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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELACAO CIVEL (198) - 0014791-26.2013.8.14.0301

APELANTE: MARKO ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA, RIO MENDOZA
EMPREENDIMENTOS SPE LTDA

APELADO: PATRICK ABDALA FONSECA GOMES

RELATOR(A): Desembargadora MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

EMENTA

ACORDAO N°

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO N°: 0014791-26.2013.8.14.0301

APELANTE: RIO MENDONZA EMPREENDIMENTOS SPE/LTDA E MARKO
ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADO: GABRIEL PEREIRA DE CARVALHO CRUZ (OAB/PA 18.073)
APELADO: PATRICK ABDALA FONSECA GOMES

ADVOGADO: ANDRE LUIZ SERRAO PINHEIRO (OAB/PA 11.960)

ADVOGADO: EMERSON LIMA (OAB/PA 18.608)

RELATORA: DES2. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
INSURGENCIA CONTRA A DECLARAGAO DE ABUSIVIDADE
DE CLAUSULA DE TOLERANCIA DE ATE 365 DIAS, A
CONDENAGAO POR DANOS MATERAIS E O QUANTUM

FIXADO A TITULO DE LUCROS CESSANTES. CLAUSULA DE
TOLERANCIA QUE ESTIPULA PRAZO DE PRORROGAGAO
SUPERIOR A 180 DIAS E CONSIDERADA ABUSIVA, DEVENDO
SER DESCONSIDERADOS OS DIAS EXCEDENTES PARA FINS
DE RESPONSABILIZACAO DOS APELANTES. CONSIDERAR
VALIDO APENAS O PRAZO DE PRORROGAGCAO DE 180 DIAS.
ATRASO DE EMPREENDIMENTO VERIFICADO. AUSENCIA DE
CASO FORTUITO OU DE FORCA MAIOR. ATO ILIiCITO
PASSIVEL DE CONDENACAO POR DANO MATERIAL. LUCROS
CESSANTES NA ORDEM DE 0,5% SOBRE O VALOR DO
CONTRATO E O PARAMETRO USUALMENTE ADOTADO POR
ESTA EGREGIA CORTE ESTADUAL. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO SOMENTE PARA CONSIDERAR
VALIDA CLASULA DE TOLERANCIA DE APENAS 180 DIAS,
ESTIPULANDO O INICIO DA MORA DOS APELANTES EM

FEVEREIRO DE 2012.
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.

ACORDAM os Excelentissimos Desembargadores e os Juizes Convocados,
gue integram a 12 Turma de Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado
do Para, a unanimidade de votos, em conhecer e conceder parcial provimento ao
recurso interposto, tudo nos termos do voto da relatora e das notas taquigraficas.

Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora

RELATORIO

ACORDAO N°

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO N°: 0014791-26.2013.8.14.0301

APELANTE: RIO MENDONZA EMPREENDIMENTOS SPE/LTDA E MARKO
ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADO: GABRIEL PEREIRA DE CARVALHO CRUZ (OAB/PA 18.073)
APELADO: PATRICK ABDALA FONSECA GOMES

ADVOGADO: ANDRE LUIZ SERRAO PINHEIRO (OAB/PA 11.960)

ADVOGADO: EMERSON LIMA (OAB/PA 18.608)

RELATORA: DES? MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

RELATORIO

Trata-se de recurso de Apelacdo Civel interposto por RIO MENDONZA
EMPREENDIMENTOS SPE/LTDA E MARKO ENGENHARIA E COMERCIO
IMOBILIARIO LTDA em face de sentenca proferida pelo Juizo da 92 Vara Civel e
Empresarial de Belém que julgou procedentes os pedidos do apelado na Ac¢ao de
Indenizagéo por Danos Materiais cumulada com Lucros Cessantes.

A sentencga impugnada reconheceu a ocorréncia de ilicito civil ante a
abusividade de clausula de prorrogacao de prazo de até 365 dias para a entrega do
imovel, julgando procedentes os pedidos constantes na inicial para: a) declarar nulo o
paragrafo Unico da clausula 11.1 do contrato firmado entre as partes e b) condenar
subsidiariamente as requeridas ao pagamento de danos materiais correspondentes a
0,5% mensal do preco atualizado do imovel desde julho de 2011 até junho de 2013,
devidamente atualizado monetariamente pelo INPC, desde o atraso (Sumula 43, do
STJ) e acrescido de juros de mora a partir da data da citacao .

Em razdes recursais (Id. 626494 — Pag. 2/21), os apelantes pugnam pela
validade da clausula de tolerancia de até 365 dias ou que, pelo menos, seja
considerado o prazo de prorrogacao de 180 dias para a entrega da obra.

Alegam a existéncia de excludentes de responsabilidade para pagamento de

Num. 3965678 - Pag. 2




indenizacdo em virtude da ocorréncia de casos fortuitos e de forca maior que as
recorrentes enfrentaram para a conclusdo do empreendimento, como greves dos
trabalhadores da construcéo civil, escassez de materiais e descumprimentos de
contratos por prestadores de servico.

Acrescentam que nao restou comprovado nos autos pelo recorrido o nexo
causal entre a prorrogacao de prazo para a entrega da obra e a suposta perda de
valores a titulo de aluguel, ressaltando que o imdvel valorizou substancialmente
durante a prorrogacao na data da entrega.

Requerem que, em caso de manutencao da indenizacéo fixada em sentenca,
gue o pagamento compreenda o periodo de julho/2012 até dezembro/2012 (data do
habite-se) ou de janeiro/2012 até dezembro/2012 ou janeiro/2012 até junho/2013.

Sustentam que a indenizacao a titulo de lucros cessantes na ordem de 0,5%
(meio por cento) devem incidir sobre o valor pago pelo apelado até junho/2013 que
corresponde a 30% do valor do imovel.

Certidao de tempestividade recursal acostada aos autos (Id. 626494 — Pag.
37).

Contrarrazbes apresentadas (Id. 626495 — Pag. 1/8), na qual o apelado
pugna pela manutengéo da sentenca de primeiro grau em todos 0s seus termos.

Encaminhados ao Tribunal, vieram-me conclusos.

O Recurso foi recebido no duplo efeito (Id. 706008).

E o relatorio.

Decido.

VOTO
VOTO
A EXMA. DESA. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO, RELATORA:

Prefacialmente, justifico o julgamento do presente recurso fora da ordem
cronoldgica prevista no artigo 12, caput, do Cddigo de Processo Civil, uma vez que o
caso em analise se enquadra em uma das excec¢des contidas no 8§ 2°, Il, do mesmo
dispositivo legal, ja que se trata de demanda repetitiva ajuizada em massa neste
Egrégio Tribunal de Justica, cuja matéria ja se encontra pacificada por esta Corte ou
pelos Tribunais Superiores, portanto, cuja reunido para analise e julgamento é feito
como forma de privilegiar a celeridade processual e reduzir o volumoso acervo deste
Tribunal.

