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Processo n° 0001807-44.2012.8.14.0301

Orgao Julgador: 12 Turma de Direito Privado

Recurso: Apelacdo

Comarca: Belém/PA

Apelantes: Construtora Villa Del Rey LTDA, Luna Empreendimentos LTDA. e Maria
Lucimira Alves de Lima

Apelados: Maria Lucimira Alves de Lima, Construtora Villa Del Rey LTDA e Luna
Empreendimentos LTDA.

Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Junior.

EMENTA: APELACOES CIVEIS. APELACAO DA CONSTRUTORA SEM
RELATORIO DE CONTAS. INTERPOSICAO NA VIGENCIA DO CPC/73. NAO
CONHECIDO. APELACAO DA AUTORA. ABUSIVIDADE DA CLAUSULA DE
PRORROGACAO DE ENTREGA DO IMOVEL. LAPSO TEMPORAL DA
PRORROGA(;AO INDETERMINADO. ABUSIVIDADE CONFIGURADA. DANOS
MATERIAIS. QUANTUM ARBITRADO DENTRO DOS PARAMETROS DE
MERCADO. DANO MORAL. ATRASO QUE EXTRAPOLOU OS LIMITES DA
RAZOABILIDADE. MANUTENCAO DO QUANTUM ARBITRADO EM SENTENCA.
RECURSO DA AUTORA 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 Parg, & unanimidade, em NAO CONHECER DO APELO DA CONSTRUTORA
E CONHECER do APELO DA AUTORA E DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO, nos
termos do voto do Relator.

Julgamento presidido pelo Exm Sr Des CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.

Belém (PA), 10 fevereiro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator

RELATORIO

Tratam-se de Apelactes Civeis interpostas por CONSTRUTORA VILLA DEL REY LTDA,
LUNA EMPREENDIMENTOS LTDA. e MARIA LUCIMIRA ALVESDE LIMA, em face
de sentenca proferida pelo Juizo da 32 Vara Civel de Belém/PA, nos autos da Acéo de
Indenizagdo por Danos Materiais e Morais, movida por MARIA LUCIMIRA ALVES DE
LIMA, gue julgou procedente o pedido do autor para condenar as Rés ao pagamento de
indenizacdo por danos materiais arazdo de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais) por més
de atraso na entrega do bem imovel contratado, contados desde a data de 01 de janeiro de
2010, até a data da efetiva entrega. Sobre cada parcela incidira correcdo monetaria pelo
INPC desde 0 vencimento respectivo até a data do efetivo pagamento, além de juros de mora
de 1% (um por cento) ao més desde a data da citacdo. Condenou a Rés, também, ao
pagamento de indenizag&o por danos morais, pelo excessivo atraso na entrega da bem,
arbitrado em R$ 10.000,00 (dez mil reais). Sobre este valor incidiré correcdo monetéria pelo
INPC desde a sentenca e juros de mora de 1% (um por cento) ao més desde a citagéo.
Condenou as Requeridas ao pagamento das custas e honorarios advocaticios, estes a razéo
de 20% (vinte por cento)
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do valor da condenagéo. E, em sede de Embargos de Declaragao, fez constar no dispositivo
da sentenca o indeferimento da declaracdo de nulidade da cldusula contratual 4.6, item 4.6.1
do contrato.

Em suas razdes recursais (fls. 241/256), Construtora Apelante sustenta a inexisténcia de
atraso na entrega do imoével, em razéo da novagao dos prazos pela recuperacdo judicial, que
postergou a entrega do empreendimento para novembro de 2015.

Além disso, evidencia que o comprador ndo quitou a parcela das chaves, estando em mora
com a Construtora ndo podendo, portanto, exigir o cumprimento de uma obrigacéo, em
razéo da excecdo do contrato ndo cumprido. Assim, requer a reforma da sentenca quanto a
condenacdo por dano material.

No que se refere aos danos morais, a Construtora assevera que em momento algum a
conduta da Apelante foi negligente a ponto de prejudicar o Apelado, pelo o que entende n&o
existir o nexo de causalidade entre a agdo praticada e o dano causado. Além disso, entende
gue o comprador néo trouxe aos autos provas dos abalos morais sofridos, limitando-se a
meras al egacoes.

Insurge-se a autora, as fls. 273/301, da sentenca, requerendo a nulidade da clausula 4.6, item
4.6.1 do contrato, por entende-la abusiva.

Ademais, requer a majoragdo da indenizag&o por danos morais em valor ndo inferior a R$
203.821,25 (duzentos e trés mil, oitocentos e vinte e um reais e vinte e cinco centavos), bem
como requer a majoragdo da indenizag&o por danos materiais, umavez que o valor definido
em sentenca revela-se infimo a suportar os danos efetivamente suportados.

Os recursos foram recebidos em seu duplo efeito, conforme decisdo de fl. 311.

Houve contrarrazfes ao recurso da Construtora, as fls. 312/328, requerendo o desprovimento
do recurso. e, apesar de devidamente intimada (fl. 311), ndo consta nos autos contrarrazoes
da Construtora ao recurso da autora.

