pactuado que a implementacéo da referida
clausula dependeria de ocorréncia de caso fortuito/forca maior, a sua efetivacdo pode se dar
de forma automética, o que implicaré na defini¢éo do termo inicial da mora.

6. Considerando existéncia de previsao contratual de cldusula penal compensatéria para o
caso de inadimplemento por parte da construtora, 0 seu comando deve ser observado, ndo
sendo possivel cumular com inversao
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da multa moratdria aplicada para 0 adquirente. TEMA 971, STJ.

7. A clausula penal compensatéria prevista no contrato ndo poderé ser cumulada com lucros
cessantes, visto que ambos os institutos possuem a mesma finalidade de compensar o0s

prejuizos decorrentes do descumprimento do contrato na entrega do bem. TEMA 970, STJ.

8. Ocorréncia de dano moral na hipétese dos autos, considerando-se o longo atraso na
entrega do imével, além da negativa de restitui¢do das parcelas pagas. Manutencdo do

guantum arbitrado em sentenca.

9. O percentual de 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacéo fixado pelo juizo
singular se mostra razoavel, tendo em vista o zelo com que o advogado da parte autora

desempenhou o seu trabalho e a duracdo do processo, tendo verba honoréaria sido fixada em

perfeita sintonia com o comando legal previsto no art. 20, § 3° do CPC/1973 (vigente a

época da prolacdo da sentenca).

10. Havendo sucumbéncia reciproca aplica-se o teor do art. 21 do CPC/73 de forma que os
honorérios advocaticios devem ser proporcionalmente distribuidos entre as partes.

11. Recurso das demandadas conhecido e parcialmente provido para reformar a sentenca
para afastar a condenagdo em lucros cessantes e a inversdo da cladusula penal prevista no

item 5.1 do contrato, bem como para redistribuir de forma proporcional os honorarios

advocaticios ante a sucumbéncia reciproca, arcando a autora, ora recorrida, por 30% (trinta

por cento) e as requeridas, orarecorrentes, por 70% (setenta por cento), tudo com base nos

20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacéo arbitrado pelo juizo singular, mantendo

os demais termos da sentenca. Recurso adesivo da autora conhecido e desprovido, mantendo

0 quantum indenizatorio fixado na sentenca a titulo de danos morais.

Vistos, etc.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores que integram a 22 Turma de
Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Parg, em Sesséo Virtual, & unanimidade
de votos, em conhecer do Recurso de Apelacdo interposto pela seguradora e lhe dar parcial
provimento, bem como conhecer do Recurso Adesivo interposto e negar-lhe provimento,
pelos fatos e fundamentos constantes do voto.

Esta sessdo foi presidida pela Excelentissima Senhora Desembargadora Gleide Pereira de
Moura.

Sala das Sessfes do Tribunal de Justica do Estado do Para, aos vinte dias do més de
novembro do ano de 2019.

Des. RICARDO FERREIRA NUNES
Relator

PROCESSO: 0052665-79.2012.8.14.0301 - LIBRA
SEC. UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

RECURSO: APELACAO CIVEL
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GAFISA SA

ADVOGADO(A): Gustavo Cotta, OAB/PA 21.313
APELADO: MARIA FERNANDES BARROS
ADVOGADO(A): Gustavo Vaz Salgado, OAB/PA 8843
RELATOR: DES. RICARDO FERREIRA NUNES

RELATORIO

Cuida-se de recurso de apelacao interposto por FIT 16 SPE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS, TENDA S.A. e GAFISA S/A em face da sentenca proferida na ag&o
ordinédria movida por Maria Fernandes Barros, tramitada no juizo da 92 Vara Civel e
Empresarial da Capital.