Quanto ao juizo de admissibilidade, vejo que o recurso é tempestivo,
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adequado a espécie e com preparo regular (Id. 626494 — Pag. 22/24). Portanto,
preenchidos os pressupostos extrinsecos (tempestividade, regularidade formal,
inexisténcia de fato impeditivo ou extintivo do poder de recorrer e preparo) e
intrinsecos (cabimento, legitimidade e interesse para recorrer); sou pelo seu
conhecimento.

Pois bem.

O objeto do recurso cinge-se ao fato de que os apelantes aduzem a validade
da clausula contratual que estipula o prazo de prorrogacdo da entrega do imoével em
até 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias e que ndo houve qualquer ato ilicito que
respalde a condenacao das recorrentes nos presentes autos.

Importante salientar que o prazo previsto para a entrega da obra era julho de
2011, conforme clausula 11.1 do contrato firmado entre as partes, sendo que no
paragrafo primeiro da referida clausula também consta o chamado prazo de tolerancia
gue, no presente caso, foi estipulado até o limite de 365 dias (Id. 626491 — Pag. 33).

A jurisprudéncia é unissona em aceitar como valida a clausula de
prorrogacao excepcional do prazo de conclusdo da obra em razdo da existéncia de
diversos fatores imprevisiveis que podem afetar diretamente o prazo da entrega de
empreendimentos de grande porte.

Neste sentido, colaciono julgados sobre o tema:

APELACAO CIVEL. RECURSO ADESIVO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. ACAO DE_INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ASSISTENCIA JUDICIARIA GRATUITA.
DEFERIDA. RENDIMENTO MENSAL INFERIOR AO PATAMAR
ESTABELECIDO PELO CENTRO DE ESTUDOS. NAO
CONFIGURADO O ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
DESCONSIDERADO PARA O CONSUMIDOR O PRAZO DE
CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO FIXADO PELO AGENTE
FINANCEIRO. FINALIDADE DE REPASSE DE RECURSOS A
INCORPORADORA. VALIDADE DE CLAUSULA DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS. DANOS MATERIAIS E MORAIS NAO
CARACTERIZADOS. I. No caso em tela, a codemandante faz jus
ao beneficio de AJG, uma vez que juntou aos autos documentos
gue demonstram que se enquadra na hipGtese de concessao
permitida pelo Centro de estudos deste Tribunal (05 sal&rios
minimos mensais). 11. Esta Camara firmou entendimento no sentido
de gque o prazo para a conclusao da obra estabelecido no contrato
de financiamento nao afeta o prazo estabelecido no instrumento
particular de compra e venda firmado entre o consumidor-
adquirente e a fornecedora-vendedora, pois, cuida-se de prazo
estabelecido entre o agente financeiro e a construtora e destina-se,
unicamente, ao repasse de recursos financeiros a incorporadora. 2.
Tanto o mercado imobiliario quanto a jurisprudéncia deste
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Tribunal tém considerado razoavel prazo de tolerancia de até
180 dias corridos para entrega da obra. 3. No caso, néo restou
configurado o atraso na entrega da unidade, uma vez gque as
chaves foram entregues no prazo previsto no contrato firmado pelas
partes. Afastadas as condenacdes a repeticdo de juros de obra e ao
pagamento de danos morais. Il. Recurso adesivo. Resta
prejudicado o exame do recurso adesivo, que buscava indenizacao
por lucros cessantes, em razdo do resultado do julgamento do
recurso de apelacdo. DERAM PROVIMENTO AO APELO E
JULGARAM PREJUDICADO O RECURSO ADESIVO.(Apelagéo
Civel, N° 70081808263, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica
do RS, Relator: Glénio José Wasserstein Hekman, Julgado em: 31-
07-2019). Grifo nosso.

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. MORA DA CONSTRUTORA. PRAZO DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS. VALIDADE. LUCROS CESSANTES.
TERMO INICIAL. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. 1.
Havendo mora na entrega de imdével, surge o dever de reparar o
dano ao comprador na forma de lucros cessantes, que corresponde
ao valor do aluguel de imovel semelhante a epoca da mora da
construtora. 2. E valida a clausula que prevé prazo de tolerancia
de 180 (cento e oitenta) dias para a entrega do imdével, desde
gue devidamente pactuada no contrato. 3. O periodo de mora da
construtora, para fins de computo da indenizacdo por lucros
cessantes, deve ter como inicio o dia seguinte apos o fim do prazo
de tolerancia, findando com a imissdo na posse ou entrega das
chaves ao comprador do imovel. 4. Apelo conhecido e provido,
reformando-se a sentenca apenas quanto ao periodo em que sao
devidos lucros cessantes a compradora. Em razdo do provimento
do recurso, é cabivel a redistribuicdo dos 6nus da sucumbéncia,
alterando-se a proporc¢ao a ser suportada por cada parte (30% do
total para a Autora e 70% do total para a Ré). Honorarios recursais
majorados de 10% para 12% sobre o valor da condenacéo,
cabendo apenas a Apelada sucumbente arcar com o acréscimo de
2%, mas fica suspensa a exigibilidade por ser beneficiaria da justica
gratuita. (TJ/DFT. Acordao n.1163559, 20160111251864APC,
Relator: ROBERTO FREITAS 12 TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 27/03/2019, Publicado no DJE: 08/04/2019). Grifo
NOSSoO.

Todavia, € importante ressaltar que o referido prazo deve atender ao
principio da razoabilidade, ndo podendo ser estipulado um periodo que prejudique em
demasiado o consumidor, observa-se que as jurisprudéncias supracitadas fazem
sempre referéncia ao prazo de tolerancia 180 dias que entendo ser razoavel para
abarcar os riscos da obra e os fatores alegados pelos apelantes para a demora na
entrega do empreendimento contratado.

