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SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO

12TURMA DE DIREITO PRIVADO

COMARCA DE ANANINDEUA/PA

AGRAVO INTERNO EM APELACAO CIVEL Ne. 0002045-75.2012.8.14.0006
AGRAVANTES/APELANTES/APELADOS: YNGRID FABIOLA GAMELAS DE
ARAUJO E JOAO AUGUSTO DA SILVA SOARES
AGRAVADO/APELANTE/APELADO: PROJETO IMOBILIARIO VIVER
CASTANHEIRA SPE LTDA

RELATOR: DES. LEONARDO DE NORONHA TAVARES

EMENTA: AGRAVO INTERNO EM APELAQAO. AQAO DE DISTRATO DE

CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA C/C INDENIZAQAO POR
DANOS MATERIAIS, MORAIS E ANTECIPACAO DE TUTELA. DECISAO

MONOCRATICA EM QUE DEI PARCIAL PROVIMENTO AOS RECURSO

INTERPOSTOS POR AMBAS AS PARTES POR ESTAREM, EM PARTE, EM

CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DOMINANTE DO STJ. APLICAGAO DE

TEMA DIVERSO AO CASO CONCRETO. POSSIBILIDADE. TEMA N. 971 DO

TRIBUNAL DA CIDADANIA. ALTERA(;AO POSSIVEL EM JUiZzO DE

RETRATAGCAO. CUMULAGAO DE CLAUSULA PENAL MORATORIA COM

LUCROS CESSANTES. IMPOSSIBILIDADE. ARBITRAMENTO DE DANOS MORAIS
NO VALOR DE R$ 10.000,00. CONGRUENCIA COM O ENTENDIMENTO DO

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E DOS TRIBUNAIS PATRIOS. AGRAVO

INTERNO CONHECIDO, E PARCIALMENTE PROVIDO.

1. No caso sub judice, correto o argumento de que deve ser aplicado o Teman. 971 do STJe
ndo o de n. 970, uma vez que se trata de clausula penal moratoria estipulada apenas em

favor da vendedora/ construtora/incorporadora. Assim, resta configurado o referido

enquadramento e a sua devida fixag&o: No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas para o

inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixac@o da indenizacéo

pelo inadimplemento do vendedor. As obrigacdes heterogéneas (obrigaces de fazer e de
dar) seréo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial.

2. Todavia, ainda se mostra indevida a cumulagéo da clausula penal moratdria com os lucros
cessantes, segundo a fundamentacéo do proprio Teman. 971.

3. Em relagéo aos danos morais, fixados no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), em face
do atraso na entrega do imovel ter sido excessivo (3 — trés anos) e da auséncia de notificacéo

de apresentacéo do referido bem e de vistoria, entendo razoavel e proporcional o quantum,

de acordo com o STJ e os Tribunais Patrios.

4. Recurso conhecido, e parcialmente provimento apenas para modificar, em parte, a
fundamentacgdo, diante da retratacdo quanto a aplicacdo correta, qual seja, ado Teman. 971

do STJ, mantendo os demais termos da decis&o guerreada.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Excelentissimos Senhores
Desembargadores componentes da 12 Turma de Direito Privado
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do Egrégio Tribunal de Justica do Para, a unanimidade de votos recurso CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO.

Plenario virtual da 202 Sesséo Ordinéria da 12 Turma de Direito Privado do Tribunal de
Justica do Estado do Para, com inicio em 20 de julho e término em 27 de julho de 2020.
Sessao presidida pela Exmo. Sr. Des. José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Janior.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES
RELATOR

RELATORIO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES
(RELATOR):
Trata-se de AGRAVO INTERNO interposto por YNGRID FABIOLA GAMELAS DE
ARAUJO E JOAO AUGUSTO DA SILVA SOARES em face da deciso monocrética de
minha lavra (fls. 270-274), em que dei parcial provimento aos recursos de Apelacédo Civel
de ambas as partes, e cuja ementa restou, assim, vazada:
EMENTA: CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELA(;()ES CIVEIS. A(;AO DE
DISTRATO
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DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA C/C INDENIZAQAO POR
DANOS MATERIAIS, MORAIS E ANTECIPAQAO DE TUTELA. ATRASO NA

ENTREGA DA OBRA. AUSENCIA DE JUSTIFICATIVA PLAUSIVEL. DANO MORAL

CARACTERIZADO PELO ABUSO DE DIREITO. REDUCAO DO QUANTUM

ARBITRADO. POSSIBILIDADE. DANO MATERIAL. LUCROS CESSANTES E

CLAUSUSLA PENAL CONDENATORIA. IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO.