Em suainicial, narra a autora que firmou contrato de promessa de compra e venda com FIT
16 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS para aquisi¢do de um apartamento
situado no Edificio Mirante do Lago. Segue afirmando que o prego total do negocio foi de
R$141.510,00 (cento e quarenta e um mil, quinhentos e dez reais) e que, nos termos
avencados no contrato, realizou todos os pagamentos que estava obrigada, restando apenas a
guantia que seria quitada no ato da entrega do empreendimento mediante contratacdo de
financiamento imobilidrio. Aduz, ainda, que o contrato previa a entrega das chaves para
MARCO/2010, no entanto, ultrapassados mais de dois ano e meio, as mesmas ndo foram
entregues. Por conta dessa demora, afirma a requerente gque tentou acionar as recorrentes
para solucionar a questdo, notificando-as, por meio do PROCON, sua intencéo na rescisao
contratual, contudo néo logrou éxito. Ao contrério. Acabou recebendo, em 28.08.2012,
correspondéncia oriunda da CONSTRUTORA TENDA informando-a acerca da concluséo
do empreendimento, bem como sobre a possibilidade de rescisdo do contrato em virtude da
inadimpléncia com o pagamento das chaves.

Com base nesses fatos, a pretensdo da requerente consistiu em ver reconhecida por sentenca
a inaplicabilidade das retencdes previstas na clausula 5.2.1, item a (parte final) e b do
contrato ja que a culpa pela resciséo do contrato foi toda da construtora, bem como houvesse
incidéncia de multa contratual de 2% (dois por cento) nos termos da clausula 5.1 do
contrato. Pugnou também pelo ressarcimento pelos lucros cessantes consubstanciados no
valor dos alugueis que deixou de auferir desde a data que o imével deveriater sido entregue
e, além disso, a incidéncia da penalidade prevista na clausula 5.4 do contrato a qual
estabelece a obrigacdo da construtora em ressarcir a parte autora pelas desvantagens
econdmicas decorrentes da impossibilidade de utilizar o bem. Por fim, buscou também
condenacgéo das requeridas no pagamento de indenizagdo por dano moral.

Citadas, as requeridas apresentaram contestacdo alegando, preliminarmente, a ilegitimidade
passiva da Gafisa S/A e Tenda S/A. No mérito, defenderam a impossibilidade de inversao
do 6nus probatorio e que suas atuagcdes se pautaram no cumprimento da boa-fé objetiva, pois
a unidade em questdo foi efetivamente entregue em Junho/2012, momento em que a parte
autora ja poderia promover o financiamento de seu saldo devedor, o que ndo ocorreu.
Sustentaram, ainda, que o atraso na entrega do empreendimento ocorreu em virtude do ano
de 2009 ter sido o periodo em que houve maior precipitacdo de chuvas nesta Capital, bem
como por conta de movimentos paredistas no setor da construcéo civil, situacdes que
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configurariam excludente de ilicitude na modalidade forca maior e caso fortuito,
respectivamente. Arguiram inaplicabilidade de responsabilidade objetiva, devendo a parte
autora demonstrar a culpa ou dolo das rés, o que no caso em questdo nao foi demonstrado
dada a entrega do apartamento em Junho/2012 guando entdo a compradora poderia realizar
financiamento para quitar o preco e receber as chaves, o que ndo fez injustificadamente.
Seguiram argumentando a impossibilidade de condenagdo em danos morais seja por conta
de auséncia de lesdo a dignidade da autora ou porque os supostos danos sofridos ndo foram
suficientemente comprovados. Defenderam a inexisténcia de culpa das requeridas para
rescisao do contrato, tendo nesta oportunidade, ressaltado quanto ao teor das clausulas 5.2 e
5.21 do contrato firmado entre as partes que determinam a retencéo de certa porcentagem
sobre o valor antecipado quando ha desisténcia do cumprimento do contrato de compra e
venda. Contra argumentaram também o pedido de condenagdo em lucros cessantes ante
auséncia de efetiva demonstracdo de prejuizo. Questionaram ainda o pedido de inversdo da
penalidade prevista em contrato para o atraso da entrega da obra, pois representa um
requerimento sem fundamentac&o ja que néo foi prevista qualquer obrigacéo para empresa
para quando ocorrer tal demora, sem conta que sdo obrigacdes de natureza diversa.
Pontuaram também a impossibilidade na condenagdo em honorarios advocaticios em
percentual méximo, postulando que se houver condenac&o nessa ordem que seja no patamar
minimo previsto no Cédigo de Processo Civil.