Os autos vieram a mim por redistribuicdo afl. 337.

E o relatrio.

Inclua-se em pauta de julgamento.

VOTO

Inicialmente, esclareco que se aplicam ao caso 0s termos do Enunciado Administrativo n° 2
do STJ:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17 de margo de
2016) devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretagdes dadas,
até entdo, pelajurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Em sede deste E. Tribunal, vejamos o Enunciado n° 01:

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 codigo, com as
interpretagdes consolidadas até ent&o pela jurisprudéncia dos Tribunais Superiores e do Tribunal de Justica do
Estado do Para.

Posto isto, constato que a Apelagdo interposta pela Construtora ndo foi instruida com o
respectivo preparo, dada a auséncia do Relatério de Conta do Processo (documento este que
possibilita identificar que custas estéo sendo efetivamente pagas atraves de boleto e a qual
processo sao
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pertinentes) implicando, por via de consequéncia, na desercdo do referido recurso.

Ressalto ainda aqui, reforgando o raciocinio exposto no paragrafo anterior, a obrigatoriedade
dajuntada do documento citado alhures, dada a necessidade de conferir o efetivo pagamento
das custas judiciais, em razéo da observancia do que dispunha o Provimento n° 05/2002, da
entdo Corregedoria Geral de Justica deste E. Tribunal, publicado no Diario da Justica n°

2.812, de 17.09.2002, cad.1, p.1, que dispde em seus artigos 3°, 4° e 5° e 6°, ‘in verbis':
Art. 3° - Fica criado no &mbito do Poder Judiciario deste Estado, a Unidade de Arrecadacdo Judiciaria— UNAJ,
com a atribui¢cdo de Emissdo da Conta do Processo e Boleto Bancario.

Art. 4° - A Conta do Processo sera feita na Unidade de arrecadagéo Judicial — UNAJ, apos a distribui¢éo no
setor competente e incluir&

| —aTaxaJdudiciaria; | —as Custas Judiciais; e 1l — as Despesas Judiciais. (...)

8§ 2°- Ascustasjudiciais pagas nainicia compreendem: (...)

d) na Apelacéo: | - atos do Juizo; |1 - atos da Escrivania; |11 - atos do Contador (...)

CAPITULO Il DA ARRECADACAO

Art. 5° - A conta do processo elaborada pela Unidade de Arrecadacdo Judicial — UNAJ, sera demonstrada no
documento denominado Conta do Processo. Pardgrafo Unico — No formuléario Conta do Processo sera
registrado o nimero do Boleto Bancério, padrdo FEBRABAN, a ser utilizado para pagamento.

Art. 6° - O formulé&rio Conta do Processo sera preenchido em 03 (trés) vias, com a seguinte destinaco:

| —12via: usuario; [ — 22 via: processo; |11 — 32 via: Coordenadoria do FRJ, quando preenchido manual mente.
Paragrafo Unico — Nas unidades judiciais informatizadas, a 32 via do formulério citado no caput seréa
encaminhada diariamente a Coordenadoria do FRJ, através de arquivo magnético ou pela Internet. (Grifei).

N&o se perca de vista, que a demonstracdo do efetivo pagamento do preparo pelo
Recorrente, em momento posterior ao da interposicao da Apelacdo, ndo supre a exigéncia
legal constante no art. 511, do CPC/73, vigente a época, importando no reconhecimento da
preclusdo consumativa.

Destaforma, ndo conhego do recurso da Construtora.

No que se refere a Apelacé@o da parte autora, conhego do recurso eis que preenchidos os
requisitos de admissibilidade recursal.

Pugna a autora, primeiramente, acerca da nulidade da clausula 4.6, item 4.6.1 do contrato, a
gual prevé o prazo de prorrogacdo da obra, por entende-la abusiva.

Pois bem. E sabido que a aplicacio de prazo de tolerancia é possivel, aos contratos de
promessa de compra e venda de imovel em construcdo, desde que estabelecido no contrato
com prazo determinado e razoavel, sendo que ndo pode ultrapassar o lapso temporal de 180
(cento e oitenta) dias, correspondendo a imprevistos que possam ocorrer, como chuvas,
escassez de insumos, greves, falta de méo de obra, entre outros.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica firmou entendimento:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUC;AO.
ATRASO DA OBRA. ENTREGA APOS O PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE TOLERANCIA.
VALIDADE. PREVISAO LEGAL. PECULIARIDADES DA CONSTRU(;AO CIVIL. ATENUAQAO DE
RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICAGAO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO
DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGAC;AO. RAZOABILIDADE.

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

2. A comprade um imével "na planta’ com prazo e prego certos possibilita ao adquirente planejar sua vida
econdmica e social, pois é sabido de antemé&o quando havera a entrega das chaves, devendo ser observado,
portanto, pelo incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma de execucdo da
obra, sob pena de indenizarem o0s prejuizos causados ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusao
da edificacdo ou pelo retardo injustificado na conclusdo da obra (arts. 43, 11, daLei n° 4.591/1964 e 927 do
Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imével em construcdo, dém 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 incorporacdo imobiliaria, embora regidos pel os principios e normas que lhes sdo proprios
(Lei n° 4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislacdo consumerista sempre que a unidade
imobiliaria for destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia.