PRECEDENTES DO STJ(TEMA 970). HONORARIOS ADVOCATICIOS. INCIDENCIA

SOBRE O VALOR DA CONDENAQAO. RECURSOS CONHECIDOS E

PARCIALMENTE PROVIDOS. DECISAO MONOCRATICA. PRECEDENTES DO STJ.

1. Admitida a resolucéo contratual na contestacdo, apenas discordando a ré em relacéo ao
ressarcimento integral dos valores pagos, que deverd ser mantido em razéo da caracterizacao

da mora e da auséncia de justificativa plausivel para o atraso na entrega do imovel.

2. O dano moral restou caracterizado, ndo pelo simples inadimplemento contratual, mas pelo
eXcessivo atraso na entrega do imovel, devendo, todavia, ser reduzido para R$ 10.000,00

(dez mil reais), afim de se amoldar aos parametros da razoabilidade e proporcionalidade.

3. Em relacdo a condenacdo em lucros cessantes e na clausula penal moratéria resta
impossibilitada a sua cumulacéo, devendo constar apenas, por previsao contratual, a multa
de mora. Precedentes do STJ (TEMA 970).

4. No que se refere aos honorarios advocaticios, estes devem incidir sobre o valor da
condenacao, nos termos do art. 21, paragrafo unico, do CPC/73.

5. Em relacdo aos juros e corregdo monetéria, em se cuidando de contratos, devem ser
aplicados, respectivamente, a contagem, da data da citacdo (AgRg no AREsp 6189170) e da
gue seria 0 vencimento da obrigacdo (Simula 43 do STJ e REsp 86516).

6.Apelagdes conhecidas e parcialmente providas.

Irresignados, os agravantes, em suas razdes, em suma, alegaram que fora indevidamente
aplicado o Teman. 970 do Superior Tribunal de Justica, defendendo, por outro lado, que no
caso em apreco, deve-se aplicar o Tema n. 971 também do Tribunal da Cidadania, bem
como 0 Tema 996 do STJ sobre a possibilidade de pagamento dos lucros cessantes.
Ademais, que o0 agravado teria impugnado a sentenca, no que se refere aos danos morais,
sob a alegacdo de auséncia de culpa e de que 0 atraso na entrega da obra teria sido minimo,
bem como que o efeito devolutivo da apelacdo estaria, assim, condicionada a matéria
recorrida, pelo que a sua auséncia atornariaimutavel; assim também que o valor fixado ndo
se mostraria exorbitante, e que deveria ser considerada a incidéncia dos consectérios legais,
pelo que o quantum arbitrado na sentenca, equivaleria, a época, a R$ 20.000,00 (vinte mil
reais), que seriarazoavel e justo.

Assim, que fora desconsiderado tudo o que as vitimas sofreram, ao longo da espera de uma
contenda judicial parater seus direitos respeitados e os danos ressarcidos; e que se estaria
estimulando, outrossim, os litigantes habituais a prorrogarem mais o andamento dos
processos.

Asseveraram que o valor da condenagdo em salarios minimos primariam por preservar e
manter higidos os efeitos condenatérios e a estimulacdo a proposi¢do de acordos ou ao
pagamento espontaneo, pelo que, atitude contraria, seria de afronta ao principio da razoavel
duracdo do processo, a efetividade da prestacdo jurisdicional, a boa-fé objetiva e a
probidade.
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Argumentaram que o valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), a titulo de danos morais, ndo
teria considerado as especificidades do caso e ndo teria suprimido o0 seu caréter preventivo e
reparatorio.

