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Processo n° 0011214-40.2013.8.14.0301

Orgao Julgador: 12 Turma de Direito Privado

Recurso: Apelacdo

Comarca: Belém/PA

Apelantes: Rio Mendoza Empreendimentos SPE LTDA. e Marko Engenharia e Comércio
Imobilidrio LTDA.

Apelado: Mario Barbosa Guedes Nunes

Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Junior.

EMENTA: APELACAO CIVEL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. MORA
CARACTERIZADA. INADIMPLENCIA POSTERIOR DO COMPRADOR NAO
INTERFERE NA CONCESSAO DE PARCELA INDENIZATORIA DECORRENTE DE
ANTERIOR ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. EXCECAO DO CONTRATO NAO
CUMPRIDO. INDENIZACAO MATERIAL SOB A FORMA DE LUCROS CESSANTES.
DANO PRESUMIDO. INEXISTENCIA DE CLAUSULA PENAL CONTRATUAL.
CABIMENTO. DANO MORAL. MERO DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL NAO
ENSEJA REPARACAO. PECULIARIDADE DO CASO. ATRASO QUE EXTRAPOLOU
OS LIMITES DA RAZOABILIDADE. DANO MORAL CONFIGURADO. REDUCAO
DO QUANTUM INDENIZATORIO PARA R$ 15.000,00 (QUINZE MIL REAIS).
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Excelentissimos Senhores
Desembargadores Componentes da 12 Turma de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de
Justica do Pard, a unanimidade, em CONHECER do APELO DA DAR-LHE PARCIAL
PROVIMENTO, nos termos do voto do Relator.

Julgamento presidido pelo Exm Sr Des CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.

Belém (PA), 27 de janeiro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator

RELATORIO

Trata-se de Apelacdo Civel interposta por RIO MENDOZA EMPREENDIMENTOS SPE
LTDA. e MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA., em face de
sentenca proferida pelo Juizo da 62 Vara Civel e Empresarial de Belém/PA, nos autos da
Acdo Ordinéria de Obrigacéo de Fazer c/c Indenizagdo pro Danos Materiais e Morais e
Pedido de Tutela Antecipada, movida por MARIO BARBOSA GUEDES NUNES, que
julgou parcialmente procedente a demanda para rejeitar a preliminar de ilegitimidade
alegada em favor da empresa Marko Engenharia e condenar, de forma solidaria, as
requeridas. Declarou a auséncia de abusividade da clausula de prorrogac&o. Arbitrou danos
morais no importe de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), com juros de 1% ao més, a partir
do evento danoso, julho/2012 e correcdo monetaria pelo INPC/IBGE a partir da data da
sentenca. Tornou definitiva a antecipacdo de tutela, obrigando as requeridas ao pagamento
dos lucros cessantes, no valor mensal de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais) devendo
ser multiplicado pelo nUmero de meses (desde julho/2012) até chegar ao més da entrega
definitiva do
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bem, valor este a ser atualizado com juros de 1% ao més, a partir do evento danoso
(julho/2012) até a data da entrega do bem e correcdo monetaria pelo INPC/IBGE a partir da
sentenca.

Em suas razdes recursais (fls. 162/184), os Apelantes sustentam que 0 comprador esta
inadimplente no pagamento do seu saldo devedor, pelo 0 que a acéo deve ser julgada
improcedente, diante da exce¢ao do contrato ndo cumprido.

Sucessivamente, requer que a indenizagao por lucros cessantes seja proporcional ao valor
pago pelo comprador e, quanto ao dano moral, pugna pelo seu afastamento ou a minoragéo
do quantum indenizatério.

Houve oferta de contrarrazoes, as fls. 199/208, requerendo o improvimento do recurso.

Os autos vieram amim por redistribuicdo afl. 228.

E o relatdrio.

Inclua-se em pauta de julgamento.

VOTO

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhego da Apelacéo Civel, em consonancia com
0 Enunciado Administrativo n° 02, do C. STJ e com o Enunciado n° 01 deste E. TIPA.
Analisando os autos verifico que a data prevista para a entrega do imével erajulho de 2011,
conforme item 11.1 do contrato de promessa de compra e venda (fl. 46) que, somada a
clausula de tolerancia de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias (item 11.1, parégrafo Unico
do contrato), temos uma prorrogacéo da data da entrega para julho de 2012.

