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SECRETARIA DA 32 CAMARA CIVEL ISOLADA

ORIGEM: JUiZO DE DIREITO DA 12VARA CIVEL E EMPRESARIAL DE BELEM
AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0003942-20.2016.814.0000

AGRAVANTE: R A EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e MARKO
ENGENHARIA COMERCIO IMOBILIARIO LTDA

AGRAVADO: WILSON YOSHIMITSU NIWA

RELATORA: DESA. MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA ANTECIPADA DEFERIDA.
IMPOSICAO DE MULTA. IMPOSSIBILIDADE. DANO DE DIFIiCIL E INCERTA REPARACAO
CONSTATADA INDENIZACAO PELO ATRASO NA ENTREGA DA OBRA DEVIDA. RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

ACORDAO
Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores componentes da 32 Camara Civel
Isolada, por unanimidade de votos, conhecer do recurso e dar parcial provimento, tudo nos

termos rel atados pela Desembargadora Relatora.

Turma Julgadora: Des®. Maria Filomena de Almeida Buargque (Relatora), Des?. Edinéa de
Oliveira Tavares (Presidente) e a Juiza Convocada Rosi Maria Gomes de Farias.

Plenario da 32 Camara Civel Isolada, Tribunal de Justica do Estado do Parg, 14 de julho de
2016.

MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
Desembargadora Relatora
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ACORDAO N°

SECRETARIA DA 3*CAMARA CIVEL ISOLADA

ORIGEM: JUiZO DE DIREITO DA 12VARA CIVEL E EMPRESARIAL DE BELEM
AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0003942-20.2016.814.0000

AGRAVANTE: R A EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e MARKO
ENGENHARIA COMERCIO IMOBILIARIO LTDA

AGRAVADO: WILSON YOSHIMITSU NIWA

RELATORA: DESA. MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE

RELATORIO

A EXMA. SRA. DESEMBARGADORA MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
(RELATORA):

Trata-se de AGRAVO DE INSTRUMENTO, com pedido de efeito ativo, interposto por RA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e MARKO ENGENHARIA COMERCIO
IMOBILIARIO LTDA, com fundamento no art. 527, Il e art. 558 do CPC, em face da
decisdo prolatada pelo douto Juizo de Direito da 12 Vara Civel e Empresarial de Belém, nos
autos da ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS n° 0133581-
95.2015.8.14.0301.

O dispositivo da decisdo agradafoi lavrada nos seguintes termos.

(...)

Deste modo, estando evidenciada a prova inequivoca (atraso da obra) e o dano de dificil reparacdo (lucros
cessantes), CONCEDO EM PARTE A TUTELA ANTECIPADA para:

a) Indeferir a antecipacéo de tutela quanto ao pedido de declaragdo de impossibilidade de aplicacéo de correcéo
monetéria sobre o saldo devedor do imovel prometido em venda, por entender que sua aplicagdo € licita.
Entretanto a correcdo do saldo devera ser pelo INPC e sem aplicacdo de juros.

b) Defiro a antecipagao de tutela quanto ao pedido de danos materiais porque € juridicamente irrecusavel que a
guebra de contrato provocada pelo atraso da obra tem como consequéncia a sua reparagao.

Nada mais justo que entre a data prevista para a entrega da obra e o habite-se a construtora pague lucros
cessantes, a titulo de danos materiais, pelo inadimplemento do contrato.

Diante disto, fica a construtora obrigada a pagar o valor correspondente a 1% ao més sobre o valor total ja
quitado pelo Autor, devidamente corrigido pelo INCP/IBGE, iniciando-se o célculo desde a data
contratualmente prevista para entrega do imével (e apds o prazo de prorrogacdo que entendo ser legal e ndo
abusivo) até a apresentacdo do habite-se.

Valho-me do poder cautelar geral que me confere o C.P.C e determino que seja oficiado ao Registro de
Iméveis para o blogueio da matricula das unidades em questdo, para evitar |eso aterceiro de boa fé, devendo
aautora providenciar o oficio com urgéncia.