Desse modo, mostra-se abusiva a clausula do contrato em analise que
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estipula o prazo de tolerancia de até 365 dias além do periodo ja determinado para a
entrega da obra. Todavia, ndo se pode excluir a referida clausula, cuja validade é
aceita pela jurisprudéncia patria, no entanto, devem ser desconsiderados os dias
excedentes para fins de responsabilizacdo do apelante. Nestes termos, o correto é
considerar a tolerancia de apenas 180 dias, como bem esmiugado pelo STJ em
acoérdao proferido no REsp 1.582.318/RJ que restou assim ementado:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO DA OBRA.
ENTREGA APOS O PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE
TOLERANCIA. VALIDADE. PREVISAO LEGAL.
PECULIARIDADES DA CONSTRUCAO CIVIL. ATENUACAO DE
RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICACAO
SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR.
PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE. 1. Cinge-se a
controvérsia a saber se é abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imével em
construcao, a qual permite a prorrogacao do prazo inicial para a
entrega da obra. 2. A compra de um imovel "na planta” com prazo e
preco certos possibilita ao adquirente planejar sua vida econdémica
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
execugao da obra, sob pena de indenizarem os prejuizos causados
ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusao da
edificac&o ou pelo retardo injustificado na conclusdo da obra (arts.
43, 11, da Lei n°® 4.591/1964 e 927 do Caodigo Civil). 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 prorrogacao excepcional do prazo
de entrega da unidade ou de conclusdo 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 pelos principios e normas que |lhes séo proprios (Lei n®
4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislagao
consumerista sempre que a unidade imobiliaria for destinada a uso
préprio do adquirente ou de sua familia. 5. Nao pode ser reputada
abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de compra e
venda de imovel em construcdo 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°, da
Lei 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 méo de obra, crise no setor,
entre outros contratempos. 6. A clausula de tolerancia, para fins de
mora contratual, ndo constitui desvantagem exagerada em desfavor
do consumidor, o que comprometeria o principio da equivaléncia
das prestacOes estabelecidas. Tal disposicao contratual concorre
para a diminuicdo do preco final da unidade habitacional a ser
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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 situacdes
imprevisiveis. 7. Deve ser reputada razoavel a clausula que
prevé no maximo o lapso de 180 (cento e oitenta) dias de
prorrogacao, visto que, por analogia, € o prazo de validade do
registro da incorporacdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, § 2° da Lei n°® 4.591/1964 e 12
da Lei n® 4.864/1965) e é 0 prazo maximo para que o fornecedor
sane vicio do produto (art. 18, 8 2°, do CDC). 8. Mesmo sendo
valida a clausula de tolerancia 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 legislacédo
consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em
ofertas, informes e pecas publicitarias, do prazo de prorrogacao,
cujo descumprimento implicara responsabilidade civil. Igualmente,
durante a execucdo do contrato, devera notificar o consumidor
acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificagéo
primando pelo direito a informagdo. 9. Recurso especial néo
provido. (REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe
21/09/2017). Grifo nosso.

Ademais, os casos fortuitos e de forgca maior alegados como excludentes de
responsabilidade ndo devem estar diretamente ligados a atividade desenvolvida pelas
construtoras ou incorporadoras, tal como o atraso de fornecedores ou greves do setor
da construgéo civil, pois a meu ver tais situacdes séo previsiveis e ja estdo abarcadas
pelo prazo de prorrogacao de 180 dias que € previsto justamente para salvaguardar as
construtoras de supostas intercorréncias num empreendimento de grande porte como
o do caso.

Com efeito, tais fatos ndo se afiguram como hip6teses de caso
fortuito/forca maior capazes de excluir a responsabilidade da recorrente ou permitir a
fixacdo de prazos de tolerancia superiores a 180 dias, haja vista que a construtora
teria como antever as dificuldades ou atrasos ante a experiéncia no ramo. Desse
modo, o caso fortuito ou forgca maior ndo se verifica quando, dentro do ambito de
abrangéncia do ato, esta a possibilidade de prever o fato ocorrido, como é o caso dos
autos, conforme precedentes deste Eg. TIE/PA:

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR NAO
CONFIGURADOS. [...] PRORROGACAO DOS PRAZOS
PREVISTOS NO CONTRATO. VIOLACAO DA BOA-FE.
RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS. DANO MORAL
CONFIGURADO. SENTENCA REFORMADA EM PARTE.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1.[...] 2. O caso fortuito
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e aforca maior, reiteradamente alegado como justificativa para
atrasos nas obras ou entrega de unidades habitacionais, nao
deve estar diretamente ligado a atividade desenvolvida pelas
construtoras ou incorporadoras, tal como as alegadas e ndo
provadas dificuldades para aquisicao de cimento e aco, ou
ainda a anormalidade no indice pluviométrico no ano de 2007,
porquanto totalmente previsiveis por estas empresas gue
dispdem de maiores condicdes técnicas e financeiras para
adaptarem-se ou enfrentarem possiveis adversidades
mercadolégicas se comparadas aos compradores e/ou
consumidores, partes mais fracas da relacdo contratual. 3.
Aguele gue se dispde a exercer determinada atividade no
mercado de consumo responde pelos riscos desta atividade
nao sendo leqitimo transferi-los ao promitente comprador. 4
[...] 12. Apelacao conhecida e parcialmente provida.
(2015.02845333-13, 149.369, Rel. LUZIA NADJA GUIMARAES
NASCIMENTO, Orgéao Julgador 52 CAMARA CIVEL ISOLADA,
Julgado em 2015-08-06, Publicado em 2015-08-10). Grifo nosso

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ACAO ORDINARIA REVISIONAL DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA C/C OBRIGACAO DE FAZER E INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS COM PEDIDO DE TUTELA
ANTECIPADA. ENTREGA DO HABITE-SE E TERMO DE
RECEBIMENTO DO IMOVEL. ANALISE PREJUDICADA.
EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE. CASO FORTUITO E
FORCA MAIOR. NAO CONFIGURADOS PREJUIZOS
FINANCEIROS. RESSARCIMENTO. PROVA INEQUIVOCA,
VEROSSIMILHANCA DAS ALEGA(;OES E FUNDADO RECEIO DE
DANO IRREPARAVEL OU DE DIFIiCIL REPARACAO.
PRESENTES. CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR.
DETERMINACAO. IMPOSSIBILIDADE. ENTENDIMENTO DO STJ.
1- A entrega do habite-se e o efetivo recebimento do imével em
guestao pelos agravados, sequer haviam ocorrido a época em que
foi proferida a decisédo agravada. Logo, ndo ha como levar em
consideracéo tais fatos, ja que ndo contribuiram para a formacédo do
convencimento do Juizo sobre os requisitos necessarios ao
deferimento do pleito de tutela antecipada formulado pelos
autores/agravados; 2- A alegacédo de auséncia de mao de obra,
greve e chuva néo configuram forca maior capaz de eximir a
responsabilidade da construtora pelo atraso na entrega do
imoOvel, haja vista sua previsibilidade, além de que o risco do
empreendido n&o pode ser compartilhado com o consumidor.
3- O contrato de aluguel e os respectivos comprovantes de
pagamento sdo provas inequivocas da verossimilhanca das
alegacdes dos autores/agravados, em sede de tutela antecipada,
guanto ao direito de ressarcimento dos prejuizos financeiros que
serdo suportados por conta da mora na entrega do bem imovel
adquirido da agravante; 4- O fundado receio de dano irreparavel ou
de dificil reparacdo em favor dos agravados configura-se diante dos
prejuizos despendidos com o pagamento de alugueis de sua
moradia, onde residem enquanto aguardam a entrega efetiva do
empreendimento, e cuja mora néo lhes pode ser atribuida em
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decorréncia do atraso na entrega do imovel pela construtora
agravante; 5- Diante do reconhecimento, pelo STJ, de que a
correcao monetaria do saldo devedor é apenas um mero fator de
atualizacdo da moeda, bem ainda, que seu afastamento altera o
equilibrio econémico-financeiro do contrato, deve ser reformada a
decisdo agravada, para determinar que seja aplicado o INCC,
previsto em contrato, para corregéo do saldo devedor até a data
limite para entrega da obra, e a apds, deve ser substituido pelo
indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo ? IPCA, indexador
oficial calculado pelo IBGE, salvo se o INCC for menor; 6- Recurso
conhecido e parcialmente provido, apenas para restabelecer a
correcdo monetaria do saldo devedor, pelo INCC até o prazo
estipulado para a entrega do imével, ja incluido o prazo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, ou seja, até abril de 2011, e
a partir dai, que seja aplicado o IPCA, até a data efetiva da entrega
das chaves, salvo se o INCC for menor, nos termos da
fundamentacdo. No mais, mantendo-se a decisdo agravada.
(2015.01557951-07, 145.776, Rel. CELIA REGINA DE LIMA
PINHEIRO, Orgéo Julgador 22 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado
em 2015-05-04, Publicado em 2015-05-11). Grifo nosso

