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EMENTA: APELACAO CiVL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE
OBRA.

1) N&o h& que se falar em extingéo ou suspensdo do presente feito, nem mesmo em
competéncia absoluta do juizo da recuperacdo judicial para o seu processamento, diante da
iliquidez da condenacéo.

2) E sabido que a aplicacdo do prazo de tolerancia é possivel desde que estabelecido no
contrato com prazo determinado e razodvel, sendo que ndo pode ultrapassar o lapso
temporal de 180 (cento e oitenta) dias, pelo o que a prorrogacéo contida na clausula7.1.1 é
valida

2.1) Entretanto, fatos como escassez de méao de obra e de material ndo justificam a demora
indeterminada do empreendimento, eis que estes fatores se configuram em fatos previsiveis
inerentes ao risco da atividade econémica (artigo 14 do CDC), néo se configurando como
caso fortuito ou de forca maior para exclusao da responsabilidade, ndo podend0000241
prorrogar o contrato indeterminadamente. Atraso na entrega da obra configurado.

2.2) Ressalta-se que, apesar da autora afirmar na peticéo inicial que o imoével ja se
encontrava pronto na data da propositura da acdo, observo que a mora da Construtora se
manteve em raz&o de restar impossibilitada a pactuacéo de contrato de financiamento com a
Caixa Econdmica Federal, eis que a empresa estava com 0 nome inscrito no SERASA.

3) Condenagdo em danos materiais devida, situagdo que ndo exige comprovacao (danoin re
ipsa). Entretanto, no que se refere ao periodo da indenizag&o, em razéo da validade da
clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, reformo a sentenca para fixar como
termo inicial da indenizacdo por lucros cessantes a data de 01/02/2013.

4) Apesar do fato de que o mero inadimplemento contratual, em principio, ndo da causa a
indenizacdo por danos morais, analisando os autos verifico que ndo se tem noticias nos autos
arespeito da entrega do referido bem, pelo o que se presume que ele ainda néo foi entregue,
0 que importa em mora de mais de 7 (sete) anos, configurando, pois, atraso excessivo a
fundamentar a indenizag&o.

4.1) E necessario quantificar a lesdo sofrida com base nos principios da razoabilidade e
proporcionalidade, com a devida correlagdo entre o dano gerado e arealidade dos fatos, pelo
0 que concluo pela correta fixagdo pelo juizo ‘aquo’ e a manutencdo do quantum arbitrado
na sentenca combatida, face ao decurso de largo periodo (sete anos) de mora.

5) Impossibilidade de congelamento do saldo devedor. Todavia, fixo o indice a ser
observado, a saber, o IPCA — indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, salvo se o
INCC for menor, a partir do transcurso da data limite prevista no contrato para entrega do
bem, incluido o prazo de
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prorrogacéo de 180 dias.

6) Recurso conhecido e parcialmente provido.
ACORDAO

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

Julgamento presidido pelo Exmo. Des. Constantino Augusto Guerreiro.

Belém (PA), 18 de dezembro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator

RELATORIO

Trata-se de Apelacdo Civel interposta por PROJETO IMOBILIARIO VIVER
ANANINDEUA SPE 40 LTDA., em face de sentenca proferida pelo Juizo da 122 Vara
Civel e Empresarial de Belém/PA, nos autos da Acéo de Obrigagdo de Fazer c/c Indenizagédo
por Danos Materiais e Morais (processo n° 0000241-89.2014.8.14.0301), movida por
KEILA DA COSTA BARBOSA, que julgou parcialmente procedente a agéo intentada para
declarar a abusividade da clausula de prorrogacéo de 180 dias da entrega do imével e, por
via de consequéncia: (1) condenar as requerida ao pagamento de danos materiais, no valor
de 1% (um por cento) sobre o valor do imovel, por més de atraso desde 01/08/2012 até a
data da efetiva entrega do imoével, valor este a ser atualizado monetariamente pelo INPC
desde 01/08/2012, acrescido de juros de mora de 1% ao més a partir da data da data da
citacdo, em se tratando relag&o contratual (mora ‘‘ex personae’’), mantendo-se a tutela
antecipada anteriormente concedida neste particular; (2) condenar a demandada a pagar a
autora, atitulo de dano moral, o valor equivalente a R$ 20.000,00 (vinte mil reais), valor
este a ser atualizado monetariamente pelo INPC desde a data de publicagc&o desta deciséo,
acrescido de juros de mora legais a partir da data da data da citagéo (27/01/2014 — fls.
104/105), em se tratando relagéo contratual (mora ‘‘ex personae’’) €; (3) entendeu pelo
congelamento do saldo devedor desde maio de 2011, sob pena de Ihe ser cominado outras
penalidades. Por fim, condenou a requerida aos 6nus sucumbenciais rel ativamente as custas
processuais e honorarios advocaticios que arbitrou em 10% (dez por cento) sobre o valor da
condenacéo devidamente atualizado.

