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Processo n° 0073570-71.2013.8.14.0301

Orgéo Julgador: 12 Turma de Direito Privado

Recurso: Apelacéo Civel

Comarca: Belém/PA

Apelante/apelado: Meta Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Apelado/apelante: Claudio Sergio Fonseca de Lima e outra
Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Junior

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C RESSARCIMENTO E INDENIZACAO POR
PERDAS E DANOS NA FORMA DE PAGAMENTO DE ALUGUERES. CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. IMPONTUALIDADE NA ENTREGA DE
UNIDADE IMOBILIARIA. DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL PELA
CONSTRUTORA. OCORRENCIA. APLICABILIDADE DO CDC. DANOS MORAIS.
OCORRENCIA. PAGAMENTO DE ALUGUERES. POSSIBILIDADE.

1. O atraso na entrega de imoOvel enseja a condenacdo da construtora ao
pagamento de indenizacao a titulo de lucros cessantes em favor do promitente
comprador pela nao fruicdo do bem, sendo perfeitamente possivel a quantificacédo
dos lucros cessantes pelo arbitramento de aluguel mensal, portanto, os
autores/apelados, compradores de imovel residencial, faz jus ao dano material sob
a forma de lucros cessantes, no valor dos alugueres que deixou de usufruir ou que
teve que pagar, em razdo da nado entrega do imovel no prazo estipulado pela
construtora, por esta razao nao ha necessidade de que o promitente comprador
comprove através de documentos (contrato de locacao, recibos de alugueres e
outros), o direito pleiteado, uma vez que este decorre da néo fruicdo do bem pelo
promitente comprador decorrente do atraso na entre do imovel, tal como ocorreu
no caso em tela.

2. Sentenca reformada para condenar a Construtora a pagar aos
autores/apelantes/apelados indenizacdo por lucros cessantes, a titulo de
alugueres, entre a data da entrega, incluindo o prazo de prorrogacao — 30/06/2013
e a data da publicacdo da sentenca em que houve a rescisdo do contrato, que fixo
em 0,5% (meio por cento) do valor atualizado do contrato. Tais parcelas devem ser
atualizadas monetariamente pelo INPC/IBGE, a partir a primeira da data de
30/06/2013 e assim sucessivamente, até a data de seu efetivo pagamento,
acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, a partir da citacao.
3. DANOS MORAIS. No caso concreto, 0 atraso na entrega do imoével pela
Construtora extrapolou os limites da razoabilidade, situagcdo excepcional que
ultrapassa o mero dissabor. E inegavel o prejuizo moral sofrido pelos autores ante
a expectativas e esperancas de receber o imével para residirem, que acabaram
inegavelmente configurando o dano moral, cujo dever de indenizar esta
configurado nos arts. 186, 187 e 927 do CPC/73, vigente a época, cumulados com
o0 artigo 5°, V e X, da Constituicdo Federal de 1988.

4. Quantum fixado na sentenca em R$ 20.000,00 (vinte mil reais), mantido, pois
fixado com razoabilidade, proporcionalidade e punibilidade.

5. A clausula que prevé a prorrogacédo do prazo de entrega do imovel por
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180(cento e oitenta) dias nao é abusiva.

6. Devolucéo pela construtora dos valores pagos pelos adquirentes. Possibilidade.
Por se tratar de uma relacdo de consumo, a responsabilidade da construtora é
objetiva, devendo suportar os riscos do negocio.

7. Retencédo pela construtora de valores a qualquer titulo. Impossibilidade. Nas
hip6teses de rescisdo contratual por culpa da construtora, o consumidor tem o
direito de receber de volta todos os valores desembolsados, sem qualquer
retencdo por parte da Construtora.

8. Honorarios advocaticios arbitrados na sentengca mantidos, pois em conformidade
com o disposto no artigo 20, 8§ 3° do CPC/73, diploma legal vigente a época e
recepcionado pelo artigo 82, § do CPC/2015.

API§LA(;C~)ES CONHECIDAS E PARCIALMENTE PROVIDAS. DECISAO
UNANIME.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam Excelentissimos Senhores
Desembargadores componentes da Egrégia 12 Turma de Direito Privado a
unanimidade de votos, conhecer e dar provimento parcial aos recursos, nos termos
do voto do Relator.