Desse modo, que houve mais de 3 (trés) anos de atraso na obra, fora o prazo de prorrogagéo,
e que ndo teriam sido avisados da entrega do imovel e nem da vistoria.

Ademais, que teriam sido notificados extrajudicial mente acerca de débito alusivo ao saldo
devedor, tendo seus nomes negativados, o que decorreu a necessidade de ajuizamento de
acao (processo n. 0017443-45.2015.814.0301), mesmo ja tendo sido decretado o distrato por
sentenca.

Discorreram que ndo se trataria de enriquecimento sem causa, uma vez gue teriam crédito
pré-aprovado para 0 pagamento do saldo devedor e sempre gozaram de boas condicfes
financeiras.

Ao final, pugnaram pelo provimento do recurso.

Contrarrazoes, as fls. 296/301.

E o relatrio.

Incluido o feito em pauta de julgamento (PLENARIO VIRTUAL).

EMENTA: AGRAVO INTERNO EM APELACAO. ACAO DE DISTRATO DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA C/C INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS, MORAIS E ANTECIPACAO DE TUTELA. DECISAO
MONOCRATICA EM QUE DEI PARCIAL PROVIMENTO AOS RECURSO
INTERPOSTOS POR AMBAS AS PARTES POR ESTAREM, EM PARTE, EM
CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DOMINANTE DO STJ. APLICACAO DE
TEMA DIVERSO AO CASO CONCRETO. POSSIBILIDADE. TEMA N. 971 DO
TRIBUNAL DA CIDADANIA. ALTERACAO POSSIVEL EM JUiZO DE
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RETRATACAO. CUMULACAO DE CLAUSULA PENAL MORATORIA COM
LUCROS CESSANTES. IMPOSSIBILIDADE. ARBITRAMENTO DE DANOS MORAIS
NO VALOR DE R$ 10.000,00. CONGRUENCIA COM O ENTENDIMENTO DO
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E DOS TRIBUNAIS PATRIOS. AGRAVO
INTERNO CONHECIDO, E PARCIALMENTE PROVIDO.

5. No caso sub judice, correto 0 argumento de que deve ser aplicado o Teman. 971 do STJe
ndo o de n. 970, uma vez que se trata de clausula penal moratoria estipulada apenas em
favor da vendedora/ construtora/incorporadora. Assim, resta configurado o referido
enquadramento e a sua devida fixag&o: No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas para o
inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixacéo da indenizacéo
pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagdes heterogéneas (obrigacoes de fazer e de
dar) seréo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial.

6. Todavia, ainda se mostra indevida a cumulacéo da clausula penal morat6ria com os lucros
cessantes, segundo a fundamentacéo do préprio Teman. 971.

7. Em relacdo aos danos morais, fixados no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), em face
do atraso na entrega do imével ter sido excessivo (3 — trés anos) e da auséncia de notificagdo
de apresentacdo do referido bem e de vistoria, entendo razoavel e proporcional o quantum,
de acordo com o STJ e os Tribunais Pétrios.

8. Recurso conhecido, e parcialmente provimento apenas para modificar, em parte, a
fundamentacdo, diante da retratacéo quanto a aplicacdo correta, qual seja, ado Teman. 971
do STJ, mantendo os demais termos da deciséo guerreada.

VOTO
O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES
(RELATOR):
Conhego do recurso, eis que presentes 0s seus requisitos de admissibilidade.

Passo a examinar o presente Agravo Interno nas linhas ulteriores.
Com efeito, colaciono trecho do decisum vergastado:
RECURSO DE APELACAO CIVEL DO PROJETO IMOBILIARIO VIVER
CASTANHEIRA SPE LTDA:
No caso em aprego, as partes firmaram contrato de compra e venda de imével, cuja data
prevista para entrega seria no més de outubro de 2009; contudo, observando a
impontualidade da construtora, o consumidor ingressou com a presente acgéo.
Compulsando os autos, verifico que a ora apelante, PROJETO IMOBILIARIO VIVER
CASTANHEIRA SPE LTDA constituiu os apelados em mora, em 16 de dezembro de 2011
(fl. 25), somente apds o0 encerramento da obra, quando j& se tinha ultrapassado, inclusive,
mais de 1 (um) ano de atraso na entrega do empreendimento, que conforme o habite-se
acostado, afl. 165, data de 6 de dezembro de 2010; ndo tendo a construtora, por outro lado,
comprovado a notificacéo dos apelados para recebimento do seu imével.
Com efeito, os contratos de compra e venda sdo regidos pelo Cadigo de
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Defesa do Consumidor, que dentro do seu espirito protecionista, garante a possibilidade de
rescisao, que pode ser por consenso das partes ou unilateralmente e o direito de
arrependimento.