Em suas razdes recursais (fls.254/275), a Construtora recorrente se deparou, durante a
execucao das obras, com situagdes inesperadas e imprevisivels que obstou o prosseguimento
da construcéo em seu curso regular, quais sejam, a falta de méo de obra e especiaizada e de
materiais de alta qualidade compativeis com o empreendimento. Assim, entende ser caso de
excludente de ilicitude por caso fortuito e forca maior, ndo existindo ato ilicito a Ihe ser
imputado.

Além disso, assevera que a ocorréncia de caso fortuito e for¢ca maior séo hipoteses
expressamente previstas no contrato celebrado entre as partes para prorrogacéo do prazo de
entrega do imovel. Logo, entende que a prorrogacdo da data de conclusdo das obras esta
amparada juridicamente,
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de modo que néo ha que se falar em inadimpl éncia da Construtora.

Alega que a autora ndo acostou aos autos qualquer documento que comprovasse que esta
incorreu em qualquer tipo de prejuizo de ordem material, bem como que ndo houve
comprovacao de que o imével possuia destinagdo comercial do imovel, devendo, pois, ser
afastada a indenizacdo por danos materiais.

Sustenta, ainda, que a simples n&o realizacdo do contrato configura-se como mero dissabor,
ndo sendo passivel de indenizagdo, pelo o que defende que ndo restou demonstrado prejuizo
moral a autora.

Eventualmente, em caso de manutencdo da condenacéo, requer que o quantum arbitrado em
sentenca seja minorado e que 0s juros de mora incidam somente a partir da data do
arbitramento do dano.

Por fim, defende a impossibilidade de congelamento do saldo devedor, eis que a correcéo
monetéria ndo constitui ganho de capital, mas sim, apenas simples manutencéo do poder de
compra da moeda.

Houve oferta de contrarrazdes ao recurso (fls. 280/291), requerem o improvimento do apelo.
O recurso foi recebido, em decisdo de fl. 292, no efeito devolutivo no que tange a tutela
antecipada e no duplo efeito quanto as demais partes dispositivas da sentenca.

Em 13/10/2016, a Construtora apelante peticionou nos autos, requerendo a impositiva
suspensao do processo, em razdo do deferimento do pedido de recuperacéo judicial (fls.
318/319).

Os autos vieram amim por redistribuicdo afl. 337.

Em 20/01/2020, a apelante peticionou nos autos, requerendo a extin¢éo da acéo, ante a
impossibilidade de seu prosseguimento apos a aprovacdo do plano de recuperacdo judicial
(fls. 365/367-Vv).

A apelada, apos intimada das peti¢des, requereu o prosseguimento normal do feito (fl. 375).
E o relatorio.

Inclua-se em pauta de julgamento por videoconferéncia.

VOTO

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhego da Apelacéo Civel, em consonancia com
0 Enunciado Administrativo n° 02, do C. STJ e com o Enunciado n° 01 deste E. TIPA.
Primeiramente, no que se refere ao pedido de suspensdo do processo em decorréncia da
recuperacdo judicial (fls. 318/319), é sabido que a suspensdo dos processos ocorrera no
periodo improrrogavel de 180 (cento e oitenta) dias contado do deferimento do processo de
recuperagao, nos termos do artigo 6°, 84° daLei 11.101/2006.

Assim, tendo por consideracdo que o deferimento ocorreu em 16/09/2016, concluo que a
suspensdo requerida ndo é mais cabivel.

De igual modo, entendo que também ndo merece prosperar o pedido de exting¢éo do feito,
em razéo da aprovacao do plano de recuperacéo judicial (fls. 365/367-v).

O artigo 6°, 81°daLe 11.101/2005 (Lei de Faléncias) dispde expressamente que as acdes
gue versarem sobre quantia iliquida terdo prosseguimento no juizo em que estiverem se
processando, ndo se submetendo as hipdteses de suspensdo decorrente do deferimento do
processamento da recuperacéo judicial, conforme se verifica
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Art. 6° A decretacdo da faléncia ou o deferimento do processamento da recuperacdo judicial suspende o curso
da prescricdo e de todas as acdes e execucdes em face do devedor, inclusive aquelas dos credores particulares
do socio solidario.