O ndo cumprimento da tutela antecipada importara na aplicacdo de multa de descumprimento no montante de
R$ 20.000,00 (vinte mil reais), naformado art. 461, §4°, do CPC.

¢) Indefiro o pedido de nulidade da clausula de prorrogacéo da data de entrega da obra, por entender que néo é
abusiva, pois se demonstra razoavel e compativel com o tipo de negdécio juridico firmado entre as partes.
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Citem-se, ficando os Réus advertidos do prazo de 15 (quinze) dias para apresentar defesa, sob pena de se
presumirem aceitos os fatos alegados pelo autor nainicial, nos termos do art. 285 e 319 do CPC.
Transcorrido o decurso do prazo de defesa, certifique-se a secretaria o oferecimento ou ndo da peca
contestatéria, bem como sua tempestividade.

Servira o presente, por copia digitada, como carta de citacdo/intimagdo. CUMPRA-SE NA FORMA E SOB
AS PENAS DA LEI. (Provimentos n°. 003 e 011/2009 — CJRMB).

Int.

Belém, 29 de janeiro de 2016.

Amilcar Guimaraes

Juiz de Direito

Juntou os documentos de fls. 17/162.

Asfls. 165/167 foi deferido em parte o pedido de concessio de efeito suspensivo ao recurso.
O agravado apresentou contrarrazdes ao recurso as fls. 173/181.

E o relatorio.

VOTO
A EXMA. SRA. DESEMBARGADORA MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
(RELATORA):

Presentes os pressupostos de admissibilidade passo ap exame de mérito.

DO RECONHECIMENTO DA INFRACAO CONTRATUAL DECORRENTE DO
ATRASO NA ENTREGA DE OBRA

E frequente em agdes propostas por promitentes compradores pleiteando o reconhecimento
dainfracéo contratual de contratos de aquisicéo de imoveis, bem assim areparacdo de danos
morais e lucros cessantes, em virtude do esgotamento do prazo contratual para a entrega do
empreendimento, com fundamento no art. 35, inciso |11 daLei. 8.078/90 (CDC).

Dispbe o art. 35 do Codigo de Defesa do Consumidor:

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a oferta, apresentacéo ou publicidade, o
consumidor poderd, ALTERNATIVAMENTE E A SUA LIVRE ESCOLHA:

I- exigir o cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta, apresentacdo ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacdo de servigo equivalente;

Il - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia eventual mente antecipada, monetariamente
atualizada, e a perdas e danos.

De outro lado as Construtoras se defendem tentando se eximir da responsabilidade pelo
descumprimento contratual, sob o0s seguintes fundamentos:
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1) Caso fortuito;

2) Forcamaior;

3) Excecéo do contrato ndo cumprido, em face da inadimpléncia do préprio proponente da demanda ou de
terceiros;

Segundo o dicionario de Humberto Piragibe Magalhdes e Christovéo Piragibe Tostes Malta,
caso fortuito é acontecimento imprevisto e inevitavel. Forca maior € o acontecimento
inevitavel, aquilo a que ndo se pode resistir... Umainundacdo, um incéndio, uma guerra, um
naufrégio sdo circunstancias de forca maior. Nessa inevitabilidade reside a caracteristica da
forcamaior e nisso ela se distingue do fato casual, 0 acaso ou caso fortuito, que é o sucesso
imprevisivel.(Hélio Tornaghi. Comentéarios ao Cadigo de Processo Civil, vol.2, p.320-321,
RT, 1975).

E de se esclarecer que o Codigo Civil Anotado de autoria de Maria Helena Diniz
comentando sobre ainexecucdo da obrigacdo inimputével ao devedor. Estd consagrado em
nosso direito o principio da exoneracdo do devedor pela impossibilidade de cumprir a
obrigacdo sem culpa sua. O credor nédo tera direito aindenizacdo pelos prejuizos decorrentes
de forca maior ou de caso fortuito (RT 726:301, 679:179, 642:184, 696:129, 444:122,
493:210, 448:111, 451:97 e 453:92).