Sala das Sessfes do Tribunal de Justica do Estado do Para, aos sete dias do més
de agosto de 2017.

Julgamento presidido pela Exma. Sra. Desa. GLEIDE PEREIRA DE MOURA.
Belém, 07 de agosto de 2017.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
JUIZ CONVOCADO - RELATOR

RELATORIO

Tratam-se de APELACOES CIVEIS interpostas por META EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA (fls. 265/281) e por CLAUDIO SERGIO FONSECA DE LIMA
e MARCELA JEANE DANTAS GOMES (fls. 292/304) da sentenca (fls. 258/261)
prolatada pelo Juizo de Direito da 122 Vara Civel e Empresarial de BELEM/PA, nos
autos da ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESSARCIMENTO E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS com pedido de
tutela antecipada movida por CLAUDIO SERGIO FONSECA DE LIMA e MARCELA
JEANE DANTAS GOMES que julgou parcialmente procedentes os pedidos
formulados pelos autores, com fundamento no artigo 269, |, do CPC/73, c/c os
artigos 186 e 927, ambos do Cdédigo Civil e no artigo 12 do CDC. Declarou a
rescisdo contratual e a abusividade da clausula de prorrogacdo. Condenou a
requerida na obrigacao de restituir integralmente os valores pagos pelos autores e
ao pagamento de danos morais. Arbitrou os honorarios advocaticios em 15%
(quinze por cento) sobre o valor da pretensédo reconhecida atualizada.

A presente acao foi ajuizada em 22/11/2013.
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Verifica-se dos autos que, em 05/08/2009, as partes firmaram contrato de compra e
venda de unidade imobiliaria em construcdo com financiamento, referente ao
apartamento 1801, do empreendimento denominado Edificio Porto de Cannes,
localizado na Trav. Do Chaco, n® 751, nesta cidade, no valor de R$ 331.108,00
(trezentos e trinta e um mil, cento e oito reais), a ser pago da seguinte forma: 01
(uma) parcela de R$ 20.00,00 (vinte mil reais), a titulo de sinal, vencivel em
05/08/09; 48 (quarenta e oito) parcelas mensais de R$ 1.000,00 (um mil reais),
vencendo a primeira em 20/09/09; 04 (quatro) parcelas anuais de R$ 10.000,00
(dez mil reais), vencendo a primeira em 10/08/10. O saldo restante de R$
223.108,00 (duzentos e vinte e trés mil, cento e oito reais) a ser pago integralmente
por ocasidao da concesséao do ‘habite-se’, conforme estipulado nos itens 4.5.1 e
4.5.2., do contrato (fls. 37/49).

O prazo previsto para entrega do imoével era em 30/12/2012 (clausula 2.1), com
previsdo de prorrogacao por 180 (cento e oitenta) dias (clausula 10.1).

Sentenciado o feito, META EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA interpds
APELACAO (fls. 265/281) visando modificar a sentenca de primeiro grau, quanto a
declaracéo de nulidade do prazo descrito nas clausulas prevendo a prorrogacao da
entrega do imovel. Reformar quanto a ordem de restituicdo do valor pago a
apelada na integralidade. Que, no caso de prevalecer a legalidade da rescisédo do
contrato firmado entre as partes, que se considere o direito a retencdo no
percentual de 10% (dez por cento) referente a cobertura com os gastos e despesas
decorrentes do negdcio.

Alega inexisténcia de dano moral. Impossibilidade de ressarcimento das custas
judiciais e pagamento de honorarios advocaticios.

Requer ao final, a reforma da sentenca para julgar totalmente improcedentes os
pedidos ou, a diminuicdo do valor da condenacéo a titulo de danos morais, que foi
fixado em R$ 20.000,00 (vinte mil reais), bem como a retencéo do percentual de,
no minimo, 10% (dez por cento) do valor pago pelos apelados a apelante em razéo
do contrato objeto da lide, aplicando a proporcionalidade na condenacdo dos
honorarios advocaticios.