§ 1° Tera prosseguimento no juizo no qual estiver se processando a agdo que demandar quantiailiquida.

Sobre o0 assunto, o Superior Tribunal de Justica firmou o seu entendimento no sentido de que
as acOes que demandam quantia iliquida devem tramitar no juizo respectivo até a eventual
definicdo de crédito liquido. Neste sentido:

(..)

2. A jurisprudéncia da Segunda Sec&o desta STJ € assente no que concerne a aplicagéo do art. 6°, 8§ 1°, da Lei
n. 11.101/2005 as agdes civeis iliquidas - como no caso em exame -, fixando a competéncia em tais casos em
favor do juizo civel competente, excluido o juizo universal falimentar. Precedentes. CC 122.869/GO, Rel.
Ministro Luis Felipe Saloméo, Segunda Secéo, julgado em 22/10/2014, DJe 2/12/2014; CC 119.949/SP, Rel.
Ministro Luis Felipe Salom&o, Segunda Se¢&o, julgado em 12/9/2012, DJe 17/10/2012.

3. A Quarta Turma desta Corte Superior, por ocasido do julgamento do AgRg no REsp 1.471.615/SP, Rel.
Ministro Marco Buzzi, julgado em 16/9/2014, DJe 24/9/2014, assentou que se fixa a competéncia do juizo
civel competente, por exclusdo do juizo universal falimentar, tenha sido, ou néo, a demanda iliquida interposta
antes da decretacdo da quebra ou da recuperacdo judicial: "A decretacdo dafaléncia, a despeito de instaurar o
juizo universal falimentar, ndo acarreta a suspensao nem a atragéo das agdes que demandam quantia iliquida:
se elas jatinham sido ajuizadas antes, continuam tramitando no juizo onde foram propostas; se forem ajuizadas
depois, serdo distribuidas normalmente segundo as regras gerais de competéncia. Em ambos os casos, as agoes
tramitardo no juizo respectivo até a eventual definicéo de crédito liquido. (...) (REsp 1643856/SP, Rel.
Ministro OG FERNANDES, PRIMEIRA SECAO, julgado em 13/12/2017, DJe 19/12/2017) (grifo nosso).

Feitas essas consideracdes e versando a presente acdo acerca de Indenizac&o por Danos
Materiais e Morais, em razéo de atraso na entrega de obra, na qual se discute o acerto ou néo
de condenagdo iliquida, ndo ha que se falar em extin¢do do feito, nem mesmo em
competéncia absoluta do juizo da recuperacéo judicial para 0 seu processamento.
Ressalte-se que a compradora, por meio da peticdo de fl. 375, manifestou-se pela
discordancia do valor reconhecido pela apelante no Plano de Recuperacéo Judicial, pelo o
gue a condenacdo da recorrente ndo pode ser tida como liquida e incontroversa.
Destaforma, diante dailiquidez da condenacéo, indefiro o pedido de extin¢éo do feito.

Pois bem. Passo ao mérito do recurso.

Analisando os autos verifico que a data prevista para a entrega do imoével erajulho de 2012,
conforme item E do quadro resumo do contrato de promessa de compra e venda (fl. 35) que,
somada a clausula de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias (clausula 7.1.1 do contrato —fl.
49), temos uma prorrogacdo da data da entrega para janeiro de 2013.

Vg ase, de antemdo, que muito embora o juizo ‘aquo’ tenha entendido pela abusividade da
clausula que prevé o prazo de tolerancia, € sabido que sua aplicacéo € possivel desde que
estabel ecido no contrato com prazo determinado e razoavel, sendo que ndo pode ultrapassar
o lapso temporal de 180 (cento e oitenta) dias, 0 que corresponde aimprevistos que possam
ocorrer, como chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méo de obra, entre outros.
Entretanto, além do prazo de 180 (cento e oitenta) dias acima mencionado,
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a Construtora entende que Ihe era também permitido prorrogar o contrato por tantos dias
guanto forem o retardamento causado por casos fortuitos e forca maior, em decorréncia da
clausula 7.1.2 do contrato (f1.49) e que, assim, inexistiria ato ilicito a lhe ser imputado.
N&o obstante esta alegacéo, verifica-se que aclausula7.1.1 ja previu a prorrogacéo do prazo
de entrega para o0 prazo limite permitido de 180 (cento e oitenta) dias, assim, ndo é possivel
considerar outra clausula (7.2.1) prorrogando o termo final para além disso, ainda mais se
tratando de prazo indeterminado, restando confirmada, portanto, sua abusividade.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica firmou entendimento:

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. BENEFiICIO AOS CONTRATANTES. CDC. APLICACAO SUBSIDIARIA. OBSERVANCIA DO
DEVER DE INFORMAR. PRAZO DE PRORROGACAO. RAZOABILIDADE.