Por conseguinte, considerando o prazo final para a entrega da obra previsto
no contrato para julho de 2011 e o prazo de tolerancia de 180 dias, a mora do apelante
resta comprovada a partir de fevereiro de 2012.

Com a ratificacéo do atraso na obra, resta consumado o ato ilicito gerador do
dano material que deve obedecer aos ditames fixados pelo juizo singular, exceto
guanto ao inicio do evento danoso que deve ser considerado a partir de fevereiro de
2012, com termo final em junho/2013 (entrega das chaves).

No que concerne aos lucros cessantes configurados em atraso na entrega de
empreendimentos imobiliarios, o STJ ja firmou entendimento de que, descumprido o
prazo para entrega do imdével objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a
condenacao por lucros cessantes, havendo presuncéo de prejuizo do promitente-
comprador (STJ - AgRg no Ag 1319473RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 25062013, DJe 02122013; STJ, AgRg no
REsp 1523955/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
01/12/2015, DJe 11/12/2015).

Desse modo, os Tribunais Patrios vém seguindo entendimento esposado na
farta jurisprudéncia que reconhece o direito dos compromissarios compradores de bem
imével, a indenizacdes pelos prejuizos sofridos, uma vez caracterizado o imotivado
descumprimento contratual pela compromitente vendedora, cabendo inclusive as
alternativas pertinentes a indenizacao por perdas e danos, materiais, morais e lucro
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cessante, sofridos pelo compromissario comprador, por culpa exclusiva da
compromitente vendedora.

Tais valores servem para ressarcir o consumidor pelo que deixou de ganhar
se o0 imoével fosse entregue na data acertada, vez que poderia ser alugado ou utilizado
para outra destinacdo. Havendo atraso injustificado na entrega do apartamento é
correta a condenacédo na indenizacao pelo dano material.

Nesse sentido, entendo cabivel o ressarcimento do apelado pelo que deixou
de auferir do imovel, desde fevereiro de 2012, data a partir da qual evidenciou-se a
mora na entrega do bem em questéo até a entrega das chaves em junho de 2013.

Ademais, entendo que seguindo o parametro usualmente adotado por esta
Egrégia Corte Estadual, o percentual correspondente aos referidos lucros cessantes
devem ser arbitrados no importe de 0,5% (meio por cento) sobre o valor do contrato
, a incidir do més de atraso até a efetiva entrega das chaves do apartamento. Por
conseguinte, ndo ha que se falar em incidéncia de 0,5% (meio por cento) sobre o valor

parcial pago pelo comprador até a entrega do imovel.
Nesse sentido, colaciono julgados de minha relatoria:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONSUMIDOR. ACAO
DE INDENIZAGAO C/C TUTELA ANTECIPADA. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA DE
OBRA. DECISAO AGRAVADA QUE DEFERE PARCIALMENTE A
TUTELA ANTECIPATORIA, INDEFERINDO OS LUCROS
CESSANTES. TESE RECURSAL DE ERROR IN JUDICANDO.
CARACTERIZAQAO CABIVEL A TUTELA PROVISORIA EM
RELAGCAO AOS LUCROS CESSANTES. PRESUNGAO DE
PREJUIZO DO PROMITENTE-COMPRADOR. PRECEDENTES
DO STJ. IMPOSSIBILIDADE DE USUFRUIR DO IMOVEL.
PRESUNCAO DE ALUGUEL NO PERIODO DE ATRASO. BASE
DE CALCULO. QUANTUM FIXADO NO 2° GRAU EM 0,5% DO
VALOR CONTRATUAL DO IMOVEL. RAZOABILIDADE.
JURISPRUDENCIA DOMINANTE. PRUDENTE ARBITRIO DO
JUIZ. PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO. DECISAO
REFORMADA. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. UNANIME. (2018.01734221-88, 189.207, Rel. MARIA
DO CEO MACIEL COUTINHO, Orgao Julgador 12 TURMA DE
DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-04-30, Publicado em 2018-
05-03). grifo nosso.

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. APELAQAO ACAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL
C/C INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA DOS PEDIDOS FORMULADOS.
ALEGACAO DE EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE EM
RAZAO DO MAIOR INDICE PLUVIOMETRICO DOS ULTIMOS 30
(TRINTA) ANOS. INOCORRENCIA. AUSENCIA DE DANO MORAL.
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IMPROCEDENCIA. CONFIGURAGCAO DO DANO
EXTRAPATRIMONIAL. REDUCAO DO QUANTUM ARBITRADO.
PROPORCIONALIDADE E RAZOABILIDADE. MINORACAO DOS
LUCROS CESSANTES. PRECEDENTES DA CORTE ESTADUAL.
DECLARAGAO DE VALIDADE DA CLAUSULA DE TOLERANCIA.
JURISPRUDENCIA DO STJ. CABIMENTO DA DEVOLUCAO DA
COMISSAO DE CORRETAGEM. TEMA 939. RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. SENTENCA REFORMADA PARA
MINORAR A INDENIZACAO A TiTULO DE DANO MORAL PARA
R$10.000,00 (DEZ MIL REAIS). REDUCAO DO PERCENTUAL
ARBITRADO A TITULO DE LUCROS CESSANTES PARA 0,5%
(MEIO POR CENTO) DO VALOR CONTRATO DO IMOVEL POR
MES DE ATRASO. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. UNANIME. (2018.03348006-03, 194.487, Rel. MARIA
DO CEO MACIEL COUTINHO, Orgéo Julgador 12 TURMA DE
DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-08-20, Publicado em 2018-
08-21). grifo nosso.

Ante o exposto, CONHECO e CONCEDO PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO apenas para considerar como valido o prazo 180 dias de tolerancia para
conclusdo do empreendimento, devendo o atraso da obra ser considerado a partir de
fevereiro de 2012.

E como voto.

Belém-PA, de de 2019.

