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Orgdo Julgador: 12 Turma de Direito Privado

Recurso: Apelacdo

Comarca: Belém/PA

Apelante: SPE Porto Esmeralda Incorporadora LTDA.
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Apelados: Sabrina Viana Paes Salomoni e Maurris Salomoni
Advogado: OAB 21442 - THIAGO BARBOSA BASTOS REZENDE
Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Janior.

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. SENTENCA QUE
RECONHECEU A MORA DA INCORPORADORA E ARBITROU INDENIZACAO A
TiTULO DE LUCROS CESSANTES.

1) N&o restou comprovada nos autos a culpa exclusiva dos compradores no atraso do
recebimento das chaves. Por for¢a do artigo 373, || do CPC e dainversdo do 6nus da prova
deferido pelo juizo ‘aquo’, cabia a Incorporadora demonstrar que o imovel estava pronto e
em condi¢des de habitagdo, o que poderiater sido facilmente comprovado com ajuntada do
habite-se, entretanto, ndo se encontra nestes autos tal documento.

2) Mora da Incorporadora configurada. Consta nos autos termo de recebimento das chaves
demonstrando que a entrega do imével ocorreu em data muito posterior ao prazo previsto no
contrato celebrado entre as partes.

3) Condenacdo em danos materiais (lucros cessantes) devida, situagdo que ndo exige
comprovagao (dano in re ipsa). Entendimento do STJ. Quantum arbitrado dentro dos
pardmetros de mercado. Alteragdo do termo inicial daindenizagdo para o dia 31/12/2013,
dia seguinte ao termo final do prazo de entrega da unidade.

4) O comprador de imovel apenas passa a ser responsavel pelo pagamento das taxas de
condominio e do IPTU apés sua imissdo na posse do bem. Isto porque, somente € a partir
desse momento que ele passa a exercer o dominio direto sobre o imovel, usufruindo dos
referidos servicos, o que justificaria sua contribui¢go. Entendimento do STJ.

5) Por considerar que a sentenca violou o disposto no art. 85, 82° do CPC, altero a sentenca
parafixar honorérios sucumbenciais em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo.
6) Recurso conhecido e parcialmente provido, t&o somente, para aterar o termo inicial da
condenagdo atitulo de lucros cessantes, considerando-a devida a partir de 31/12/2013, bem
como fixar honorarios sucumbenciais em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo.

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), 25 de setembro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator
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RELATORIO

Trata-se de Apelacdo Civel interposta por SPE PORTO ESMERALDA
INCORPORADORA LTDA., em face de sentenca proferida pela 72 Vara Civel da Comarca
de Belém/PA, nos autos da Ac¢do de Obrigacdo de Fazer c/c Indenizagdo Por Danos Morais e
Materiais (processo n° 0010955-74.2015.8.14.0301), gjuizada por SABRINA VIANA PAES
SALOMONI e MAURRIS SALOMONI, que julgou parcialmente procedente a acéo para:
(2) reconhecer ainadimpléncia da construtora ré pelo atraso na entrega do imovel a partir de
dezembro de 2013 e marco de 2015; (2) condenar aré ao pagamento das parcelas de IPTU e
taxas condominiais relativas a unidade imobiliaria até a data da entrega do imovel, isto €,
marco/2015; (3) condenar aré ao pagamento de lucros cessantes, a contar de dezembro de
2013 até a data de efetiva entrega do imovel, no valor correspondente a 0,5% do valor da
venda do imovel, que totaliza o valor mensal de R$ 1.550,00 (um mil, quinhentos e
cinquentareais), que devera ser atualizado com juros simples de 1% ao més, mais corregao
monetéria pelo IPCA-IBGE, a contar da citacdo; (4) condenar aré ao pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios que fixou em 10% sobre o valor da causa.
Em suas razdes recursais (fls. 113/122), a Incorporadora apel ante sustenta que o imovel ja
estava pronto e apto a moradia no prazo de entrega estipulado no contrato, entretanto, 0s
autores se recursaram a recebé-1o na data aprazada.

Assevera que, ante a recursa dos compradores, o imovel ficou fechado durante um tempo, o
gue gerou o desgaste natural do imovel, contudo tal desgaste ndo o tornou improprio para
habitacao.

Alega, portanto, que as reivindicagdes dos compradores se referiam a meras melhorias, as
guais foram realizadas pela apelante sempre que eram solicitadas, pelo o que entende que o
imovel somente ndo foi entregue por culpa exclusiva dos compradores.

Assim, requer seja af astada a responsabilidade que Ihe foi imputada em sentenca, inclusive
guanto ao pagamento dos valores de IPTU e taxas condominiais.

Ademais, entende que os lucros cessantes também sdo indevidos, dado que ausente qual quer
prova idénea que demonstre 0s prejuizos materiais sofridos pelos apelados. Em caso de
manutencao da condenacdo, requer seja considerado o valor venal do imével no importe de
0,5% (zero virgula cinco por cento).