Assim, adesisténcia do negocio pelo promitente comprador, motivada pelo atraso na entrega
do imével, ensgja o direito de reaver as quantias pagas, de uma so vez, retornando as partes
ao status quo ante, ou seja, na mesma situagdo de antes do contrato.

Damesma forma, ajurisprudéncia do STJja firmou entendimento de que quando a obra esta
atrasada por culpa exclusiva do promitente-vendedor, a restitui¢cdo ao comprador deve ser
integral, ou sgja, 100% (cem por cento) de tudo o que foi pago, igualmente corrigido desde
cada desembol so das parcelas e acrescido de juros legais de 1% ao més, a partir da citacdo
para responder a acao.

Portanto, em relagcdo ao decidido na sentenca, quanto a rescisdo do contrato e a devolugéo
integral do que foi pago, ndo ha o que se discutir, inclusive em relacdo ao sinal, ou arras.
Mister distinguir o tipo de arras a ser aplicada cabe se esclarecer acerca da matéria.

Arras significa uma garantia ou um sinal de um contrato e possui duas espécies,
confirmatOrias e penitenciarias.

As arras confirmatorias tém a funcdo essencial de confirmar o contrato, tornando-o
obrigatério apds a entrega do sinal. Com a confirmacéo, as partes contratantes ficam
impedidas de rescindir o acordo unilateralmente, e impedido o0 seu arrependimento. Por ndo
permitir o direito de arrependimento, cabe indenizagéo suplementar, desde que comprovada.
Ja as arras penitenciais existirdo somente se as partes contratantes estipularem o direito de
arrependimento. As arras ou sinal, no sentido penitencial, séo, na realidade, uma pena
convencionada que devera ser cumprida pela parte que se valer da faculdade do
arrependi mento.

Assim, no presente caso, constatada que a rescisao do contrato de compra e venda de imovel
se deu por culpa do promitente vendedor, em razéo do atraso na entrega da obra, havendo
desisténcia e ndo arrependimento.

Nessa linha de entendimento, cito o julgado abaixo:

‘APELACAO CIVEL. RESCISAO DE CONTRATO. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INEXECUCAO POR PARTE DA CONSTRUTORA.
OBRAS EMBARGADAS POR AUSENCIA DE LICENCA AMBIENTAL. CULPA
EXCLUSIVA DE TERCEIROS. AFASTAMENTO. ARRAS. DEVOLUCAO EM
DOBRO. POSSIBILIDADE. SENTENCA MANTIDA. 1. OPTANDO O AUTOR PELA
RESCISAO DO CONTRATO E DEMONSTRADO O DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL POR PARTE DA RE. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA, JULGA-SE
PROCEDENTE ESSE PEDIDO, DEVENDO HAVER A RESTITUICAO DE TODOS OS
VALORES PAGOS PELO AUTOR, MORMENTE QUANDO PROVADO NOS AUTOS
QUE A OBRA SEQUER FOlI COMECADA POR AUSENCIA DE LICENCA
AMBIENTAL. 2. SALIENTE-SE QUE A DEVOLUCAO EM DOBRO NAO DECORRE
DA REGRA DO PARAGRAFO UNICO DO ART. 42 DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. NO CASO SOB EXAME A RESTITUICAO DA QUANTIA PAGA A
TITULO DE SINAL OU ARRAS DECORRE DA INTELIGENCIA DO ART. 418 DO
CODIGO CIVIL QUE PRECONIZA SE A INEXECUCAO FOR DE QUEM RECEBEU
AS ARRAS, PODERA QUEM AS DEU HAVER O CONTRATO POR DESFEITO, E
EXIGIR SUA DEVOLUCAO MAIS O EQUIVALENTE. 3. NA HIPOTESE, A
CONSTRUTORA NAO
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EXECUTOU O CONTRATO E DEU CAUSA A SUA RESCISAO CULPOSA,
DEVENDO RESTITUIR O QUE RECEBEU DA CONSUMIDORA, ACRESCIDO DE
QUANTIA DA EQUIVALENTE. 4. RECURSO DESPROVIDO." (TJ-DF - APC:
20110710080212 DF 0007915-30.2011.8.07.0007, Relator: SILVA LEMOS, Data de
Julgamento: 07/05/2014, 32 Turma Civel, Data de Publicacdo: Publicado no DJE:
27/05/2014. P&g.: 123).