1. Cinge-se a controvérsia a saber se € abusiva a clausula de toleréncia nos contratos de promessa de compra e
venda deimdvel em construgdo, a qual permite a prorrogagéo do prazo inicial para a entrega da obra.

2. A comprade um imével "na planta’ com prazo e prego certos possibilita ao adquirente planejar sua vida
econdmica e social, pois é sabido de antem&o quando haveréa a entrega das chaves, devendo ser observado,
portanto, pelo incorporador e pelo construtor, com a maior fidelidade possivel, o cronograma de execugdo da
obra, sob pena de indenizarem 0s prejuizos causados ao adquirente ou ao compromissario pela ndo conclusio
da edificagdo ou pelo retardo injustificado na conclusdo da obra (arts. 43, 11, daLei n° 4.591/1964 e 927 do
Cadigo Civil).

3. No contrato de promessa de compra e venda de imovel em construgcdo, dém do periodo previsto para
o término do empreendimento, ha, comumente, cldusula de prorrogagé@o excepcional do prazo de entrega da
unidade ou de concluséo da obra, que varia entre 90 (noventa) e 180 (cento e oitenta) dias: a clausula de
toleréncia.

4. Aos contratos de incorporacdo imobiliaria, embora regidos pel os principios e normas que Ihes sdo proprios
(Lei n°4.591/1964), também se aplica subsidiariamente a legislagdo consumerista sempre que a unidade
imobiliaria for destinada a uso préprio do adquirente ou de sua familia.

5. N&o pode ser reputada abusiva a clausula de toleréncia no compromisso de compra e venda de imével em
construcdo DESDE QUE CONTRATADA COM PRAZO DETERMINADO E RAZOAVEL, j& que possui
amparo ndo s nos usos e costumes do setor, mas também em lei especial (art. 48, 8 2°, daLei n° 4.591/1964),
constituindo previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam negativamente a construcéo
civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries, chuvas, escassez de insumos, greves, falta
de mé&o de obra, crise no setor, entre outros contratempos.

6. A clausulade tolerancia, parafins de mora contratual, ndo constitui desvantagem exagerada em desfavor do
consumidor, 0 que comprometeria o principio da equivaléncia das prestacGes estabelecidas. Tal
disposi¢ao contratual concorre para a diminui¢do do preco final da unidade habitacional a ser suportada pelo
adquirente, pois ameniza o risco da atividade advindo da dificuldade de se fixar data certa para o término de
obra de grande magnitude sujeita a diversos obstaculos e situagdes imprevisiveis.

7. Deve ser reputada razoavel a clausula que prevé no maximo o lapso de 180 (cento e oitenta) dias de
prorrogagdo, visto que, por analogia, € o prazo de validade do registro da incorporagéo e da caréncia para
desistir do empreendimento (arts. 33 e 34, § 2°, daLei n°® 4.591/1964 e 12 da Lei n°® 4.864/1965) e € o prazo
maximo para gque 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
construgdo com prazo determinado de até 180 (cento e oitenta) dias, o incorporador deve observar o dever de
informar e os demais principios da legislacdo consumerista, cientificando claramente o adquirente, inclusive
em ofertas, informes e pegas publicitarias, do prazo de prorrogacdo, cujo descumprimento implicara
responsabilidade civil. Igualmente, durante a execucdo do contrato, devera notificar o
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consumidor acerca do uso de tal clausula juntamente com a sua justificacdo, primando pelo direito a
informacao.

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

Ressalta-se, ainda, que a escassez de méo de obra e de matéria prima qualificada ndo
justificam a demora indeterminada do empreendimento. Isto porque, estes fatores
configuram-se em fatos previsiveis inerentes ao risco da atividade econémica, ndo se
configurando como caso fortuito ou de forca maior para exclusdo da responsabilidade, tanto
€ que sdo eles que justificam a previsao do prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias.
Ademais, conforme preleciona o artigo 14 do CDC, o fornecedor de servicos responde,
independentemente de culpa, pelos danos causados aos consumidores na prestagéo do
servico, ensegjando, portanto, na responsabilidade objetiva das Construtoras. Assim, ndo é
viavel transferir ao consumidor 6nus cuja causa néo |he pertence, ndo podendo tal demora

prorrogar o prazo de entrega da obra.