Desembargadora MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora

Belém, 10/11/2020
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ACORDAO N°

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO N°: 0014791-26.2013.8.14.0301

APELANTE: RIO MENDONZA EMPREENDIMENTOS SPE/LTDA E MARKO
ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADO: GABRIEL PEREIRA DE CARVALHO CRUZ (OAB/PA 18.073)
APELADO: PATRICK ABDALA FONSECA GOMES

ADVOGADO: ANDRE LUIZ SERRAO PINHEIRO (OAB/PA 11.960)

ADVOGADO: EMERSON LIMA (OAB/PA 18.608)

RELATORA: DES2. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

RELATORIO

Trata-se de recurso de Apelacdo Civel interposto por RIO MENDONZA
EMPREENDIMENTOS SPE/LTDA E MARKO ENGENHARIA E COMERCIO
IMOBILIARIO LTDA em face de sentenca proferida pelo Juizo da 92 Vara Civel e
Empresarial de Belém que julgou procedentes os pedidos do apelado na Acao de
Indenizagéo por Danos Materiais cumulada com Lucros Cessantes.

A sentencga impugnada reconheceu a ocorréncia de ilicito civil ante a
abusividade de clausula de prorrogacao de prazo de até 365 dias para a entrega do
imovel, julgando procedentes os pedidos constantes na inicial para: a) declarar nulo o
paragrafo Unico da clausula 11.1 do contrato firmado entre as partes e b) condenar
subsidiariamente as requeridas ao pagamento de danos materiais correspondentes a
0,5% mensal do preco atualizado do imovel desde julho de 2011 até junho de 2013,
devidamente atualizado monetariamente pelo INPC, desde o atraso (Sumula 43, do
STJ) e acrescido de juros de mora a partir da data da citacéao .

Em razdes recursais (Id. 626494 — Pag. 2/21), os apelantes pugnam pela
validade da clausula de tolerancia de até 365 dias ou que, pelo menos, seja
considerado o prazo de prorrogacao de 180 dias para a entrega da obra.

Alegam a existéncia de excludentes de responsabilidade para pagamento de
indenizacdo em virtude da ocorréncia de casos fortuitos e de forga maior que as
recorrentes enfrentaram para a conclusdo do empreendimento, como greves dos
trabalhadores da construcéo civil, escassez de materiais e descumprimentos de
contratos por prestadores de servico.

Acrescentam que ndo restou comprovado nos autos pelo recorrido o nexo
causal entre a prorrogacédo de prazo para a entrega da obra e a suposta perda de
valores a titulo de aluguel, ressaltando que o imovel valorizou substancialmente
durante a prorrogacao na data da entrega.

Requerem que, em caso de manutencdo da indenizacao fixada em sentenca,
gue o pagamento compreenda o periodo de julho/2012 até dezembro/2012 (data do
habite-se) ou de janeiro/2012 até dezembro/2012 ou janeiro/2012 até junho/2013.

Sustentam que a indenizacao a titulo de lucros cessantes na ordem de 0,5%
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(meio por cento) devem incidir sobre o valor pago pelo apelado até junho/2013 que
corresponde a 30% do valor do imdvel.

Certidao de tempestividade recursal acostada aos autos (Id. 626494 — Pag.
37).

Contrarrazdes apresentadas (Id. 626495 — Pag. 1/8), na qual o apelado
pugna pela manutencéo da sentenca de primeiro grau em todos 0s seus termos.

Encaminhados ao Tribunal, vieram-me conclusos.

O Recurso foi recebido no duplo efeito (Id. 706008).

E o relatorio.

Decido.
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VOTO
A EXMA. DESA. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO, RELATORA:

Prefacialmente, justifico o julgamento do presente recurso fora da ordem
cronoldgica prevista no artigo 12, caput, do Cddigo de Processo Civil, uma vez que o
caso em analise se enquadra em uma das excecdes contidas no § 2°, Il, do mesmo
dispositivo legal, ja que se trata de demanda repetitiva ajuizada em massa neste
Egrégio Tribunal de Justi¢a, cuja matéria ja se encontra pacificada por esta Corte ou
pelos Tribunais Superiores, portanto, cuja reunido para analise e julgamento é feito
como forma de privilegiar a celeridade processual e reduzir o volumoso acervo deste
Tribunal.

Quanto ao juizo de admissibilidade, vejo que o recurso é tempestivo,
adequado a espécie e com preparo regular (Id. 626494 — Pag. 22/24). Portanto,
preenchidos os pressupostos extrinsecos (tempestividade, regularidade formal,
inexisténcia de fato impeditivo ou extintivo do poder de recorrer e preparo) e
intrinsecos (cabimento, legitimidade e interesse para recorrer); sou pelo seu
conhecimento.

Pois bem.

O objeto do recurso cinge-se ao fato de que os apelantes aduzem a validade
da clausula contratual que estipula o prazo de prorrogacdo da entrega do imoével em
até 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias e que ndo houve qualquer ato ilicito que
respalde a condenacao das recorrentes nos presentes autos.

Importante salientar que o prazo previsto para a entrega da obra era julho de
2011, conforme clausula 11.1 do contrato firmado entre as partes, sendo que no
paragrafo primeiro da referida clausula também consta o chamado prazo de tolerancia
gue, no presente caso, foi estipulado até o limite de 365 dias (Id. 626491 — Pag. 33).

A jurisprudéncia é unissona em aceitar como valida a clausula de
prorrogacao excepcional do prazo de conclusao da obra em razdo da existéncia de
diversos fatores imprevisiveis que podem afetar diretamente o prazo da entrega de
empreendimentos de grande porte.

Neste sentido, colaciono julgados sobre o tema:

APELACAO CIVEL. RECURSO ADESIVO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ASSISTENCIA JUDICIARIA GRATUITA.
DEFERIDA. RENDIMENTO MENSAL INFERIOR AO PATAMAR
ESTABELECIDO PELO CENTRO DE ESTUDOS.,NAO
CONFIGURADO O ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
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DESCONSIDERADO PARA O CONSUMIDOR O PRAZO DE
CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO FIXADO PELO AGENTE
FINANCEIRO. FINALIDADE DE REPASSE DE RECURSOS A
INCORPORADORA. VALIDADE DE CLAUSULA DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS. DANOS MATERIAIS E MORAIS NAO
CARACTERIZADOS. I. No caso em tela, a codemandante faz jus
ao beneficio de AJG, uma vez que juntou aos autos documentos
gue demonstram que se enquadra na hipotese de concessao
permitida pelo Centro de estudos deste Tribunal (05 salarios
minimos mensais). I1. Esta Camara firmou entendimento no sentido
de gque o prazo para a conclusao da obra estabelecido no contrato
de financiamento ndo afeta o prazo estabelecido no instrumento
particular de compra e venda firmado entre o consumidor-
adquirente e a fornecedora-vendedora, pois, cuida-se de prazo
estabelecido entre o0 agente financeiro e a construtora e destina-se,
unicamente, ao repasse de recursos financeiros a incorporadora. 2.
Tanto o mercado imobiliario quanto a jurisprudéncia deste
Tribunal tém considerado razoavel prazo de tolerancia de até
180 dias corridos para entrega da obra. 3. No caso, néo restou
configurado o atraso na entrega da unidade, uma vez gque as
chaves foram entregues no prazo previsto no contrato firmado pelas
partes. Afastadas as condenacdes a repeticdo de juros de obra e ao
pagamento de danos morais. |Il. Recurso adesivo. Resta
prejudicado o exame do recurso adesivo, que buscava indenizacao
por lucros cessantes, em razao do resultado do julgamento do
recurso de apelacdo. DERAM PROVIMENTO AO APELO E
JULGARAM PREJUDICADO O RECURSO ADESIVO.(Apelacéo
Civel, N° 70081808263, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica
do RS, Relator: Glénio José Wasserstein Hekman, Julgado em: 31-
07-2019). Grifo nosso.