5. N&o pode ser reputada abusiva a clausula de toleréncia no compromisso de compra e venda de imével em
construgdio DESDE QUE CONTRATADA COM PRAZO DETERMINADO E RAZOAVEL, ja que possui
amparo ndo s nos usos e costumes do setor, mas também em lei especial (art. 48, § 2°, daLei n° 4.591/1964),
constituindo previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente a construcéo
civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta
de m&o de obra, crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausuladetolerancia, parafins de moracontratual, ndo constitui desvantagem exagerada em desfavor do
consumidor, 0 que comprometeria o principio da equivaléncia das prestacGes estabelecidas. Tal
disposic¢éo 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 situagdes 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 € 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. Mesmo sendo valida a cldusula de toleréncia para o atraso na entrega da unidade habitacional em
construgdo com prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de
informar e os demais principios da legislacdo consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive
em ofertas, informes e pegas publicitarias, do prazo de prorrogacao, cujo descumprimento implicara
responsabilidade civil. Igualmente, durante a execucgéo do contrato, deveré notificar o consumidor acerca do
uso de tal clausula juntamente com a sua justificagéo, primando pelo direito a informagao.

9. Recurso especia ndo provido. (STJ. REsp n° 1.582.318/RJ. Terceira Turma. Min. Rel. Ricardo Villas Béas
Cueva. Data de Julgamento 12/092017. DJe 21/09/2017) (grifo nosso).

Assim, é imprescindivel para a sua aplicagcdo a devida previsdo contratual, bem como, com
expressa indicagéo do lapso temporal a que sujeita, ndo podendo ultrapassar os 180 (cento e
oitenta) dias, ditos como razoavel.

Compulsando os autos, observo que o contrato firmado entre as partes, ao prever eventual
prorrogacdo na clausula 4.6.1 (fl. 49), ndo indica prazo determinado, deixando em aberto o
lapso temporal, pelo o que n&o pode surtir efeitos para fins de prorrogagdo do contrato.
Sendo assim, reformo a sentenca para reconhecer a abusividade da clausula 4.6.1 e, dado a
inexisténcia de qualquer prorrogacéo contratual valida, tenho que o termo final para a
entrega do imovel é o dia 28/06/2009, consoante disposto na clausula 4.6.
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Tendo por consideracdo que a agdo foi gjuizada em 23/01/2012, verifica-se que ndo existem
duvidas quanto a mora da Construtora na entrega do imével, justificando as indenizagdes
arbitradas pelo juizo ‘a quo’.

No que se refere ao quantum da indenizacéo por dano material, é sabido que o valor do
aluguel aceito pelos especialistas véaria em média entre 0,5% (zero virgula, cinco por cento)
a 1% (um por cento) do valor do imével, conforme fatores como localizag&o, tipo do imével
e suas condicles gerais.

No caso concreto, o percentua fixado atitulo de aluguel naimportancia de R$ 1.500,00 (um
mil e quinhentos reais) corresponde a 0,73% (zero virgula setenta e trés por cento) do valor
historico do imovel, considerando o valor estabelecido na clausula 5.0 do contrato de
promessa de compra e venda, fl. 49, naimportancia de R$ 203.821,25 (duzentos e trés mil,
oitocentos e vinte e um reais e vinte e cinco centavos).

Neste diapaséo, entendo que o valor arbitrado se encontra dentro dos parametros de
mercado, configurando valor razoavel e proporcional, pelo o que ndo merece reforma.
Entretanto, face ao reconhecimento da nulidade da clausula de prorrogacéo, altero o periodo
daindenizacdo, umavez serem devidos desde o dia 28/06/2009 até a data da efetiva entrega
do imovel.
Ademais, em relago ao quantum de R$ 10.000,00 (dez mil reais) definido atitulo de danos
morais, verifico que até a propositura da acdo, em 23/01/2012, o imével ainda ndo havia
sido entregue, configurando o atraso excessivo gue ultrapassa o mero aborrecimento e que
da ensgjo a respectiva indenizagao.

Contudo, constato que o valor fixado se encontra dentro dos padrbes da razoabilidade e
proporcionalidade, bem como atende ao carédter duplice que contém a sancdo (pedagdgico e
reparador), pelo o que mantenho a sentenca nesse particular.
Ante o exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO aApelacéo Civel daautora
para, declarando a abusividade da clausula 4.6.1, alterar o termo inicial daindenizagdo por
dano material, para que sejam devidos desde o dia 28/06/2009 até a data da efetiva entrega
do imével. E, NAO CONHECO da Apelacdo da Construtora, por ser manifestamente
inadmissivel, ante sua desercdo, conforme fundamentacéo supra.

E como voto.

Belém (PA), 10 de fevereiro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
DESEMBARGADOR-RELATOR
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