APELAQAO CIVEL. A(;AO DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL
CUMULADA COM INDENIZAQAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. RECURSO DA RE. AFASTAMENTO DA MULTA MORATORIA SOBRE O VALOR
DO IMOVEL. ARGUMENTOS APRESENTADOS DE FORMA GENERICA E INSURGENCIA QUE NAO
IMPUGNA OS FUNDAMENTOS DA SENTENCA. AUSENCIA DE DIALETICIDADE. NAO
CONHECIMENTO DO PONTO. CERCEAMENTO DE DEFESA. INOCORRENCIA. PRETENDIDA
PRODUQAO DE PROVA TESTEMUNHAL, QUANTO A EVENTOS QUE NAO EXIMIRIAM A SUA
RESPONSABILIDADE. DILACAO PROBATORIA IRRELEVANTE AO DESLINDE DO PROCESSO.
MERITO. FALTA DE ATRASO, PRORROGAQAO AUTOMATICA E ALTERAQAO DA DATA FINAL
PARA A ENTREGA DA OBRA. TESE PARCIALMENTE PROVIDA. APLICACAO DO LAPSO
TEMPORAL PREVISTO NO CONTRATO DE MUTUO FIRMADO ENTRE A AUTORA E A CAIXA
ECONOMICA FEDERAL. RETARDO EM RAZAO DA ESCASSEZ DE MAO DE OBRAS E
PROLONGADO PERIODO DE CHUVAS, QUE SE TRATAM DE EVENTOS PREVISIVEIS E QUE NAO
TEM O CONDAO DE AFASTAR A RESPONSABILIDADE DA RE, JA QUE INERENTES AO RISCO DA
ATIVIDADE DESEMPENHADA. DESCUMPRIMENTO EVIDENCIADO NOS AUTOS.
AFASTAMENTO DA CONDENACAO AO PAGAMENTO DOS JUROS DA OBRA. CLAUSULA
CONTRATUAL QUE PREVE QUE A AMORTIZA(;AO DO SALDO DEVEDOR, SE INICIA APOS A
ENTREGA DO IMOVEL E QUE DURANTE O PERIODO DE CONSTRUGAO, HA INCIDENCIA DE
JUROS. PREJUIZO QUE DEVE SER REPARADO. SENTENCA MANTIDA. "O comprador responde pelos
juros de pré-amortizacdo durante a fase de construcdo até a data prevista contratualmente para a entrega do
imovel. Os valores pagos apds esse marco final devem ser restituidos na forma simples pela construtora que
deu causa ao atraso e a prorrogacao do periodo de cobranca daquele encargo." (TJ-SC - AC:
05036216820128240038 Joinville 0503621-68.2012.8.24.0038, Relator: Bettina Maria Maresch de Moura,
Data de Julgamento: 21/03/2019, Quarta Camara de Direito Civil) (grifo nosso).

A ESCASSEZ DE MAO DE OBRA NAO E MOTIVO APTO A AFASTAR A RESPONSABILIDADE DA
CONSTRUTORA POR ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. Empresa de empreendimentos atrasou a
entrega de unidades imobiliarias e alegou caso fortuito, umavez que o atraso se deu em virtude da escassez de
mé&o de obra qualificada. Para os Desembargadores, a falta de méo de obra na construgéo civil ndo constitui
fato imprevisivel ou inevitavel, pois se trata de aspecto inerente ao risco do negécio. No caso, a entrega da
obra ultrapassou, inclusive, o prazo de tolerancia previsto no contrato particular de promessa de compra e
venda de imével. Assim, o Colegiado entendeu que deve a construtora indenizar o consumidor pelos lucros
cessantes, bem como responder pela cldusula penal contratual, haja vista os institutos possuirem naturezas
juridicas diversas, uma reparatdria e a outra moratéria. (TJ3-DFT. Ac6rddo n° 828.203. 20130111102748APC,
Relator: GILBERTO PEREIRA DE OLIVEIRA, Revisor: ALFEU MACHADO,
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32 Turma Civel, Data de Julgamento: 22/10/2014, Publicado no DJE: 03/11/2014) (grifo nosso).