Por fim, pugna pela inversdo dos dnus sucumbenciais ou, a0 menos, que sejam distribuidos
igualmente entre as partes.

Houve oferta de contrarrazdes ao recurso (fls. 129/133), requerendo o improvimento do
recurso.

Os autos vieram a mim por redistribuicdo afl. 138.

E o relatdrio.

Inclua-se em pauta de julgamento no Plenario Virtual.

VOTO

Conhego do recurso, ei's que presentes 0s pressupostos de admissibilidade recursais.
Cinge-se a controvérsia acerca da existéncia ou ndo de atraso na entrega da obra, bem como
das indenizacgdes provenientes de eventual atraso.

Analisando os autos, verifico que a data prevista para a entrega do imével era 30/12/2013,
conforme clausula 6.1 do contrato de compra e venda (fl. 26), sem previsdo de prazo de
prorrogacdo, condicionando a entrega, tdo somente, ao pagamento das parcelas contidas na
clausula 4 do referido contrato.
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Ocorre que consta nos autos recibo de quitagdo da unidade datada de 20/12/2013 (f1.82),
dando plenairrevogéavel eirretratavel quitacéo das parcelas, pelo o que a condicdo imposta a
entrega do imovel foi efetivada em tempo hébil, ndo havendo descumprimento por parte dos
compradores.

Entretanto, a entrega da unidade por parte da Incorporadora sé se efetivou em 30/03/2015,
conforme termo de recebimento das chaves juntado pela apelante (fl. 87), logo, em data
muito posterior ao definido no contrato.

Ressalta-se que ndo merece prosperar 0 argumento da I ncorporadora de que a entrega ndo se
efetivou por culpa do comprador, que teria se recusado a receber o imovel antes. 1sso
porque, tal fato configura-se em fato impeditivo, modificativo e extintivo do direito autor,
cujo 6nus da comprovacdo é do réu, nos termos do artigo 373, |11 do CPC, todavia, este ndo
se desincumbiu de demonstrar.

Veja-se que ndo ha nos autos qualquer documentacdo que demonstre a tentativa da
Incorporadora de entregar o imovel dentro do prazo estipulado pelas partes ou mesmo a
existéncia de uma notificacdo extrajudicial encaminhada aos compradores, os convocando
para receber o imével.

Ademais, importa consignar que o juizo ‘aquo’ inverteu o 6nus sucumbencial (fl. 49), razéo
pela qual, além de demonstrar que o imoével estava pronto, cabia-lhe comprovar que este
também estava em condic¢des de habitagcdo, 0 que poderia ter sido facilmente comprovado
com ajuntada do habite-se, entretanto, ndo se encontrar nos autos tal documento.

Diante da auséncia de demonstracdo, por parte da apelante, de que o imdvel estava pronto e
apto para a entrega dentro do prazo contratual, tenho que n&o restou comprovada nos autos a
culpa exclusiva dos compradores no atraso de seu recebimento, tendo, em verdade, ficado
evidenciada a mora na entrega do imoével por parte da Incorporadora, em razdo do
descumprimento do prazo para entrega do imével previsto no contrato firmado entre as
partes.

Assim, uma vez caracterizada a mora da Incorporadora, em razdo de descumprimento
contratual, valido € se falar em concesséo de parcela indenizatéria aos consumidores.
N&o obstante a apelante entenda que os autores ndo demonstraram nos autos 0s prejuizos
gue Ihes acometeram, ndo se pode esguecer que nessas situacdes o dano é presumido, in re
ipsa, sendo 6nus do vendedor fazer prova de que a mora contratual ndo lhe € imputavel, o
gue ndo foi demonstrado nos presentes autos.

Nesse sentido trago a colagéo trecho do acordédo 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 imével 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 n&o lhe 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 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 utilizacdo do bem, sendo, por isso, considerado
presumido o dano e, consequentemente, cabivel a aplicacdo de lucros cessantes, sendo pertinente que este se
apligue no patamar de 0,5% sobre o valor do bem.
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(-..) (TIPA — Al 0005816-40.2016.8.14.0000. 12 Turma de Direito Privado. Rel. Gleide Pereirade 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 alegacéo resta atendida. 2. A jurisprudénciado STJ e do TIPA é 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 antecipacéo de tutela relativa aos lucros cessantes. Recurso Conhecido e desprovido
aunanimidade. (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 0 imovel na data estipulada, enseja lucros cessantes a titulo dos
alugueis do que poderiater o imovel rendido se tivesse sido entregue na data contratada e
esta situagcdo 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 imoével, pois tal pardmetro propicia a comparacao da
rentabilidade obtida com a aplicacéo do valor gasto na aquisi¢do do imovel alugado em
relagdo a aplicagdo do mesmo valor em outros investimentos de mercado.