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. MORA DA CONSTRUTORA. PRAZO DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS. VALIDADE. LUCROS CESSANTES.
TERMO INICIAL. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. 1.
Havendo mora na entrega de imdvel, surge o dever de reparar o
dano ao comprador na forma de lucros cessantes, que corresponde
ao valor do aluguel de imovel semelhante a época da mora da
construtora. 2. E véalida a clausula que prevé prazo de tolerancia
de 180 (cento e oitenta) dias para a entrega do imovel, desde
gue devidamente pactuada no contrato. 3. O periodo de mora da
construtora, para fins de coOmputo da indenizacdo por lucros
cessantes, deve ter como inicio o dia seguinte apdés o fim do prazo
de tolerancia, findando com a imissdo na posse ou entrega das
chaves ao comprador do imével. 4. Apelo conhecido e provido,
reformando-se a sentenca apenas quanto ao periodo em que sao
devidos lucros cessantes a compradora. Em razdo do provimento
do recurso, € cabivel a redistribuicdo dos 6nus da sucumbéncia,
alterando-se a proporgao a ser suportada por cada parte (30% do
total para a Autora e 70% do total para a Ré). Honorarios recursais
majorados de 10% para 12% sobre o valor da condenacao,
cabendo apenas a Apelada sucumbente arcar com o acréscimo de
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2%, mas fica suspensa a exigibilidade por ser beneficiaria da justica
gratuita. (TJ/DFT. Acordéo n.1163559, 20160111251864APC,
Relator: ROBERTO FREITAS 12 TURMA CIVEL, Data de
Julgamento: 27/03/2019, Publicado no DJE: 08/04/2019). Grifo
NoSSO.

Todavia, € importante ressaltar que o referido prazo deve atender ao
principio da razoabilidade, ndo podendo ser estipulado um periodo que prejudique em
demasiado o consumidor, observa-se que as jurisprudéncias supracitadas fazem
sempre referéncia ao prazo de tolerancia 180 dias que entendo ser razoavel para
abarcar os riscos da obra e os fatores alegados pelos apelantes para a demora na
entrega do empreendimento contratado.

Desse modo, mostra-se abusiva a clausula do contrato em analise que
estipula o prazo de tolerancia de até 365 dias além do periodo ja determinado para a
entrega da obra. Todavia, ndo se pode excluir a referida clausula, cuja validade é
aceita pela jurisprudéncia patria, no entanto, devem ser desconsiderados os dias
excedentes para fins de responsabilizacdo do apelante. Nestes termos, o correto é
considerar a tolerancia de apenas 180 dias, como bem esmiucado pelo STJ em
acoérdao proferido no REsp 1.582.318/RJ que restou assim ementado:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO DA OBRA.
ENTREGA APOS O PRAZO ESTIMADO. CLAUSULA DE
TOLERANCIA. VALIDADE. PREVISAO LEGAL.
PECULIARIDADES DA CONSTRUCAO CIVIL. ATENUACAO DE
RISCOS. BENEFICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICACAO
SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO DEVER DE INFORMAR.
PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE. 1. Cinge-se a
controvérsia a saber se é abusiva a clausula de tolerancia nos
contratos de promessa de compra e venda de imével em
construcao, a qual permite a prorrogacao do prazo inicial para a
entrega da obra. 2. A compra de um imovel "na planta” com prazo e
preco certos possibilita ao adquirente planejar sua vida econdémica
e social, pois € sabido de antem&o quando havera a entrega das
chaves, devendo ser observado, portanto, pelo incorporador e pelo
construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma de
execucgao da obra, sob pena de indenizarem 0s prejuizos causados
ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusao da
edificac&o ou pelo retardo injustificado na conclusdo da obra (arts.
43, 11, da Lei n°® 4.591/1964 e 927 do Caodigo Civil). 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 prorrogacao excepcional do prazo
de entrega da unidade ou de conclusdo da obra, que varia
entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a clausula de
tolerancia. 4. Aos contratos de incorporacao imobiliaria, embora
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regidos pelos principios e normas que |lhes séo proprios (Lei n®
4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislacéo
consumerista sempre que a unidade imobiliaria for destinada a uso
préprio do adquirente ou de sua familia. 5. Nao pode ser reputada
abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de compra e
venda de imovel em construcado 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°, da
Lei n°® 4.591/1964), constituindo previsdo que atenua os fatores de
imprevisibilidade que afetam negativamente a construcao 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 toleréancia, para fins de
mora contratual, ndo constitui desvantagem exagerada em desfavor
do consumidor, o que comprometeria o principio da equivaléncia
das prestacOes estabelecidas. Tal disposi¢cao 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 situacoes
imprevisiveis. 7. Deve ser reputada razoavel a clausula que
prevé no maximo o lapso de 180 (cento e oitenta) dias de
prorrogacao, visto que, por analogia, € o prazo de validade do
registro da incorporagdo e da caréncia para desistir do
empreendimento (arts. 33 e 34, § 2° da Lei n° 4.591/1964 e 12
da Lei n° 4.864/1965) e € o0 prazo méaximo para que o fornecedor
sane vicio do produto (art. 18, § 2°, do CDC). 8. Mesmo sendo
valida a clausula de tolerancia para o atraso na entrega da
unidade habitacional em construgcédo com prazo determinado de
até 180 (cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o
dever de informar e os demais principios da legislacéo
consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive em
ofertas, informes e pecas publicitarias, do prazo de prorrogacao,
cujo descumprimento implicara responsabilidade civil. Igualmente,
durante a execucdo do contrato, devera notificar o consumidor
acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificacao,
primando pelo direito a informacédo. 9. Recurso especial néo
provido. (REsp 1582318/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 12/09/2017, DJe
21/09/2017). Grifo nosso.

Ademais, os casos fortuitos e de forgca maior alegados como excludentes de
responsabilidade ndo devem estar diretamente ligados a atividade desenvolvida pelas
construtoras ou incorporadoras, tal como o atraso de fornecedores ou greves do setor
da construcdo civil, pois a meu ver tais situacdes séo previsiveis e ja estdo abarcadas
pelo prazo de prorrogacao de 180 dias que € previsto justamente para salvaguardar as
construtoras de supostas intercorréncias num empreendimento de grande porte como
o do caso.