‘COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL Resolugdo do contrato cc.
reparacdo de danos Por promessa de compra e venda a autora adquiriu imével de Agnaldo
Teles Martins Incorporacéo Por cessdo de direitos, obrigacfes e outras avencas, 0S réus
assumiram a obrigacdo de entregar imovel a autora, na data e condi¢des avencadas pelo
cedente e anterior vendedor Atraso na entrega da obra incontroverso Inexecucédo do contrato
- A resolucéo do negécio, por culpa dos réus, faz surgir o dever de reparagcdo dos prejuizos
causados a autora, que na hipétese representa o valor que foi pago atitulo de arras, sina e
principio de pagamento - Pagamento de R$ 80.000,00, tal como expressamente previsto no
contrato, constitui verdadeiras arras confirmatoérias, sujeitas as regras do artigo 418 do , ou
sgja, se a parte que recebeu as arras deu causa a inexecugdo do contrato devera devolvé-las a
guem as deu, mais o equivalente — (...) -Honorérios contratuais que, livremente arbitrados
pela autora com seu patrono, sem a participacdo dos réus, ndo comportam ressarcimento
Demanda procedente em parte Recursos providos em parte.” (TJ-SP - APL:
00291041020128260554 SP 0029104-10.2012.8.26.0554, Relator: Paulo Eduardo Razuk,
Data de Julgamento: 30/09/2014, 12 Camara de Direito Privado, Data de Publicac&o:
01/10/2014).

No que diz respeito & condenagdo em danos morais, a jurisprudéncia pétria e a doutrina vém
entendendo que este tipo de rescisdo contratual por inadimpléncia da promitente vendedora,
nado se trata de dano in re pisa, que se configura pela propria situacéo em si.

Nesse sentido, ensina Sérgio Cavalieri Filho:

‘O dano moral existe in re ipsa; deriva inexoravel mente do préprio fato ofensivo, de tal
modo que, provada a ofensa, ipso facto, estd demonstrado o dano moral a guisa de uma
presuncao natural, uma presungao hominis ou facti, que decorre das regras de experiéncia
comum’. (CAVALIERI FILHO, Sérgio. Programa de Responsabilidade Civil. Sdo Paulo:
Atlas, 2008.)

Dessa forma, esclarecido esta que a imposicdo do dano moral ndo se da pelo simples
descumprimento do contrato, todavia, no caso em apreco, restou caracterizada a conduta
abusiva, violadora dos ditames consumeristas, passivel de repreensdo pelo Poder Judiciério,
conforme as circunstancias do presente caso, em que além do atraso da obra ultrapassar mais
de 3 (trés) anos, a apelante, construtora, deixou de notificar os autores acerca da entrega do
imével, tendo conhecimento apenas quando foram notificados do saldo devedor (fl. 25).
Coadunando a esse entendimento, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica e dos
Tribunais Patrios, sendo vejamos.