Contudo, em sendo aplicével as disposi¢des do Codigo Consumerista ndo se aplicam as
regras do art. 393, do CC, pois as hipéteses de exclusado do dever de indenizar estéo
dispostas no art. 14, 83° do CDC, in verbis:

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo dos
danos causados aos consumidores por defeitos relativos a prestacéo dos servicos, bem como por informagdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicéo e riscos.

(...)

§ 3° O fornecedor de servigos sb néo sera responsabilizado quando provar:
| - que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste;

Il - aculpaexclusiva do consumidor ou de terceiro.

Donde se conclui estar em mora o Promitente/Vendedor em face do descumprimento
estabelecido no contrato, pois as aegagdes de caso fortuito, forca maior e inadimplemento
do consumidor ou de terceiro ndo afasta o dever de cumprimento da obrigacgéo principal, a
gual deveraincidir os efeitos da mora contratual, por conseguinte ser responsabilizado a
indenizar o consumidor das perdas e danos proveniente do descumprimento do pacto.
V ejamos.

Ementa: APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. CLAUSULA CONTRATUAL FIXANDO VALOR DE LOCATIVOS. MULTA
PARA CASO DE DESCUMPRIMENTO. MANTIDA. E DE SER MANTIDA A PROCEDENCIA DO
PEDIDO, QUE TEM POR OBJETO CLAUSULA CONTRATUAL NO SENTIDO DE OBRIGAR A RE AO
PAGAMENTO DE VALORES MENSAIS, A TITULO DE ALUGUEL, APOS SEIS MESES DO PRAZO
DE ENTREGA PREVISTO EM CONTRATO. Multa na hip6tese de descumprimento da ordem judicial.
Auséncia de inconformidade da ré quando da ciéncia da determinaggo judicial. APELO NAO PROVIDO.
UNANIME. (Apelagio Civel N° 70036074896, Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Bernadete Coutinho Friedrich, Julgado em 19/08/2010) (grifei)

Ementa: COMPRA E VENDA. RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
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DE BEM IMOVEL. INADIMPLEMENTO DA RE, QUE NAO CONCLUIU A OBRA CONFORME
PROMETIDO AO PROMITENTE COMPRADOR. O INADIMPLEMENTO DA OBRIGAQAO POR
PARTE DA PROMITENTE VENDEDORA AUTORIZA A RESCISAO DO CONTRATO. Prova dos autos
demonstrando sua responsabilidade pelo atraso na entrega da obra. Hipdtese em que a restitui¢do das parcelas
recebidas deve ser integral, sem lugar para a deducéo de quaisquer valores. INCIDENCIA DA CLAUSULA
PENAL EM FACE O INADIMPLEMENTO. Danos morais inexistentes em raz&o do risco do negécio. O
descumprimento de cldusula contratual n&o enseja indenizagdo por danos morais. Mantida a sucumbéncia.
Apelo e recurso adesivo desprovidos. Unanime. (Apelagdo Civel N° 70032070120, Vigésima Camara Civel,
Tribunal de Justica do RS, Relator: Rubem Duarte, Julgado em 18/11/2009) (grifei)

EMENTA: RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CULPA EXCLUSIVA DA
CONSTRUTORA. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES
PAGOS. CORRECAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DANO MORAL CONFIGURADO. QUANTUM.
RECURSO ADESIVO. NAO VINCULACAO COM O PRINCIPAL. NAO CONHECIMENTO. Verificadaa
culpa exclusiva da construtora pela rescisdo contratual, deve ser devolvido ao comprador a integralidade dos
valores pagos, corrigidos desde a época do desembolso. CARACTERIZA DANO MORAL INDENIZAVEL A
CONDUTA DA CONSTRUTORA DE PROCRASTINAR, SEM MOTIVO JUSTIFICADO, O INIiCIO DA
OBRA, FRUSTRANDO O SONHO DO COMPRADOR DE TER A CASA PROPRIA. A quantificagdo do
dano moral obedece ao critério do arbitramento judicial, que, norteado pel os principios da proporcionalidade e
da razoabilidade, fixara o valor, levando-se em conta o carater compensatorio paraavitima e o punitivo para o
ofensor. A apelacdo adesiva ndo pode ser conhecida se a matéria nela versada ndo foi objeto da principal.
(Apelacgdo Civel N° 1.0024.10.044661-6/001, Comarca Belo Horizonte, 112 Camara Civel do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais) (grifei)