Com efeito, tais fatos ndo se afiguram como hipoteses de caso
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fortuito/forca maior capazes de excluir a responsabilidade da recorrente ou permitir a
fixacdo de prazos de tolerancia superiores a 180 dias, haja vista que a construtora
teria como antever as dificuldades ou atrasos ante a experiéncia no ramo. Desse
modo, o caso fortuito ou forgca maior ndo se verifica quando, dentro do ambito de
abrangéncia do ato, esta a possibilidade de prever o fato ocorrido, como é o caso dos
autos, conforme precedentes deste Eg. TIE/PA:

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR NAO
CONFIGURADOS. [...] PRORROGA(}AO DOS PRAZOS
PREVISTOS NO CONTRATO. VIOLACAO DA BOA-FE.
RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS. DANO MORAL
CONFIGURADO. SENTENCA REFORMADA EM PARTE.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1.]...] 2. O caso fortuito
e aforca maior, reiteradamente alegado como justificativa para
atrasos nas obras ou entrega de unidades habitacionais, ndo
deve estar diretamente ligado a atividade desenvolvida pelas
construtoras ou incorporadoras, tal como as alegadas e ndo
provadas dificuldades para aquisicdo de cimento e aco, ou
ainda a anormalidade no indice pluviométrico no ano de 2007,
porquanto totalmente previsiveis por estas empresas que
dispdem de maiores condicdes técnicas e financeiras para
adaptarem-se ou enfrentarem possiveis adversidades
mercadolégicas se comparadas aos compradores e/ou
consumidores, partes mais fracas da relacdo contratual. 3.
Aquele gue se dispbBe a exercer determinada atividade no
mercado de consumo responde pelos riscos desta atividade
nao sendo legitimo transferi-los ao promitente comprador. 4
[...] 12. Apelagéo conhecida e parcialmente provida.
(2015.02845333-13, 149.369, Rel. LUZIA NADJA GUIMARAES
NASCIMENTO, Orgéao Julgador 52 CAMARA CIVEL ISOLADA,
Julgado em 2015-08-06, Publicado em 2015-08-10). Grifo nosso

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ACAO ORDINARIA REVISIONAL DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA C/C OBRIGACAO DE FAZER E INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS COM PEDIDO DE TUTELA
ANTECIPADA. ENTREGA DO HABITE-SE E TERMO DE
RECEBIMENTO DO IMOVEL. ANALISE PREJUDICADA.
EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE. CASO FORTUITO E
FORCA MAIOR. NAO CONFIGURADOS PREJUIZOS
FINANCEIROS. RESSARCIMENTO. PROVA INEQUIVOCA,
VEROSSIMILHANGA DAS ALEGAGCOES E FUNDADO RECEIO DE
DANO IRREPARAVEL OU DE DIFIiCIL REPARACAO.
PRESENTES. CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR.
DETERMINACAO. IMPOSSIBILIDADE. ENTENDIMENTO DO STJ.
1- A entrega do habite-se e o efetivo recebimento do imével em
guestao pelos agravados, sequer haviam ocorrido a época em que
foi proferida a decisédo agravada. Logo, ndo ha como levar em
consideracao tais fatos, ja que ndo contribuiram para a formacéo do
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convencimento do Juizo sobre os requisitos necessarios ao
deferimento do pleito de tutela antecipada formulado pelos
autores/agravados; 2- A alegagéo de auséncia de méo de obra,
greve e chuva ndo configuram forca maior capaz de eximir a
responsabilidade da construtora pelo atraso na entrega do
imovel, haja vista sua previsibilidade, além de que o risco do
empreendido ndo pode ser compartilhado com o consumidor.
3- O contrato de aluguel e os respectivos comprovantes de
pagamento sdo provas inequivocas da verossimilhanca das
alegacOes dos autores/agravados, em sede de tutela antecipada,
guanto ao direito de ressarcimento dos prejuizos financeiros que
serdo suportados por conta da mora na entrega do bem imovel
adquirido da agravante; 4- O fundado receio de dano irreparavel ou
de dificil reparacdo em favor dos agravados configura-se diante dos
prejuizos despendidos com o pagamento de alugueis de sua
moradia, onde residem enquanto aguardam a entrega efetiva do
empreendimento, e cuja mora nao lhes pode ser atribuida em
decorréncia do atraso na entrega do imoével pela construtora
agravante; 5- Diante do reconhecimento, pelo STJ, de que a
correcdo monetaria do saldo devedor é apenas um mero fator de
atualizacdo da moeda, bem ainda, que seu afastamento altera o
equilibrio econémico-financeiro do contrato, deve ser reformada a
decisdo agravada, para determinar que seja aplicado o INCC,
previsto em contrato, para correcao do saldo devedor até a data
limite para entrega da obra, e a ap0s, deve ser substituido pelo
Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo ? IPCA, indexador
oficial calculado pelo IBGE, salvo se o INCC for menor; 6- Recurso
conhecido e parcialmente provido, apenas para restabelecer a
correcao monetaria do saldo devedor, pelo INCC até o prazo
estipulado para a entrega do imével, ja incluido o prazo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, ou seja, até abril de 2011, e
a partir dai, que seja aplicado o IPCA, até a data efetiva da entrega
das chaves, salvo se o INCC for menor, nos termos da
fundamentag&o. No mais, mantendo-se a deciséo agravada.
(2015.01557951-07, 145.776, Rel. CELIA REGINA DE LIMA
PINHEIRO, Orgéo Julgador 22 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado
em 2015-05-04, Publicado em 2015-05-11). Grifo nosso

Por conseguinte, considerando o prazo final para a entrega da obra previsto
no contrato para julho de 2011 e o prazo de tolerancia de 180 dias, a mora do apelante
resta comprovada a partir de fevereiro de 2012.

Com a ratificacédo do atraso na obra, resta consumado o ato ilicito gerador do
dano material que deve obedecer aos ditames fixados pelo juizo singular, exceto
guanto ao inicio do evento danoso que deve ser considerado a partir de fevereiro de
2012, com termo final em junho/2013 (entrega das chaves).

No que concerne aos lucros cessantes configurados em atraso na entrega de
empreendimentos imobiliarios, o STJ ja firmou entendimento de que, descumprido o
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prazo para entrega do imoével objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a
condenacao por lucros cessantes, havendo presuncédo de prejuizo do promitente-
comprador (STJ - AgRg no Ag 1319473RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 25062013, DJe 02122013; STJ, AgRg no
REsp 1523955/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em
01/12/2015, DJe 11/12/2015).

Desse modo, os Tribunais Patrios vém seguindo entendimento esposado na
farta jurisprudéncia que reconhece o direito dos compromissarios compradores de bem
imével, a indenizacdes pelos prejuizos sofridos, uma vez caracterizado o imotivado
descumprimento contratual pela compromitente vendedora, cabendo inclusive as
alternativas pertinentes a indenizacao por perdas e danos, materiais, morais e lucro
cessante, sofridos pelo compromissario comprador, por culpa exclusiva da
compromitente vendedora.