Data do Julgamento:26/08/2019

Data da Publicagéo:30/08/2019

Orgao Julgador: T3 - TERCEIRA TURMA

Relator: Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO (1144)
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Ementa AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. CPC/2015. INCORPORACAO IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. LONGO PRAZO. AQUISICAO PARA FIM DE MORADIA. OCORRENCIA DE
DANO MORAL. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO. PRECEDENTE ESPECIFICO.
TERMO 'AD QUEM'. DATA DA DISPONIBILIZACAO DAS CHAVES AO
ADQUIRENTE. JULGADOS DESTA CORTE SUPERIOR. TAXA CONDOMINIAL.
COBRANCA ANTERIOR A ENTREGA DAS CHAVES. DESCABIMENTO. CASO
CONCRETO. QUITACAO INTEGRAL DO PRECO PELO CONSUMIDOR. RECURSO
PROTELATORIO. APLICACAO DE MULTA. 1. Controvérsia acerca das consegquéncias
do atraso de um ano e seis meses na entrega de um imaével adquirido para fim de moradia
sob o regime da incorporagédo imobiliéria, tendo o consumidor quitado o preco, segundo a
moldura fética delineada no acordéo recorrido. 2. Ocorréncia de dano moral em virtude do
longo periodo de atraso (um ano e seis meses) na entrega de imével adquirido para fim de
moradia do proprio adquirente. Julgados desta Corte Superior. Questéo afetada ao Tema
996/STJ, sem determinacdo 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 condenagdo da empresa ao pagamento de
indenizagdo por lucros cessantes até a data da disponibilizagéo das chaves. Precedente
especifico e julgados desta Corte Superior. 4. Descabimento da cobrancga, pela construtora,
de taxa condominial referente ao periodo anterior a disponibilizacdo das chaves ao
adquirente. Julgados desta Corte Superior. 5. Caréter protelatdrio do presente agravo interno
tendo em vista alegacéo dissociada da realidade dos autos no que tange a quitagcdo do saldo
devedor pelo adquirente, sendo cabivel a aplicacdo da multa prevista no art. 1.021, § 4°, do
CPC/2015. 6. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO, COM APLICACAO DE MULTA.
Acordao Vistos e relatados estes autos em gue sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, negar
provimento do recurso, com aplicagdo de multa, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bbas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e
Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Moura Ribeiro. (destaque nosso)

‘EMENTA: APELACAO CIVEL. PROCESSO CIVIL. CIVIL.AGAO DE RESCISAO DE
CONTRATO C/C INDENIZATORIA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. TESE QUANTO A VALORES APONTADOS PELO AUTOR
NA INICIAL A TITULO DE DANOS MATERIAIS NAO CONHECIDA - SENTENCA
QUE CONDENOU A APELANTE EM VALOR INFERIOR - FALTA DE INTERESSE
RECURSAL. PRELIMINAR DE MERITO ACOLHIDA - RECONHECIMENTO DA
PRESCRICAO DA PRETENSAO DE RESSARCIMENTO A TiTULO DE COMISSAO
DE CORRETAGEM - PRAZO DE TRES ANOS - ACAO AJUIZADA FORA DO PRAZO.
MERITO - CULPA DA VENDEDORA PELA RESCISAO DO CONTRATO
CONFIGURADA - ATRASO NA ENTREGA DA OBRA - INEXISTENCIA DE PROVA
EM SENTIDO CONTRARIO - DIREITO DE RETENCAO NAO CARACTERIZADO.
DANOS MORAIS COMPROVADOS - CONJUNTO FATICO-PROBATORIO QUE
DEMONSTRA A INFRINGENCIA A DIREITOS DA PERSONALIDADE DO
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COMPRADOR - SITUAC,‘AO QUE SAI DA ESFERA DA NORMALIDADE DOS
EMPREENDIMENTOS - MANUTENC}AO DO VALOR INDENIZATORIO.SENTENCA
REFORMADA EM PARTE.RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESTE
PARTE, PARCIALMENTE PROVIDO." (TJPR - 62 C.Civel - AC - 1320745-7 - Foz do
Iguacu - Rel.: Roberto Portugal Bacellar - Unanime - J. 01.09.2015).

‘AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. RESPONSABILIDADE CIVIL.
SUMULASS5 E 7 DO STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. INOCORRENCIA.
DANO MORAL. JUROS DE MORA. TEMPUS REGIT ACTUM. ENTENDIMENTO
PACIFICADO NA JURISPRUDENCIA DO STJ. (...)