RECONHECIMENTO DE PERDAS E DANOS PELO ILICITO CONTRATUAL

Analisando os autos, é inegavel a ocorréncia atraso na entrega do imével, onde a agravante
adquiriu um apartamento. Por tal motivo, o juizo a quo deferiu parcialmente a tutela
antecipada pretendida pela parte autora para determinar que a empresa ré efetue o
pagamento mensal da importancia de 1% do valor do bem previsto em contrato, atitulo de
indenizacdo pelo descumprimento do prazo de entrega, até a disponibilizacdo da unidade ao
consumidor.

A respeito do quantum a ser arbitrado pelo juizo a quo, é pratica comum do mercado
imobiliario a fixagdo do aluguel com base em percentual sobre o valor do imovel, visto ser
parametro que propicia a comparacdo da rentabilidade obtida com a aplicacdo do valor gasto
na aquisic¢éo do imovel alugado.

Os especidistas da érea entendem que a variacdo média do valor do aluguel, circunda entre
0,5% (zero virgula cinco por cento) a 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) do valor
do imével, conforme fatores inerentes ao bem e as variagdes de mercado (informacdes
veiculadas no site http://advfn.com/educacional/imévei s/rentabilidade-mensal), enquanto a
jurisprudéncia patria tem oscilado entre 0,5% (zero virgula cinco por cento) a 1% (um por
cento) do valor do imovel previsto em contrato.

Destarte, tendo o Juizo a quo arbitrado em 1% (um por cento) do valor do imével previsto
em contrato, nos termos do pleiteado na exordial, merece
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ser mantida a decisdo recorrida.
DA MULTA

Nesta Gtica, registro que a sistemética do art. 461, do CC/73 ndo admitia a imposic¢éo de
multa para obrigacéo de pagar.

Com efeito, segundo os artigos 461 e 461-A do Cédigo de Processo Civil, revela-se de fato
incabivel aimposicdo de multa diaria (astreintes) quando se tratar de obrigacéo de pagar por
dia de atraso no cumprimento da decisdo, pois € possivel, na hipétese de inadimplemento, a
compensacdo atraves dos juros moratérios, ou eventualmente, para maior efetividade do
provimento judicial, ser alcancada por medidas como a penhora de valores em contas
bancéria, pelo sistema do BACENJUD ou de bens. (2015.03929478-85, 152.377, Rel. LUIZ
GONZAGA DA COSTA NETO, Orgo Julgador 52 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado
em 2015-10-15, Publicado em 2015-10-19).

Sobre 0 assunto, confira-se 0 seguinte precedente do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
PLANO DE SAUDE. CONDENACAO AO PAGAMENTO DE QUANTIA CERTA PARA
RESSARCIMENTO DE DESPESAS COM TRATAMENTO. ASTREINTES. OBRIGACAO DE PAGAR.
IMPOSSIBILIDADE. AFASTAMENTO DEVIDO. OFENSA A COISA JULGADA. NAO
CONFIGURACAO.

1. Independentemente da denominac&o dada pela parte, é evidente que, no caso dos autos, a multa foi imposta
pelo julgador como reforgo ao cumprimento de obrigac&o de pagar.

2. De acordo com entendimento desta Corte, em se tratando de obrigacdo de pagar, ndo cabe a aplicacéo da
multa prevista no art. 461, 88 4° e 5°, do CPC.

3. A imposi¢cao da multa cominatéria ndo faz coisa julgada, de modo que pode ser afastada a qualquer tempo,
inclusive na fase de cumprimento de sentenca. Precedentes.

4. Agravo regimental a que se hega provimento.

(AgRg no AREsp 208.474/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
18/03/2014, DJe 25/03/2014)

Ante 0 exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso parareformar a
decisdo guerreadas, afastando apenas aimposic¢éo de multa por descumprimento.

E o voto.
A Secretaria para as devidas providéncias.
Belém, 14 de julho de 2016.

MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
Desembargadora Relatora
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