Réplica apresentada refutando os argumentos articulados pelas rés e pugnando pela
procedéncia dos pedidos deduzidos na inicial.

Apbs foi proferida sentenca cuja parte dispositiva segue transcrita: )

(...) Com base no exposto, JULGO PROCEDENTE A ACAO COM RESOLUCAO DE MERITO, nos termos
do art.269 inc. | do CPC, para: A) Declarar a rescisdo contratual por culpa exclusiva das rés, declarar a
nulidade parcial daclausula’5.2.1, a (parte final) e b e, por via de consequéncia, reconhecer o inadimplemento
contratual das rés na obrigagdo de entrega do imével a partir de mar¢o/2010; B) Condenar as rés ao pagamento
de lucros cessantes no valor que entendo razoavel de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais), a titulo de
alugueres mensais, a partir de marco de 2010, até a data da efetiva entrega do imével em agosto/2012; C)
Condenar as rés a devolugdo integral do que foi pago pela autora, bem como ao pagamento de multa contratual
no percentual de 2% (dois por cento) sobre o valor de R$ 141.510,00 (cento e quarenta e um mil e quinhentos e
dez reais), nos termos da clausula 5.1 contrato e ainda acrescido da penalidade prevista nos termos da clausula
5.4; D) Condenar as rés em indenizacéo por danos morais no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), com
correcéo monetaria pelo |PCA-IBGE, nos termos da Simula 362 do STJ; E) Condenar as rés ao pagamento de
custas, despesas processuais e honorarios advocaticios que fixo em 20% (vinte por cento) sobre o valor da
condenacéo.(...)

Inconformadas, as requeridas interpuseram recurso de apelacdo sustendo, em sintese, ter
ocorrido perda do objeto do pedido de declaracéo da rescisdo contratual, pois o contrato ja
havia sido rescindido antes mesmo da propositura da agéo. Arguiram que aplicacdo dateoria
do contrato ndo cumprido, pois a autora antes do prazo previsto para conclusao das obras ja
havia deixado de adimplir com as parcelas previstas no contrato. Defenderam também a
validade das clausulas de retencéo (clausula 5.2.1 a— parte final e b), pois de acordo com o
principio pacta sunt servanda o contrato faz lei entre as partes, ndo sendo justo e nem
juridico, a desconstituicéo das condicdes resol utivas pactuadas pelo simples fato de a autora
ter desistido do negdcio. Sustentaram a legalidade da clausula de
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toleréncia, bem como ocorréncia de bis in idem nas condenagdes em lucros cessantes, danos
morais e aplicacdo de multa por eventual descumprimento do contrato por culpa da
recorrente. Questionou a condenagé@o em lucros cessantes, pois a apelada néo fez prova
minima de que o imovel seria destinado a gerar renda, sendo inadmissivel no ordenamento
juridico a condenacéo nessa modalidade de formain re ipsa. Sustentara, ainda, ser descabida
a condenagdo ao pagamento de multa ndo prevista no contrato seja porque ndo é cabivel a
criacdo de uma cldusula penal que néo tenha sido previamente convencionada pelas partes
ou porque impossivel a criacdo/reversdo de clausula contratual diante da absoluta auséncia
de fundamento legal ou contratual. N&o se conformaram também com a condenacgdo em
danos morais porgue a apelada ndo conseguiu demonstrar minimamente gue teria suportado
transtornos psiquicos ao ponto de ter sua dignidade violada, sendo os fatos ocorridos
caracterizados como mera mora contratual, sendo absol utamente incapazes de gerar danos
morais, pugnando, na eventualidade de manutencéo dessa condenacgédo, a minoragéo do
guantum indenizatorio. Por fim, postularam pela reducdo da sucumbéncia.