Diante disso, entendo que a sentenca merece ser reformada quanto a validade da
prorrogacdo de 180 (cento e oitenta) dias, entretanto, apesar da validade da clausula, observo
gue a acéo foi ajuizada em 07/01/2014, pelo o que entendo restar demonstrado a mora na
entrega do imével por parte da Construtora.

Veja-se que, apesar da autora afirmar na peticéo inicial que o imoével jé& se encontrava pronto
na data da propositura da acdo, observo que ndo h& nos autos comprovacéo de entrega do
imoével, nem mesmo da expedicéo do habite-se que possibilitasse o financiamento da parcela
final e, consequentemente, aimissdo da autora na posse do imovel.

Pelo contrario, concluo que a mora da Construtora se manteve em razdo de restar
impossibilitada a pactuacéo de contrato de financiamento com a Caixa Econémica Federal,
eis que a empresa estava com 0 nome inscrito no SERASA, conforme demonstrado no
documento de fl. 99.

Assim, dada a caracterizacdo da mora da Construtora, em razdo de descumprimento
contratual, valido é se falar em concessdo de parcelaindenizatéria a consumidora, atitulo de
lucros cessantes.

E, muito embora a Construtora sustente que 0 autor n&o trouxe aos autos qualquer
comprovacgado do prejuizo material que |he acometeu, ndo se pode esquecer que nessas
situacdes o dano é presumido, in re ipsa, sendo 6nus do vendedor fazer prova de que a mora
contratual ndo lhe é imputavel, o que ndo foi demonstrado nos presentes autos. Nesse

sentido:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARA(;AO NO AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. NECESSIDADE DE ESCLARECIMENTO. CONCLUSAO ALCANCADA
MANTIDA. EMBARGOS PARCIALMENTE ACOLHIDOS, SEM EFEITOS MODIFICATIVOS.

[...]

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se firmou no sentido de que, descumprido o prazo para
entrega do imovel objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenagdo por lucros cessantes,
havendo presunc¢do de prejuizo do promitente comprador.

3. Embargos de declaracdo parcialmente acolhidos, sem efeitos modificativos. (STJ, EDcl no AgRg no AREsp
695.135/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/03/2017,
DJe 27/03/2017) (grifo nosso).

Sintonizado com o entendimento do STJ, ajurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado

do Para, 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
aplique no patamar de 0,5% sobre o valor do bem. (...) (TJPA — Al 0005816-40.2016.8.14.0000. 12 Turma de
Direito Privado. Rel. Gleide Pereira de Moura. Data de julgamento: 24/04/2018) (grifo nosso).

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO
IMOTIVADO NA ENTREGA DE IMOVEL. DANO PRESUMIDO. ONUS DA CONSTRUTORA DE
PRODUZIR PROVA EM SENTIDO. TUTELA ANTECIPADA DEFERIDA. REQUISITOS DO ART. 273
DO CPC/73 OBSERVADOS. ACERTADA DECISAO DE PRIMEIRA INSTANCIA. AUSENCIA DE
NOVOS ARGUMENTOS CAPAZES DE ALTERAR O ENTENDIMENTO DA DECISAO
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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
verossimilhanca da alegagéo resta atendida. 2. A jurisprudéncia do STJ e do TJPA 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 antecipagdo de tutela relativa aos lucros cessantes. Recurso Conhecido e desprovido
a unanimidade. (TJPA — Al 0023801-56.2015.8.14.0000. 22 Turma de Direito Privado. Rel. Edinea Oliveira
Tavares. Data de Julgamento: 22/05/2018. DJe 28/05/2018) (grifo nosso).

Tais precedentes so baseados na premissa de que ainexecucéo do contrato pelo promitente
vendedor, que ndo entrega o 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 situacdo advém da experiéncia comum e ndo hecessita de prova.

Nesse sentido, € pratica comum do mercado imobiliario a fixagdo do aluguel com base em
percentual sobre o valor do imével, pois tal parametro propicia a comparacao da
rentabilidade obtida com a aplicacéo do valor gasto na aquisi¢do do imével alugado em
relacdo a aplicacdo 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 imdvel e suas condicBes gerais. No caso concreto, 0 juizo ‘aquo’ fixou o valor de 1%
sobre o valor do imével, atitulo de aluguel, pelo o que entendo que o valor arbitrado se
encontra dentro dos parametros de mercado, configurando valor razoavel e proporcional.
Entretanto, no que se refere ao periodo da indenizacdo entendo que a sentenca deve ser
alterada.