3. As instancias ordinarias chegaram a conclusdo de que a ocorréncia de dano moral, no
caso, decorreu do ndo-cumprimento de contrato de promessa de compra e venda de imével,
cujo atraso trouxe tensdo, ansiedade, angustia e desequilibrio no estado emocional,
circunstancias que extrapolam o mero aborrecimento. A valoragéo pretendida pela
recorrente, em relacdo ao dano moral, é vedada pela Sumula 7/STJ. (...)

5. Agravo regimental a que se hega provimento.’

(AgRg no Ag 1161069/RJ. Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO. T4 -QUARTA
TURMA. Data do Julgamento: 16/02/2012. DJe 24/02/2012).

Em relacdo ao quantum arbitrado, equivocadamente, em sal &rios minimos, ainda que quanto
a esse ponto ndo se poderia modificar pela auséncia de pedido, nada obsta que se faca a
revisao requerida, considerando a exorbitancia que seria, o valor correspondente de quase
R$ 30.000, 00 (trinta mil reais).

Desse modo, os Tribunais Patrios vém arbitrando, em casos andl ogos ao presente, o valor de
R$ 10.000,00 (dez mil reais), atitulo de danos morais, sendo vejamos.
‘ADMINISTRATIVO E CIVIL. HABITACIONAL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
DANOS MORAIS. ALUGUEIS. DANOS EMERGENTES. MULTA CONTRATUAL. 1.
Comprovado o atraso na entrega da obra, fixo a indenizacdo de 0,5% por més de atraso,
sobre o valor do imoével atualizado, atitulo de danos emergentes, a partir de margo de 2016.
2. No tocante aos danos morais, restam configurados, ante a repercusséo do atraso na
entrega do imével na esfera intima da autora, que viu ameacado seu direito a moradia, ndo
se tratando de mero aborrecimento. Em consonancia com os patamares observados por esta
Turma, aindenizac&o deve ser majorada para R$10.000,00 (dez mil reais). 3. N&o cabe ao
juiz aplicar clausula penal sem a prévia convencéo entre as partes.” (TRF-4 - AC:
50018534220174047104 RS 5001853-42.2017.4.04.7104, Relator: VANIA HACK DE
ALMEIDA, Data de Julgamento: 30/07/2019, TERCEIRA TURMA).

‘APELAC;AO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA
OBRA. DANOS MORAIS. Responsabilidade das rés bem reconhecida. Eventos invocados
gue sdo previsiveis e esperados no ramo da construcao civil, tratando-se de fortuito interno.
Aplicacéo da Simulan® 161 do TJSP. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. Situagéo que
supera o simples aborrecimento contratual, caracterizando verdadeira frustracdo aos
adquirentes pela quebra de expectativa apis tempo de espera superior ao previsto, afetando
planejamento de longo prazo, 0 que causa ansiedade, intranquilidade, sentimentos aptos a
gerar abalo emocional. Precedentes desta 9% Camara de Direito Privado e STJ. Indenizacéo
fixadaem R$
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10.000,00 a cada autor, adequada e proporcional a intensidade e repercussdo do dano.
Indenizacdo mantida. RECURSO IMPROVIDO.’ (TJ-SP 10003760920138260100 SP
1000376-09.2013.8.26.0100, Relator: Mariella Ferraz de Arruda Pollice Nogueira, Data de
Julgamento: 27/02/2018, 92 Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo: 27/02/2018).

RECURSO DE APELAGAO CIVEL DE YNGRID FABIOLA GAMELASDE ARAUJO e
JOAO AUGUSTO SOARES:

No tocante ao dano material, representado pelos lucros cessantes, julgado improcedente no
ato sentencial, entendo que assistiria razdo a autora, uma vez que as perdas e danos
consistem no equivalente aos prejuizos presumidos, causados ao credor, ante o
descumprimento da obrigacédo contratual por parte do devedor.

Trata-se, pois, de indenizacdo destinada a restabelecer as partes ao estado anterior ao
inadimplemento contratual, € aquilo que deixaram de usufruir em decorréncia do atraso na
entrega do bem.