CLAUDIO SERGIO FONSECA DE LIMA e MARCELA JEANE DANTAS GOMES,
também, interpuseram APELACAO (fls. 292/304), pleiteado a reforma da sentenca
para condenar a seguradora ao pagamento de danos materiais ha modalidade de
lucros cessantes em forma de aluguel, desde 20/12/2012, data prevista para
entrega do imoével até a efetiva declaracdo de rescisdo contratual, no valor
equivalente a 3% (trés por cento) sobre o valor atualizado do imovel.

Requereram a majoracao dos honorarios advocaticios arbitrados em 15% (quinze
por cento) para 20% (vinte por cento) e dos danos morais fixados na sentenca
vergastada.

CLAUDIO SERGIO FONSECA DE LIMA e MARCELA JEANE DANTAS GOMES
apresentaram contrarrazfes (fls. 315/321) a apelacédo interposta por META
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
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Transcorreu o prazo legal sem que a Construtora apresentasse contrarrazées a
apelacéao (fls. 292/303) interposta pelos autores, conforme certiddo de fl. 321v.

Vieram os autos a esta Egrégia Corte de Justica, distribuido a relatoria da Desa.
Rosileide Maria da Costa Cunha. Redistribuido a Desa. Marneide Merabet, em
razdo da Emenda Regimental n°® 05/2016, que criou Sec¢des e Turmas de Direito
Publico e de Direito Privado.

Coube-me em razdo da Portaria de n°® 2911/2016-GP.
E o relatorio.

Inclua-se em pauta de julgamento.

VOTO

As apelacdes sdo tempestivas. A apelacédo interposta pela Construtora esta
devidamente preparada e a apelacao interposta pelos autores é isenta de preparo,
em razao da justica gratuita deferida aos mesmos (fl. 97).

O presente feito foi processado e julgado sob a égide do CPC/73.
Inicialmente, esclare¢o que se aplicam ao caso os termos do Enunciado

Administrativo n°® 2 do STJ:

Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17 de
marco de 2016) devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as
interpretacbes dadas, até entéo, pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Em sede deste E. Tribunal, vejamos o Enunciado n° 01:

Nos recursos interpostos com fundamento no CPC de 1973 (impugnando decisdes publicadas até
17/03/2016) serdo aferidos, pelos juizos de 1° grau, os requisitos de admissibilidade na forma
prevista neste cddigo, com as interpretacfes consolidadas até entdo pela jurisprudéncia dos
Tribunais Superiores e do Tribunal de Justica do Estado do Para.

De conformidade com o disposto no art. 14 do CPC/2015, a norma processual nao
retroagira, de modo que devem ser respeitados 0s atos processuais e as situacdes

juridicas consolidadas sob a vigéncia do CPC/73.

Art. 14. A norma processual nao retroagira e sera aplicavel imediatamente aos processos em
curso, respeitados 0s atos processuais praticados e as situacdes juridicas consolidadas sob a
vigéncia da norma revogada.

As apelacdes serdo analisadas conjuntamente.
Breve relato.
A acdao foi ajuizada em 22/11/2013.

Em 05/08/2009, as partes firmaram contrato de compra e venda de unidade
imobiliaria em constru¢do com financiamento, referente ao apartamento 1801, do
empreendimento denominado Edificio Porto de Cannes, localizado na Trav. Do
Chaco, n° 751, nesta cidade, no valor de R$
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331.108,00 (trezentos e trinta e um mil, cento e oito reais), a ser apago da seguinte
forma: 01 (uma) parcela de R$ 20.00,00 (vinte mil reais), a titulo de sinal, vencivel
em 05/08/09; 48 (quarenta e oito) parcelas mensais de R$ 1.000,00 (um mil reais),
vencendo a primeira em 20/09/09; 04 (quatro) parcelas anuais de R$ 10.000,00
(dez mil reais), vencendo a primeira em 10/08/10. O saldo restante de R$
223.108,00 (duzentos e vinte e trés mil, cento e oito reais) a ser pago
integralmente, por ocasido do ‘habite-se’, conforme estipulado nos itens 4.5.1 e
4.5.2., do contrato (fls. 37/49).

Contrato as fls. 37/49.

Comprovantes de pagamento as fls. 51/61.

O prazo previsto para entrega do imével era 30/12/2012 (clausula 2.1), com
previsdo de prorrogacao por 180 (cento e oitenta) dias (clausula 10.1).