Antes mesmo da abertura do prazo, a apelada apresentou contrarrazdes ao recurso de
apelacéo pugnando pela manutengdo da sentenca. Na mesma oportunidade, apresentou
também recurso adesivo, postulando a majoracdo do valor arbitrado pelo juizo singular a
titulo de danos morais.

Em manifestacdo ao recurso adesivo, as requeridas pleitearam o afastamento da condenagéo
em danos morais ou, No caso de sua manutencao, sua reducao.

Coube-me arelatoria do recurso por prevencgao.

Em 24/07/2017 determinei a sobrestamento do feito até o julgamento dos REsp’s
1614721/DF e 1631484/DF, tendo, apos a resolucdo da controvérsia pelo Superior Tribunal
de Justica, os autos retornados ao meu Gabinete para julgamento dos recursos de apelacéo e
adesivo.

E o relatrio.

Inclua-se o presente feito na proxima pauta do plenario virtual.

Belém, 22 de outubro de 2019.

Des. RICARDO FERREIRA NUNES
Relator

PROCESSO: 0052665-79.2012.8.14.0301 - LIBRA

SEC. UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO - 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO

RECURSO: APELACAO CIVEL

APELANTES: FIT 16 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, TENDA SA. e
GAFISA S/A

ADVOGADO(A): Gustavo Cotta, OAB/PA 21.313

APELADO: MARIA FERNANDES BARROS

ADVOGADO(A): Gustavo Vaz Salgado, OAB/PA 8843

RELATOR: DES. RICARDO FERREIRA NUNES

VOTO
1. Aplicacéo intertemporal do CPC/73.
Primeiramente, cumpre esclarecer que o enunciado administrativo n°. 01
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deste E. TJE/PA, publicado no Diario da Justica em 28.03.2016, estabeleceu que "nos
recursos interpostos com fundamento no CPC de 1973 (impugnando decisdes publicadas até
17/03/2016) serdo aferidos, pelos juizos de 1° grau, os requisitos de admissibilidade na
forma prevista neste cédigo, com as interpretacdes consolidadas até entdo pela
jurisprudéncia dos Tribunais Superiores e do Tribunal de Justica do Estado do Pard.".
No caso em tela, observa-se que a sentenca foi publicada em antes do inicio da vigéncia do
atual Cadigo de Processo Civil (fl. 305). Neste contexto, devem ser aplicadas aos presentes
recursos as regras contidas no Codigo de Processo Civil de 1973, e ndo as regras do Cédigo
de Processo Civil de 2015.
2. Juizo de admissibilidade tanto do recurso de apelacdo quanto do recurso adesivo.
Conheco de ambos 0s recursos, eis que preenchidos 0s seus respectivos pressupostos de
admissibilidade.
3. Das razdes recursais.
3.1. Da perda do objeto quanto a declaracdo de rescisao contratual e da excegéo do contrato
ndo cumprido.
Pretendem as recorrentes o reconhecimento da perda do objeto no que diz respeito a
declarac&o de rescisdo do contrato celebrado entre as partes porque 0 mesmo ja havia sido
distratado antes mesmo da propositura da agéo.
N&o merece prosperar tal argumento vez que a pretensdo autoral quanto ao pedido de
rescisdo contratual consiste em ver reconhecida a culpa das recorrentes para ocorréncia do
distrato para que haja devolucéo integral da quantia que foi paga até a rescisao, existindo,
portanto, interesse de agir por parte da apelada.
Além disso, buscam as recorrentes a aplica¢do da teoria do contrato ndo cumprido, pois
como a apelada estava inadimplente com relacdo as obrigagdes de pagamento do preco
pactuado antes mesmo da data prevista para conclusdo, ndo haveria como |hes imputar
gualquer mora.
| gualmente sem razéo.
Isto porque, conforme se verifica do contrato entabulado entre as partes (fl. 37 e 25), o prazo
para entrega das chaves seria MARCO/2010, com a clausula de tolerancia de 180 (cento e
oitenta dias) previstano item 4.1, referido prazo foi estendido para SETEMBRO/2010. As
proprias recorrentes, por sua vez, afirmam que o empreendimento estava apto para entrega
em JUNHO/2012, ou seja, admitem o atraso.
Ademais, pelas documentais de fls. 40/49 a parte autora, antes mesmo da entrega da obra,
requereu por meio do Procon, a rescisdo do contrato em razdo da demora na conclusdo do
empreendimento, tendo, a construtora, inclusive, apresentado proposta de como se daria a
rescisao, inferindo-se seu conhecimento a respeito daintencéo da apel ada quanto ao distrato.
Cumpre dizer ainda que quando formulou pedido de resciséo de forma extrajudicial, a
apelada ndo estava em mora com seus pagamentos, visto que conforme se verifica dafl. 39,
0s mesmos foram efetuados nos exatos termos da letra E do quadro resumo, ficando
pendente apenas 0 saldo devedor que seria quitado por meio de financiamento bancario o
gual somente poderia ocorrer com a entrega das chaves, as quais, conforme dito
anteriormente, somente foram disponibilizadas em JUNHO/2012.
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Ora, o Superior Tribunal de Justica j& pacificou o entendimento acerca da imperiosa
necessidade de restituicdo integral das parcelas pagas pelo promitente comprador quando a
culpa pelarescisdo for exclusiva do vendedor/construtor, conforme se verifica a seguir:
Stmula n° 543 do STJ - Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Cadigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer aimediata restituicéo das parcelas pagas pelo
promitente comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento

Assim, considerando que a greve dos funcionarios da construcéo civil e as chuvas ocorridas
no ano de 2009 nédo sdo argumentos capazes de justificar o atraso na entrega do
empreendimento por um ano e nove meses, bem como levando em conta a admissdo, por
parte das demandas, quanto a extrapolagcdo dos prazos contratuais para entrega do
apartamento, tem-se que a resolucéo do contrato € legitima e decorre de culpa exclusiva das
demandadas, haja vista que a autora comprovou o pagamento em ordem e correto das suas
obrigacOes.

Nessas circunstancias, comungo do entendimento esposado pelo juizo singular da ndo
incidéncia das retencdes previstas nas letras ae b do item 5.2.1 do contrato, ndo havendo,
portanto, o que modificar na sentenga neste ponto.

3.2. Dalegalidade da clausula de tolerancia.

Neste ponto, as apelantes pretendem a reforma da sentenca quanto a declaracdo da mora a
partir de MARCO/2010 em razéo da previsao contratual da clausula de tolerancia de 180
(cento e oitenta) dias, inexistindo qualquer nulidade quanto a extensdo do prazo, devendo
ser fixado que o prazo fatal para entrega do empreendimento seria em SETEMBRO/2010.
Sem maiores digressdes a respeito do assunto, entendo assistir-lhes razéo.

Isto porque o Superior Tribunal de Justica ja pacificou o entendimento acerca da
inexisténcia de abusividade da clausula contratual para estender o prazo de entrega de
imével em 180 (cento e oitenta) dias além do periodo previsto para o término do
empreendimento, conforme se verifica a seguir: ) 5
RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUGAO.
ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA.
VALIDADE. PREVISAO LEGAL. PECULIARIDADES DA CONSTRUGAO CIVIL. ATENUAGAO DE
RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICAGAO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO
DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGAGAO. RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se € abusiva a clausula de tolerancia nos contratos de promessa de compra e
venda de imével em construcdo, a qual permite a prorrogacao do prazo inicial para a entrega da obra.

2.(...)