Vga-se que apesar desta clausula ser abusiva, dado que o prazo de tolerancia deve ser
estabel ecido no contrato com prazo determinado e razoavel, ndo podendo ultrapassar o lapso
temporal de 180 (cento e oitenta) dias, conforme entendimento do STJ, ressalta-se que o
autor ndo recorreu da sentenca que declarou a auséncia de abusividade desta clausula, pelo o
gue ndo € possivel, nesse momento, afastar sua aplicacdo, em razéo da proibicdo do non
reformatio in pejus.

Note-se que ndo é possivel o reconhecimento de oficio da clausula abusiva, conforme

entendimento do Superior Tribunal de Justica:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADA. INCIDENCIA DA SUMULA N.284/STF. CDC.
CLAUSULAS ABUSIVAS. RECONHECIMENTO DE OFiCIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N.
381/STJ. DECISAO MANTIDA. 1. O conhecimento do recurso especial interposto com fundamento na alinea
"c" do permissivo constitucional exige a indicagdo do dispositivo de lei objeto de interpretacdo divergente,
bem como a demonstracéo da divergéncia, mediante a verificac@o das circunstancias que assemelhem ou
identifiquem os casos confrontados e a realizacéo do cotejo analitico entre elas, nos moldes exigidos pelos arts.
255, 8§ 1° e 2°, do RISTJ e 541, parégrafo unico, do CPC. 2. Nalinha da jurisprudéncia desta Corte, 0 CDC,
mesmo cuidando de normas de ordem publica, ndo viabiliza que o julgador, ex officio, conhega de eventuais
abusividades de clausulas contratuais. Precedentes. 3. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no
AREsp 460.100/ES, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em
18/08/2016, DJe 23/08/2016) (grifo nosso).

Entretanto, apesar da existéncia desta cldusula, observo que a a¢do foi ajuizada em janeiro
de 2013, logo, apos ao prazo definido no contrato como termo final da entrega do imovel,
pelo o que entendo restar demonstrado a mora por parte da Construtora.

Ressalta-se que, diferentemente do que entende a Construtora, entendo
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gue ndo existe mora a ser imputada ao consumidor quanto ao cumprimento de suas
obrigacdes a ponto de afastar seu direito de receber a indenizagdo pleiteada. Veja-se:
De acordo com a prépria confisséo da Construtora em Apelagdo, o autor esta em mora desde
julho de 2013 (fl. 166) que, de acordo com o demonstrativo de débito juntado as fls.
115/116, corresponde ao atraso no pagamento das chaves, nos valores de R$ 13.879,20
(treze mil, oitocentos e setenta e nove reais e vinte centavos) e R$ 196.045,80 (cento e
noventa e seis mil e quarenta e cinco reais e oitenta centavos).

Muito embora demonstrem a existéncia de débito por parte do comprador, observo do
contrato pactuado entre as partes que esses dois valores possuem vencimentos
condicionados a entrega da obra, consoante clausula 4.2.2., alinea‘c’ e ‘d’ — fls. 38/39.
Tendo por consideragdo que ndo existem nos autos qualquer informagdo acerca da efetiva
entrega do imével, presumo que ele ainda néo foi entregue, pelo o que inexiste a condigdo
de exigibilidade de tais parcelas, ndo podendo se falar, portanto, em mora do consumidor.
Dada a caracterizacado da mora da Construtora, em raz&o de descumprimento contratual,
valido é se falar em concesséo de parcela indenizatoria aos consumidores.

A respeito desta matéria, recentemente o Superior Tribunal de Justica, pacificou
entendimento, em casos analogos a espécie, por meio dos Recursos Especiais
Representativos de Controvérsian® 1.635.428/SC (Tema 970), de proibicdo da cumulagéo
de lucros cessantes com clausula pena moratéria, visto estas terem a mesma finalidade de
indenizar o consumidor pelo adimplemento tardio da obrigacéo.

Ocorre que, analisando o instrumento contratual firmado entre as partes, constato que ndo ha
previsdo de multa contratual em caso de adimplemento tardio da obra pela Construtora.
Assim, diante da auséncia de clausula penal prefixando indenizagdo, entendo ser possivel
indenizagcdo material, sob a forma de lucros cessantes.