Tais valores servem para ressarcir o consumidor pelo que deixou de ganhar
se o0 imovel fosse entregue na data acertada, vez que poderia ser alugado ou utilizado
para outra destinacdo. Havendo atraso injustificado na entrega do apartamento é
correta a condenacdo na indenizacao pelo dano material.

Nesse sentido, entendo cabivel o ressarcimento do apelado pelo que deixou
de auferir do imovel, desde fevereiro de 2012, data a partir da qual evidenciou-se a
mora na entrega do bem em questéo até a entrega das chaves em junho de 2013.

Ademais, entendo que seguindo o parametro usualmente adotado por esta
Egrégia Corte Estadual, o percentual correspondente aos referidos lucros cessantes
devem ser arbitrados no importe de 0,5% (meio por cento) sobre o valor do contrato
, a incidir do més de atraso até a efetiva entrega das chaves do apartamento. Por
conseguinte, ndo ha que se falar em incidéncia de 0,5% (meio por cento) sobre o valor

parcial pago pelo comprador até a entrega do imovel.
Nesse sentido, colaciono julgados de minha relatoria:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONSUMIDOR. ACAO
DE INDENIZA(;AO C/C TUTELA ANTECIPADA. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA DE
OBRA. DECISAO AGRAVADA QUE DEFERE PARCIALMENTE A
TUTELA ANTECIPATORIA, INDEFERINDO OS LUCROS
CESSANTES. TESE RECURSAL DE ERROR IN JUDICANDO.

CARACTERIZAQAO CABIVEL A TUTELA PROVISORIA EM
RELAQAO AOS LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DE
PREJUIZO DO PROMITENTE-COMPRADOR. PRECEDENTES
DO STJ. IMPOSSIBILIDADE DE USUFRUIR DO IMOVEL.
PRESUNCAO DE ALUGUEL NO PERIODO DE ATRASO. BASE
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DE CALCULO. QUANTUM FIXADO NO 2° GRAU EM 0,5% DO
VALOR CONTRATUAL DO IMOVEL. RAZOABILIDADE.
JURISPRUDENCIA DOMINANTE. PRUDENTE ARBITRIO DO
JUIZ. PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO. DECISAO
REFORMADA. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. UNANIME. (2018.01734221-88, 189.207, Rel. MARIA
DO CEO MACIEL COUTINHO, Orgéao Julgador 12 TURMA DE
DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-04-30, Publicado em 2018-
05-03). grifo nosso.

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. APELAGCAO. AGAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL
C/C INDENIZAGAO. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
SENTENCA DE PROCEDENCIA DOS PEDIDOS FORMULADOS.
ALEGACAO DE EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE EM
RAZAO DO MAIOR INDICE PLUVIOMETRICO DOS ULTIMOS 30
(TRINTA) ANOS. INOCORRENCIA. AUSENCIA DE DANO MORAL.
IMPROCEDENCIA. CONFIGURACAO DO DANO
EXTRAPATRIMONIAL. REDUCAO DO QUANTUM ARBITRADO.
PROPORCIONALIDADE E RAZOABILIDADE. MINORAGAO DOS
LUCROS CESSANTES. PRECEDENTES DA CORTE ESTADUAL.
DECLARAGAO DE VALIDADE DA CLAUSULA DE TOLERANCIA.
JURISPRUDENCIA DO STJ. CABIMENTO DA DEVOLUGAO DA
COMISSAO DE CORRETAGEM. TEMA 939. RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. SENTENCA REFORMADA PARA
MINORAR A INDENIZACAO A TITULO DE DANO MORAL PARA
R$10.000,00 (DEZ MIL REAIS). REDUGCAO DO PERCENTUAL
ARBITRADO A TiTULO DE LUCROS CESSANTES PARA 0,5%
(MEIO POR CENTO) DO VALOR CONTRATO DO IMOVEL POR
MES DE ATRASO. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. UNANIME. (2018.03348006-03, 194.487, Rel. MARIA
DO CEO MACIEL COUTINHO, Org&o Julgador 12 TURMA DE
DIREITO PRIVADO, Julgado em 2018-08-20, Publicado em 2018-
08-21). grifo nosso.

Ante o exposto, CONHECO e CONCEDO PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO apenas para considerar como valido o prazo 180 dias de tolerancia para
conclusado do empreendimento, devendo o atraso da obra ser considerado a partir de
fevereiro de 2012.

E como voto.

Belém-PA, de de 2019.

Desembargadora MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora
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ACORDAO N°

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO N°: 0014791-26.2013.8.14.0301

APELANTE: RIO MENDONZA EMPREENDIMENTOS SPE/LTDA E MARKO
ENGENHARIA E COMERCIO IMOBILIARIO LTDA

ADVOGADO: GABRIEL PEREIRA DE CARVALHO CRUZ (OAB/PA 18.073)
APELADO: PATRICK ABDALA FONSECA GOMES

ADVOGADO: ANDRE LUIZ SERRAO PINHEIRO (OAB/PA 11.960)

ADVOGADO: EMERSON LIMA (OAB/PA 18.608)

RELATORA: DES2. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
INSURGENCIA CONTRA A DECLARAGAO DE ABUSIVIDADE
DE CLAUSULA DE TOLERANCIA DE ATE 365 DIAS, A
CONDENAGAO POR DANOS MATERAIS E O QUANTUM

FIXADO A TITULO DE LUCROS CESSANTES. CLAUSULA DE
TOLERANCIA QUE ESTIPULA PRAZO DE PRORROGACAO
SUPERIOR A 180 DIAS E CONSIDERADA ABUSIVA, DEVENDO
SER DESCONSIDERADOS OS DIAS EXCEDENTES PARA FINS
DE RESPONSABILIZACAO DOS APELANTES. CONSIDERAR
VALIDO APENAS O PRAZO DE PRORROGACAO DE 180 DIAS.
ATRASO DE EMPREENDIMENTO VERIFICADO. AUSENCIA DE
CASO FORTUITO OU DE FORCA MAIOR. ATO ILICITO
PASSIVEL DE CONDENACAO POR DANO MATERIAL. LUCROS
CESSANTES NA ORDEM DE 0,5% SOBRE O VALOR DO
CONTRATO E O PARAMETRO USUALMENTE ADOTADO POR
ESTA EGREGIA CORTE ESTADUAL. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO SOMENTE PARA CONSIDERAR
VALIDA CLASULA DE TOLERANCIA DE APENAS 180 DIAS,
ESTIPULANDO O INIiCIO DA MORA DOS APELANTES EM
FEVEREIRO DE 2012.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.

ACORDAM os Excelentissimos Desembargadores e os Juizes Convocados,
gue integram a 12 Turma de Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado
do Pard, a unanimidade de votos, em conhecer e conceder parcial provimento ao
recurso interposto, tudo nos termos do voto da relatora e das notas taquigraficas.

Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora
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