Vegja-se que a sentenca determinou como termo inicial da parcela indenizatoria 0 més
imediatamente posterior aguele em que se daria a entrega da obra, qual seja, agosto de 2012
e como termo final, 0 més de efetiva entrega do imovel.

Ocorre que, por ocasido deste julgado, verifica-se ser devida a aplicacdo da clausula de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias prevista no contrato, pelo o que o prazo para
conclusdo de obra se estendeu para janeiro de 2013, portanto, somente a partir de entdo é
devido a condenag&o aos lucros cessantes.

Dito isso, reformo a sentenca para fixar como termo inicial da indenizagdo por lucros
cessantes a data de 01/02/2013.

Quanto ao pleito de danos morais deferido pelo juizo ‘a quo’ em R$ 20.000,00 (vinte mil
reais), pugna a apelante pelo seu improvimento, dado que o mero aborrecimento ndo pode
dar ensgjo a condenagdo desta natureza.

E sabido que o mero inadimplemento contratual, em principio, ndo da causa & indenizag&o
por danos morais, sendo necessario, para isso, que reste comprovado a efetiva ofensa aos

direitos da personalidade. Nesse sentido:

CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. AQAO DE OBRIGAQAO c/C
INDENIZA(;AO POR DANOS MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. ABORRECIMENTO E
DISSADOR. EXAME DAS PREMISSAS FATICAS DO ACORDAO RECORRIDO. ENUNCIADO N. 7 DA
SUMULA DO STJ. NAO INCIDENCIA.

1. O simples descumprimento contratual, por si, ndo € capaz de gerar danos morais, sendo necessdria a
existéncia de uma consequéncia fética capaz de acarretar dor e
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sofrimento indenizavel pela sua gravidade. (...)

(STJ. AgRg no REsp n° 1.408.540/MA. Quarta Turma. Min. Rel. Antonio Carlos Ferreira. Data de Julgamento
12/02/2015. DJe 19/02/2015) (grifo nosso).

Ocorre que, analisando os autos, verifica-se que ndo se tem noticias nos autos a respeito da
entrega do referido bem, pelo o que se presume que ele ainda ndo foi entregue, o que
importa em mora de mais de 7 (sete) anos.

Diante desse cenério, entendo configurar atraso excessivo, assumindo uma proporcao capaz
de ferir direitos da personalidade e causar danos morais a autora, pelo o que mantenho a
sentenca. Nesse sentido, ja entendeu o STJ:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO EXPRESSIVO DE 3 ANOS NA ENTREGA DO IMOVEL. DANOS MORAIS. OCORRENCIA.
SUMULAS 7 E 83 DO STJ.

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

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

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

No que concerne ao quantum arbitrado, cuja reducéo pleiteia a apelante, observa-se que este
deve atender aos principios da proporcionalidade e razoabilidade, bem como atentar para o
poder econdmico das partes e 0 abalo sofrido pelo autor.

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

Desta forma, € necessario quantificar a leséo sofrida com base nos principios da
razoabilidade e proporcionalidade, com a devida correlagéo entre o dano gerado e a
realidade dos fatos, pelo o que, refluindo do meu posicionamento anterior e acompanhando
0 Exmo. Desembargador Constantino Augusto Guerreiro e Exma. Maria do Céo Maciel
Coutinho, concluo pela correta fixagdo pelo juizo ‘a quo’ e a manutencdo do quantum
arbitrado na sentenca combatida, face ao decurso de largo periodo (sete anos) de mora.
Por fim, a Construtora apelante requer seja afastada a determinagdo de congelamento do
saldo devedor.

A respeito da matéria, entendo que ndo héa possibilidade de congelamento de saldo devedor
em decorréncia do atraso na entrega da obra. Isto porque, em relacéo a correcao monetaria
do saldo devedor, o STJ pacificou o entendimento de que deve ocorrer a substitui¢céo do
indice de correcdo monetaria do INCC pelo IPCA, salvo se o INCC for menor, a partir do
transcurso da data limite prevista no contrato para entrega do bem, por considerar ser a
maneira mais acertada de dirimir a questdo, sem prejudicar nenhuma das partes, conforme

Recurso Especial n° 1.454.139 — RJ, ‘in verbis':