Muito embora a Construtora, ora Apelante, sustente que a autora néo trouxe aos autos
gualquer comprovacdo do prejuizo material que Ihe acometeu, ndo se pode esquecer que
nessas situaces o dano é presumido, in re ipsa, sendo 6nus do vendedor fazer prova de que
amora contratual ndo lhe é imputavel, o que ndo foi demonstrado nos presentes autos. Nesse
sentido trago a colagéo trecho do acordéao desta E. Corte de relatoria da Des? Maria

Filomena de Almeida Buarque destacando que:

A jurisprudéncia do STJ é pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imoével objeto do
compromisso de compra e venda, é cabivel a condenagdo por lucros cessantes. Nesse caso, ha presungdo de
prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de
gue a mora contratual ndo |he é imputavel, o que ndo foi demonstrado nos presentes autos. (...). (TJ-PA.
2015.01649381-33, 146.195, Rel. MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE, Org&o Julgador 32
CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado em 14/05/2015, DJe 20/05/2015) (grifo nosso).

Sintonizado com o entendimento do STJ, ajurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado
do Parg, ha muito ja se firmou em igual sentido, como se observain verbis:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA DE BEM
IMOVEL. LUCROS CESSANTES. DANO PRESUMIDO. HIPOTESE DE EXCECAO DO
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CONTRATO NAO CUMPRIDO. NAO VERIFICADA. INVERSAO DO ONUS DA PROVA. INCABIVEL
AO CASO. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (...)

Il - Os lucros cessantes decorrem do atraso na entrega do bem imével por parte da construtora, o que
representa uma lesdo ao consumidor, pois inviabiliza a utilizagdo do bem, sendo, por isso, considerado
presumido o dano e, consequentemente, cabivel a aplicacdo de lucros cessantes, sendo pertinente que este
se aplique no patamar de 0,5% sobre o valor do bem. (...) (TJPA — Al 0005816-40.2016.8.14.0000. 12 Turma
de Direito Privado. Rel. Gleide Pereira de Moura. Data de julgamento: 24/04/2018) (grifo nosso).

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO
IMOTIVADO NA ENTREGA DE IMOVEL. DANO PRESUMIDO. ONUS DA CONSTRUTORA DE
PRODUZIR PROVA EM SENTIDO. TUTELA ANTECIPADA DEFERIDA. REQUISITOS DO ART. 273
DO CPC/73 OBSERVADOS. ACERTADA DECISAO DE PRIMEIRA INSTANCIA. AUSENCIA DE
NOVOS ARGUMENTOS CAPAZES DE ALTERAR O ENTENDIMENTO DA DECISAO
MONOCRATICA. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO A UNANIMIDADE. 1. Sendo incontroverso
0 atraso na entrega e ndo comprovados os motivos que configurariam o conhecido caso fortuito, a
verossimilhanga da alegacdo resta atendida. 2. A jurisprudénciado STJ e do TJPA € unissona no sentido de ser
presumido o dano oriundo do atraso imotivado da entrega de imével objeto de compromisso de compra e
venda, restando possivel a antecipagdo de tutela relativa aos lucros cessantes. Recurso Conhecido e
desprovido a unanimidade. (TJPA — Al 0023801-56.2015.8.14.0000. 22 Turma de Direito Privado. Rel. Edinea
Oliveira Tavares. Data de Julgamento: 22/05/2018. DJe 28/05/2018) (grifo nosso).

Tais precedentes sdo baseados na premissa de que ainexecucao do contrato pelo promitente
vendedor, que ndo entrega o imével na data estipulada, enseja lucros cessantes a titulo dos
alugueis do que poderiater o imével rendido se tivesse sido entregue na data contratada e
esta situacdo advém da experiéncia comum e ndo necessita de prova.

Nesse sentido, € prética comum do mercado imobiliério a fixagdo do aluguel com base em
percentual sobre o valor do imdével, pois tal parametro propicia a comparacéo da
rentabilidade obtida com a aplicacéo do valor gasto na aguisi¢do do imovel alugado em
relagdo a aplicagdo do mesmo valor em outros investimentos de mercado.

O valor do aluguel aceito pelos especidistas variaem média entre 0,5% (zero virgula, cinco
por cento) a 1% (um por cento) do valor do imoével, conforme fatores como localizacéo, tipo
do imével e suas condigbes gerais. No caso concreto, o percentual fixado atitulo de aluguel
na importéncia de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais) corresponde, aproximadamente,
a0,53% (zero virgula cinquenta e trés por cento) do valor histérico do imével, considerando
o valor estabelecido no item 4.1 do contrato de promessa de compra e venda, as fls. 38/50,
naimportancia de R$ 281.675,00 (duzentos e oitenta e um mil, seiscentos e setenta e cinco
reais).