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

4. Aos contratos de incorporagdo imobilidria, embora regidos pel os principios e normas que lhes sdo proprios
(Lei n°4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislagdo consumerista sempre que a unidade
imobiliéria for destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia. 5. N&o pode ser reputada abusiva a
cldusula de tolerancia no compromisso de compra e venda de imével em construcéo desde que contratada com
prazo determinado e razodvel, ja que possui amparo ndo sd NOs usos e costumes do setor, mas também em lei
especia (art. 48, § 2°, da Lei n°4.591/1964), constituindo previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade
gue afetam negativamente a
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construgdo civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos,
greves, falta de méo de obra, crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausula de tolerancia, parafins de mora contratual, ndo constitui desvantagem exagerada em desfavor do
consumidor, o que comprometeria o principio da equivaléncia das prestac@es estabelecidas. Tal disposicao
contratual concorre para a diminuicdo do preco final da unidade habitacional a ser suportada pelo adquirente,
pois ameniza o risco da atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa para o término de obra de
grande magnitude sujeita a diversos obstaculos e situaces imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180 (cento e oitenta) dias de
prorrogagao, visto que, por analogia, € o prazo de validade do registro da incorporagéo e da caréncia para
desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2°, daLei n°® 4.591/1964 e 12 da Lei n°® 4.864/1965) e € o prazo
maximo para que o fornecedor sane vicio do produto (art. 18, § 2°, do CDC).

8.(..)

9. Recurso especial n&o provido.

(REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
12/09/2017, DJe 21/09/2017)

Ademais, analisando referida clausula, verifica-se, de fato, que a mesma nao impds qual quer
condicéo para suaimplementacéo, podendo a construtora se valer da mesma, como ocorreu
no caso em andlise.

Assim, levando em conta que no caso concreto a clausula de tolerancia foi fixada em 180
(cento e oitenta) dias, sendo tal prazo razoavel consoante entendimento do Superior Tribunal
de Justica, deve a mesma ser considerada para fins do termo inicial da mora das recorrentes,
razéo pela qual merece reforma a sentenca proferida pelo juizo a quo neste ponto.

3.3. Dos lucros cessantes, da auséncia de previsdo de clausula penal para eventual moral da
construtora e inversao da clausula imposta ao adquirente.

Na sentenca, o juizo singular condenou as demandadas ao pagamento de lucros cessantes no
valor de R$1.500,00 (mil e quinhentos reais) mensais a partir de MARCO/2010 até efetiva
entrega do imével em AGOST0/2012, bem como inverteu a multa contratual no percentual
de 2% (dois por cento) sobre o0 valor do bem imposta a promitente-compradora do imével na
hipotese de mora no pagamento das parcelas, cumulada ainda com o pagamento da
penalidade prevista na clausula 5.4 (clausula penal compensatoria).

Sobre tais assuntos, o Superior Tribunal de Justica definiu, sob a sistematica dos recursos

repetitivos, as controveérsias existentes sobre eles, consoante se verifica a seguir:
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.
OMISSAO DE MULTA EM BENEFICIO DO ADERENTE. INADIMPLEMENTO DA
INCORPORADORA. ARBITRAMENTO JUDICIAL DA INDENIZACAO, TOMANDO-SE COMO
PARAMETRO OBJETIVO A MULTA ESTIPULADA EM PROVEITO DE APENAS UMA DAS PARTES,
PARA MANUTENCAO DO EQUILIBRIO CONTRATUAL.

1. A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, € a seguinte: No contrato de adesdo firmado
entre 0o comprador e a construtora/incorporadora, havendo previsao de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixagao da indenizagdo pelo inadimplemento
do vendedor. As obrigacdes heterogéneas (obrigactes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por
arbitramento judicial.