Esta indenizacdo corresponde a privacdo injusta do uso do bem e encontra fundamento na
percepcdo dos frutos que Ihe foi subtraida pela demora no cumprimento da obrigacéo, e
independe da finalidade afirmada pelos autores. Nesse caso, a Corte Superior - STJ, ja
reconheceu que hé presuncéo de prejuizo do promitente-comprador. (STJ - AgRg ho REsp
1202506/RJ - rel. Min. Sidnei Beneti - DJe 24/02/2012); (STJ - AgRg no Ag 692543/RJ -
rel. Min. Humberto Gomes de Barros - DJ 27/08/2007).

Todavia, 0 STJ, no julgamento dos Resp n. 1.635.428 e Resp n. 1.498.484/DF, sob o rito do
procedimento de recurso repetitivo, fixou a seguinte tese, in verbis:

‘A cléausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacao, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua
cumulacdo com os lucros cessantes.’

Nesse sentido, uma vez que no contrato acostado aos autos (fls. 33/49) se encontra
estipulada clausula penal moratdria (Clausula 3.1) também pleiteada pel os autores; ndo se
pode acumul&-la com os lucros cessantes; pelo que, ndo deve ser acolhida a pretensdo desta
verba rescisoria, mas apenas, quanto a multa, no valor correspondente a 2% (dois por cento),
sobre o valor inadimplido atualizado, nos termos estipulados no referido negdcio juridico.

Nesse sentido, entendo que cabe retratacéo parcial acerca da decisdo combatida, na medida
em gue de fato deve se aplicar ao caso sub judice, 0 Tema n. 971 do STJ; em razéo de a
clausula acima apontada apenas se referir a mora do comprador (Clausula 3.1 - fls. 33/49).

Assim, atese fixada no recurso representativo de controvérsia, sob o Teman. 971 do STJ
discorre o seguinte:

No contrato de adesio firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo
previsdo de clausula penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
considerada para a fixac&o da indenizacéo pelo inadimplemento do vendedor. As obrigactes
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heterogéneas (obrigactes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento
judicial.

Todavia, também nos termos da fundamentacdo da decisdo que fixou atese do Teman. 971

do STJ, ndo é possivel a cumulagéo da multa com os lucros cessantes, sendo vejamos 0S
seguintes trechos e a referida impossibilidade de cumular:
Portanto, a obrigacdo da incorporadora é de fazer (prestacdo contratual, consistente na
entrega do imovel pronto para uso e gozo), ja a do adquirente é de dar (pagar o valor
remanescente do preco do imovel, por ocasido da entrega). E sO havera adequada simetria
para inversdo da clausula penal contratual se houver observancia de sua natureza, isto €, de
prefixacdo da indenizacdo em dinheiro pelo periodo da mora.

Quanto ao ponto, nas hipéteses de inadimplemento, a multa estabelecida por mora referente
a obrigacéo de pagar (de dar), no percentual de 2% de uma das prestacdes contratuais
eventual mente inadimplida, como no caso, ndo podera, por questdo de simetria, incidir sobre
todo o preco do imével que deveriater sido entregue (obrigacéo de fazer).Além disso, como
a clausula penal moratoria visaindenizar, ndo ha falar em cumulagdo com lucros cessantes,
mas tédo somente com atualizacdo monetéria e juros de mora a contar da citacdo (data da
constituigdo em mora).

Desse modo, ainda resta impossibilitada a acumulacéo da clausula pena moratoria (clausula
pena moratéria) com os lucros cessantes, mesmo se aplicando o Teman. 971 do STJ.
Em relagdo ao valor fixado atitulo de danos morais, vislumbro inexistir elementos capazes
de modificar as razdes de decidir, mantendo, nesse diapasdo a jurisprudéncia firmada na
decisdo agravada, ratificando o que ja fora consignado no decisum ora combatido.
Ante o0 exposto, conheco do agravo interno, dando-lhe parcial provimento apenas para
modificar, em parte, a fundamentacdo, diante da retratacéo quanto a aplicacéo correta ao
caso sub judice, qual sgja, ado Teman. 971 do STJ, mantendo os demais termos da decis&o
guerreada.
Belém (PA), 27 de julho de 2020.
LEONARDO DE NORONHA TAVARES
RELATOR
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