Neste diapasdo, entendo que o valor arbitrado se encontra dentro dos parametros de
mercado, configurando valor razoavel e proporcional, pelo o que ndo merece reforma.
Quanto ao pleito de danos morais deferido pelo juizo ‘aquo’ em R$ 50.000,00 (cinquenta
mil reais), pugna a Apelante pelo seu improvimento, dado que o mero aborrecimento néo
pode dar ensejo a condenacdo desta natureza.

E sabido que o mero inadimplemento contratual, em principio, ndo da causa & indenizag&o
por danos morais, sendo necessario, paraisso, que reste
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comprovado a efetiva ofensa aos direitos da personalidade. Nesse sentido:

CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. ABORRECIMENTO E
DISSADOR. EXAME DAS PREMISSAS FATICAS DO ACORDAO RECORRIDO. ENUNCIADO N. 7 DA
SUMULA DO STJ. NAO INCIDENCIA.

1. O simples descumprimento contratual, por si, ndo € capaz de gerar danos morais, sendo necessaria a
existéncia de uma consequéncia fatica capaz de acarretar dor e sofrimento indenizavel pela sua gravidade. (...)
(STJ. AgRg no REsp n° 1.408.540/MA. Quarta Turma. Min. Rel. Antonio Carlos Ferreira. Data de Julgamento
12/02/2015. DJe 19/02/2015) (grifo nosso).

Ocorre que, analisando os autos, verifica-se que ndo se tem noticias nos autos a respeito da
entrega do referido bem, o que se daria pela juntada do termo de entrega, pelo o que se
presume gue €ele ainda ndo foi entregue, 0 que importa em mora de mais de 7 (sete) anos.
Diante desse cenério, entendo configurar atraso excessivo, assumindo uma propor¢ao capaz
de ferir direitos da personalidade e causar danos morais a autora, pelo o que mantenho a
sentenca. Nesse sentido, ja entendeu o STJ:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO EXPRESSIVO DE 3 ANOS NA ENTREGA DO IMOVEL. DANOS MORAIS. OCORRENCIA.
SUMULAS7 E 83 DO STJ.

1. Conforme ajurisprudéncia pacificado STJ, 0 atraso expressivo na entrega de empreendimento imobiliério —
como no caso dos autos, 3 (trés) anos — pode configurar dano ao patrimoénio moral do contratante,
circunstancia que enseja a reparacdo. Precedente: Agint no AREsp 1.049.708/RJ. Relator Ministro Luis Felipe
Salom&o, Quarta Turma. DJe 26/05/2017. Simula 83 do STJ.

2. N&o cabe, em recurso especial, reexaminar matéria de fato (Simula 7/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento. (STJ. Agint no REsp n° 1.679.556/SE. Quarta Turma. Min. Rel.
Maria Isabel Gallotti. Julgamento em 10/04/2018. DJe 18/04/2018) (grifo nosso).

Entretanto, no tocante ao valor dos danos morais fixados, entendo que esta deve atender aos
principios da proporcionalidade e razoabilidade, bem como atentar para o poder econdmico
das partes e 0 abal o sofrido pelo autor.

Veja-se que a indenizag&o por danos morais tem como objetivo reparar o sofrimento
causado, assim como possui funcéo educativa com o fim de inibir o cometimento de nova
conduta. Todavia, ndo € possivel se valer dessas finalidades para propiciar 0 enriquecimento
ilicito do Apelado, conduta proibida pelo ordenamento juridico pétrio.

Desta forma, € necessario quantificar a leséo sofrida com base nos principios da
razoabilidade e proporcionalidade, com a devida correlagéo entre o dano gerado e a
realidade dos fatos, pelo o que concluo pela reducdo do quantum arbitrado para o valor de
R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

Ante o exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO a Apelacdo Civel,
reformando a sentenca para reduzir o quantum indenizatorio, atitulo de dano moral, para R$
15.000,00 (quinze mil reais), mantendo a sentenca em seus demais termos, conforme
fundamentacgdo supra.

E como voto.

Belém (PA), 27 de janeiro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
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DESEMBARGADOR RELATOR
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