2. No caso concreto, recurso especial parcialmente provido.

(REsp 1614721/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em
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22/05/2019, DJe 25/06/2019)

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. PREFIXACAO RAZOAVEL, TOMANDO-SE EM CONTA O
PERIODO DE INADIMPLENCIA. CUMULACAO 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 moratériatem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente
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)

No caso em questdo, vislumbra-se que além da clausula penal em virtude da mora do
promitente-comprador prevista no item 5.1 da avenca (fls. 29), h& previsao também de
cldusula penal compensatdria em favor da adquirente, conforme se verificano item 5.4 (fls.
31):

5.4. O atraso da OUTORGANTE no cumprimento de sua obrigacao de entregar a Unidade ao(a.s)
OUTORGADO(A.S) até a data aprazada, observada a dilatacdo gjustada na Clausula 4.1, sem que tenha
verificado a ocorréncia de motivo justificador do retardamento ou, se ocorrido este, apds ultrapassado o
periodo da prorrogagéo, caracterizara a mora de pleno direito e acarretara 8 OUTORGANTE o dever de
indenizar o(a.s) OUTORGADO(A.S) mediante o ressarcimento da desvantagem econdmica por ele(a.s) sofrida
com aimpossibilidade de frui¢do do bem.

5.5. A indenizacdo de que se trata a cldusula precedente fica desde j& fixada num valor igual ao de 1% ao més
sobre o valor previsto na letra D do Quadro Resumo, sendo dito percentual devido desde o més do
descumprimento da obrigacéo acima referida.

Ora, considerando existéncia de previsao contratual de clausula penal compensatéria para o
caso de inadimplemento por parte da construtora, 0 seu comando deve ser observado, ndo
sendo possivel cumular com inversdo da multa moratéria aplicada para o adquirente como
ocorreu na sentenca, pois as partes, no momento da contratacéo, estabeleceram a forma
como a auséncia de fruicdo do bem pelo promitente-comprador se resolveria, sem contar que
o percentual de 1% por més de mora sobre o preco do imével se encontra dentro
razoabilidade j& que como afirmado pelo Superior Tribunal de Justica, deve ser fixada, em
regra, em valor equivalente ao locativo.

Além do mais, tal clausula penal compensatoria ndo podera ser cumulada com lucros
cessantes, visto que ambos os institutos possuem a mesma finalidade de compensar o0s
prejuizos decorrentes do descumprimento do contrato na entrega do bem, nos termos como
decidido pelo Superior Tribunal de Justica.

Assim, seguindo a linha de entendimento fixado em sede de recurso repetitivo, a sentenca
padece de reforma para afastar a condenagéo em lucros cessantes e ainversdo da clausula
penal prevista no item 5.1 do contrato, mantendo a condenacéo da penalidade prevista na
clausula 5.4.

3.4. Dos danos morais e quantum arbitrado pelo juizo singular.

Com relacdo a esse topico, o juizo singular condenou as requeridas a pagarem o valor de
R$10.000,00 (dez mil reais) a requerente.

Insurgem-se as rés/apelantes contra a condenacédo, sob o argumento de que ndo estaria
caracterizado o dano moral, em virtude de n&o ter sofrido o autor da demanda ofensa a
algum de seus direitos de personalidade.

Pois bem. Sabe-se que o atraso na entrega da obra, por si sO, ndo gera automaticamente
presungdo de ocorréncia de danos morais, sendo este
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entendimento pacificado no ambito da jurisprudéncia do Superior Tribuna de Justica.

No entanto, ha situacdes particulares nas quais se pode detectar uma anormal violagdo dos
direitos da personalidade do promitente-comprador decorrente do atraso, como ocorreu no
presente caso. Digo isso porque o prazo fatal para entrega do empreendimento estava
prevista para SETEMBRO/2010 (considerando a clausula de toleréncia), no entanto o
empreendimento somente ficou apto para entrega em JUNHO/2012, ou seja, soma-se
aproximadamente dois anos de atraso na entrega do imovel, sem contar que a apelada, em
ABRIL/2012, requereu arescisao contratual em virtude da longa demora na concluséo do
empreendimento, estando a espera pelo percebimento dos val ores pagos ha quase sete anos,
estando impossibilitada de utilizar seus recursos da forma que entende devida, o que, ao meu
ver, demonstra que ndo se trata de mero inadimplemento contratual.

Assim, levando em conta o acima esposado a condenacdo em danos morais deve ser
mantida.