O valor do aluguel aceito pelos especialistas varia em média entre 0,5% (zero virgula, cinco
por cento) a 1% (um por cento) do valor do imovel, conforme fatores como localizag&o, tipo
do imovel e suas condicdes gerais.

No caso concreto, o percentual fixado atitulo de aluguel naimportanciade R$ 1.550,00 (um
mil, quinhentos e cinquenta reais) corresponde a 0,5% (zero virgula cinco por cento) do
valor historico do imovel, considerando o valor estabelecido na cldusula 3 do contrato de
compra e venda, afl. 26, naimportancia de R$ 310.000,00 (trezentos e dez mil 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.
Entretanto, no que se refere ao periodo de tal condenacdo, entendo que a sentenca deve ser
alterada.
Veja-se que o juizo ‘aquo’ entendeu ser devido tal indenizacdo desde dezembro/2013 até a
efetiva entrega do imovel. Ocorre que o prazo para entrega do imovel se findou em
30/12/2013, o que implica ha mora da Incorporadora, tdo somente, a partir de 31/12/2013.
Portanto, reformo a sentenca para alterar o termo inicial da condenacéo a titulo de lucros
cessantes, considerando-a devida a partir de 31/12/2013, dia seguinte ao termo final do
prazo de entrega da unidade, mantendo como termo final a data de efetiva de entrega do
imével.
Quanto ao pedido da apelante referente aos valores de IPTU e taxas condominiais, tenho que
ndo h& como afastar tal condenagdo, ante a comprovacdo da mora da Incorporadora nos
autos.

E sabido que o comprador de imével apenas passa a ser responsavel pelo pagamento das
cotas de condominio e do |PTU apds sua imissdo na posse do bem. Isto porgque, somente é€ a
partir desse momento que ele passa a exercer o
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dominio direto sobre o imoével, usufruindo dos referidos servicos, o que justificaria sua
contribuicéo.

Desta forma, até que haja a efetiva imissdo dos autores na posse do bem, o pagamento
desses valores é do promitente vendedor.

A esse respeito, 0 Superior Tribunal de Justica, pacificou entendimento, em casos analogos a
espécie, por meio dos Recursos Especiais Representativos de Controvérsian©® 1.345.331/RS

(Tema 886), cuja ementa ora se transcreve:

PROCESSO CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO
CPC. CONDOMINIO. DESPESAS COMUNS. ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA NAO LEVADO A REGISTRO. LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE VENDEDOR OU
PROMISSARIO COMPRADOR. PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO. IMISSAO NA POSSE.
CIENCIA INEQUIVOCA.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as seguintes teses: a) O que define a responsabilidade pelo
pagamento das obrigacdes condominiais ndo € o registro do compromisso de compra e venda, mas a relacéo
uridica material com o imovel, representada pela imissao na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia
neguivoca do condominio acerca da transacdo. b) Havendo compromisso de compra e venda néo levado a
registro, a responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair tanto sobre o promitente vendedor
guanto sobre o promissario comprador, dependendo das circunstancias de cada caso concreto. c) Se ficar
comprovado: (i) que o promissario comprador se imitirana posse; e (ii) o condominio teve ciéncia inequivoca
da transacdo, afasta-se a legitimidade passiva do promitente vendedor para responder por despesas
condominiais relativas a periodo em que a posse foi exercida pelo promissario comprador.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido. (REsp 1345331/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 08/04/2015, DJe 20/04/2015) (grifo nosso).

Ressalta-se que o proprio contrato celebrado entre as partes previu esta obrigacdo, em sua
clausula 52 (fl. 26), corroborando, portanto, a responsabilidade da Incorporadora em arcar
com tais parcelas até a entrega das chaves.

Dado que o magistrado condenou a ré ao pagamento das parcelas de IPTU e taxa
condominiais até a data da entrega do imével, entendo que ndo ha razdes para afastar tal
responsabilidade, pelo o que mantenho a sentenca.

Por fim, quanto a sucumbéncia, tendo em vista o principio da causalidade, bem como em
razdo da parte autora ter sucumbido em parte minima do pedido, mantenho a sentenca para
gue as custas processuais e 0s honorarios advocaticios arbitrados em sentenca sejam arcadas
apenas pelas Construtoras.

Entretanto, por considerar que a sentenca violou o disposto no art. 85, 82° do CPC, altero a
sentenca para fixar honorarios sucumbenciais em 10% (dez por cento) sobre o valor da
condenagéo.

Ante 0 exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO aApelacéo Civel para, tdo
somente, alterar o termo inicial da condenacgdo a titulo de lucros cessantes, considerando-a
devida a partir de 31/12/2013, bem como fixar honorarios sucumbenciais em 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenag&o, mantendo a sentenga em seus demais termos, conforme
fundamentacao supra.

E como voto.

Belém (PA), 25 de setembro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
DESEMBARGADOR — RELATOR
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