CIVIL. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. MORA NA ENTREGA DAS CHAVES.
CORRECAO MONETARIA DO SALDO DEVEDOR. SUSPENSAO. IMPOSSIBILIDADE.
INEXISTENCIA DE EQUIVALENCIA ECONOMICA DAS OBRIGACOES. DISPOSITIVOS LEGAIS
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ANALISADOS: ARTS. 395, 884 E 944 DO CC/02; 1° DA LEI N° 4.864/65; E 46 DA LEI N° 10.931/04. 1.
Agravo de instrumento interposto em 01.04.2013. Recurso especial concluso ao gabinete da Relatora em
12.03.2014. 2. Recurso especial em que se discute a legalidade da decis&o judicia que, diante da mora do
vendedor na entrega do imével ao comprador, suspende a correcéo do saldo devedor. 3. A correcdo monetéria
nada acrescenta ao valor da moeda, servindo apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos
efeitos da inflacdo, constituindo fator de reajuste intrinseco as dividas de valor. 4. Nos termos dos arts. 395 e
944 do CC/02, as indenizacBes decorrentes de inadimpléncia contratual devem guardar equivaléncia
econdmica com o prejuizo suportado pela outra parte, sob pena de se induzir o desequilibrio econémico-
financeiro do contrato e o enriquecimento sem causa de uma das partes. 5. Hipdtese de aquisicao de imével na
planta em que, diante do atraso na entrega das chaves, determinou-se fosse suspensa a corre¢cdo monetéria do
saldo devedor. Ausente equivaléncia econdmica entre as duas obrigaces/direitos, o melhor é que se
restabel eca a correcdo do saldo devedor, sem prejuizo da fixagdo de outras medidas, que tenham equivaléncia
econdmica com os danos decorrentes do atraso na entrega das chaves e, por conseguinte, restaurem o
equilibrio contratual comprometido pela inadimpléncia da vendedora. 6. Considerando, de um lado, que o
mutudrio ndo pode ser prejudicado por descumprimento contratual imputével exclusivamente a construtora e,
de outro, que a correcdo monetéria visa apenas a recompor o valor da moeda, a solucéo que melhor reequilibra
a relagdo contratual nos casos em que, ausente ma-fé da construtora, ha atraso na entrega da obra, é a
substituicédo, como indexador do saldo devedor, do Indice Nacional de Custo de Construcdo (INCC, que afere
0s custos dos insumos empregados em construgoes habitacionais, sendo certo que sua variagdo em geral supera
a variacdo do custo de vida médio da populacdo) pelo Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA, indexador oficia calculado pelo IBGE e que reflete a variagéo do custo de vida de familias com renda
mensal entre O1 e 40 salérios minimos), salvo se o INCC for menor. Essa substitui¢o se dard com o transcurso
da data limite estipulada no contrato para a entrega da obra, incluindo-se eventual prazo de tolerancia previsto
no instrumento. 7. Recurso especial provido. (REsp 1454139/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 03/06/2014, DJe 17/06/2014) (grifo nosso).

Desta feita, reformo a sentenca para que a partir do esgotamento do prazo para a conclusédo
daobra, o valor da parcelafinal do contrato seja reajustado monetariamente, todavia, fixo o
indice a ser observado, a saber, o IPCA — Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
salvo se 0 INCC for menor, a partir do transcurso da data limite prevista no contrato para
entrega do bem, incluido o prazo de prorrogacdo de 180 dias, pois que aquele reflete a
variacdo do custo de vida de familias com renda de 01 (um) a 40 (quarenta) salérios
minimos e melhor reequilibra a relag&o contratual.

Ante o exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO aApelacdo Civel para: (1)
declarar a validade da clausula 7.1.1, que viabiliza a prorrogacéo do prazo final da entrega
da obra por 180 (cento e oitenta) dias, reformando a sentenca quanto a data final da entrega
daobra parajaneiro de 2013, sendo devida, somente a partir desta, aindenizagdo por lucros
cessantes e; (2) afastar da condenagéo o congelamento do saldo devedor, devendo ser
observado o indice do INCC pactuado até o esgotamento do prazo de entrega da obra, neste
incluido o prazo de toleréncia de 180 dias e, ap0s este, 0 IPCA, salvo se o INCC for menor,
mantendo a sentenca em seus demais termos, conforme fundamentacéo supra.

Em razéo do principio da causalidade, bem como por ter a outra parte sucumbido em parte
minima do pedido, mantenho os 6nus sucumbenciais definidos em sentenga, condenando a
Construtora as custas processuais e honorérios advocaticios fixados em 10% (dez por cento)
sobre o valor da condenagéo.

E o voto.
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Belém (PA), 18 de dezembro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
DESEMBARGADOR - RELATOR
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