Com relagdo ao quantum indenizatério, as demandadas arguem gue o valor arbitrado pelo
juizo singular ndo atendeu aos principios da razoabilidade e proporcionalidade, sendo
excessivo especialmente se considerar o posicionamento dos Tribunais acerca do assunto. A
parte autora, em seu recurso adesivo, requereu a majoragao dada a gravidade da conduta das
requeridas e as consequéncias danosas do seu deliberado e injustificado inadimplemento,
bem como por conta do porte das empresas, devendo a quantia a titulo de danos morais ser
fixada de modo a servir de desestimulo para novas condutas da mesma espécie.

Sem razédo as duas partes.

Diante da dificuldade em fixar o quantum de compensacdo para 0s danos morais, 0 Superior
Tribunal de Justica vem entendendo que o método mais adequado para um arbitramento
razodvel deve considerar dois elementos principais. os precedentes em relacdo ao mesmo
tema e as caracteristicas do caso concreto.

Na hipétese apresentada, vislumbro que o juizo a quo ao arbitrar o valor de R$10.000,00
(dez mil reais) para ressarcir os danos morais sofridos pela autora ndo se afastou da
razoabilidade nem da proporcionalidade, pois referida quantia esta dentro dos parametros
fixados pelos membros da 22 Turma de Direito Privado para casos andlogos e levou em
consideracdo a capacidade financeira do ofensor, bem como o carater pedagdgico da
medida, ndo havendo razdes para modificar a sentenca neste ponto.

3.5. Dareducéo da sucumbéncia.

Buscam as recorrentes, na hipotese de manutencdo integral da sentenca, a reducdo da
condenacdo em honoréarios advocaticios para 10% (dez por cento) sobre o valor da
condenacdo, sob 0 argumento de que a matéria tratada ndo seria de alta complexidade ao
ponto de exigir do patrono da demandada elevado grau de zelo com o processo, bem como
porque ndo houve producéo de prova mais elaborada.

Ocorre que, a0 meu ver, o percentual de 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacéo
fixado pelo juizo singular se mostra razoavel, tendo em vista o zelo com que o advogado da
parte autora desempenhou o seu trabalho e a durac&o do processo, tendo verba honoréria
sido fixada em
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perfeita sintonia com o comando legal previsto no art. 20, § 3° do CPC/1973 (vigente a
época da prolacdo da sentenca).

No entanto, ndo se pode desconsiderar que apds o julgamento do recurso de apelacdo, alguns
pedidos da parte autora, os quais inicialmente haviam sido todos julgados procedentes,
foram afastados conforme fundamentacdo dos topicos anteriores, configurando, dessa
maneira, em sucumbéncia reciproca nos termos do art. 21 do CPC/73.

Nesse cenario, considerando ocorréncia de sucumbéncia reciproca os honorarios devem ser
proporcionalmente distribuidos, de forma que dos 20% (vinte por cento) sobre a condenagédo
fixados pelo juizos a quo, as demandadas deverdo a arcar com 70% (setenta por cento) e a
autora com 30% (trinta por cento) dos honorérios advocaticios, sendo de rigor a modificacéo
da sentenca nesses termos.

4. Parte dispositiva.

Isto posto, CONHECO do recurso de apelagdo e DOU-LHE PARCIAL PROVIMENTO
para reformar a sentenca para afastar a condenagc&o em lucros cessantes e a inversdo da
clausula penal prevista no item 5.1 do contrato, bem como para redistribuir de forma
proporcional os honorérios advocaticios ante a sucumbéncia reciproca, arcando a autora, ora
recorrida, por 30% (trinta por cento) e as requeridas, ora recorrentes, por 70% (setenta por
cento), tudo com base nos 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenagdo arbitrado pelo
juizo singular, mantendo os demais termos da sentenca. Por sua vez, quanto ao recurso
adesivo interposto pela apelada CONHECO e NEGO-LHE provimento mantendo o quantum
indenizatorio fixado na sentenca atitulo de danos morais.

E o voto.

Belém, 20/11/2019

Des. RICARDO FERREIRA NUNES

Relator
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