Os autores pleitearam: em sede de tutela antecipada a suspenséo imediata de
todas as obrigacdes pecuniarias atribuidas aos autores, por forca do contrato e
lucros cessantes.

No mérito, a rescisdo do contrato. A devolucdo das parcelas pagas, em Unica
parcela.

A inversao do 6nus da prova. Declaracdo de nulidade das clausulas de tolerancia
10.1, 11.2 e 11.2.2. e da clausula 11.2.1. A condenacao da construtora no
pagamento de indenizacdo por dano moral em razdo da demora na entrega do
imével. Ao pagamento das clausulas penais do contrato. Ao pagamento de lucros
cessantes, correspondentes aos valores dos aluguéis mensais do imével em
guestédo (3% sobre o valor atualizado ou sobre o valor de mercado), desde a data
do inadimplemento contratual (30/12/2012) até a data da efetiva rescisado do
contrato. Condenacao da construtora ao pagamento de honorarios advocaticios,
em 20% sobre o beneficio econémico.

Em 18.12.2013, na deciséo de fl. 97, o juiz a quo deferiu parcialmente o pedido de
tutela antecipada e determinou a suspensao dos pagamentos das prestacdes
vincendas, referentes ao contrato objeto da presente acéo.

Na sentenca prolatada em 09/10/2015 (fls. 258/261) — o juiz a quo julgou
parcialmente procedente a acdo para declarar a rescisdo do contrato e a
abusividade da clausula de prorrogacéo do prazo de entrega do imével, condenado
a construtora a restituir integralmente os valores pagos pelos autores; ao
pagamento de danos morais, que fixou em R$ 20.000,00 (vente mil reais), a ser
atualizado monetariamente pelo INPC desde a data da publicacdo da sentenca,
acrescido de juros de mora legais a partir da citacdo, por se tratar de relacdo
contratual (mora ‘ex personae’); e ao pagamento de honorarios advocaticios, que
arbitrou em 15% (quinze por cento) sobre o valor da pretensao reconhecida
atualizada.

Apelacéo da Construtora:

Alega inexisténcia de dano moral. Impossibilidade de ressarcimento das custas
judiciais e pagamento de honorarios advocaticios.

Requer a reforma da sentenca para: julgar totalmente improcedentes os pedidos
ou, a diminuicdo do valor da condenacéo a titulo de danos morais; a retencédo do
percentual de, no minimo, 10% (dez por cento) do valor pago pelo pelos autores,
em razao do contrato objeto da lide; a aplicacdo de proporcionalidade na
condenacdo dos honorarios advocaticios.
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Apelacao dos autores:

Requerem a condenacdo da construtora ao pagamento de danos materiais na
modalidade de lucros cessantes em forma de aluguel, considerando que estéo
dispendendo a esse titulo, ou deixaram de auferir com a locacado, desde
20/12/2012, data prevista para entrega do imével até a efetiva declaracdo de
rescisao contratual, no valor equivalente a 3% (trés por cento) sobre o valor
atualizado.

Requerem a majoracao da condenacdo ao pagamento de danos morais, que foram
fixados em R$ 20.000,00 (vinte mil reais) e a majoracdo dos honorérios
advocaticios arbitrados em 15% (quinze por cento) para 20% (vinte por cento).

A presente acao declaratéria de rescisdo contratual c/c ressarcimento e
indenizacdo por danos materiais e morais tem como fundamento a alegacéo de
atraso na entrega da obra, do apartamento adquirido pelos autores através de
Contrato de Venda celebrado com a META EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA (fls. 37/49), com prazo de entrega para 30/12/2012 (cl. 2.1., fl. 37), com
previsdo de prorrogacao por 180 (cento e oitenta) dias (cl. 10.1).

Nulidade da clausula de prorrogacéo por 180 (cento e oitenta dias), da data de
entrega do imdvel pela construtora, declarada na sentenca.

Prorrogacao da data de entrega do imével por 180 (cento e oitenta) dias prevista
no contrato (clausula 10.1). Possibilidade.

O juiz a quo considerou abusiva a clausula contratual que prevé a prorrogagédo do
contrato por 180 dias, sob o fundamento de violagdo ao disposto no artigo 51, IV do
CDC, todavia, o entendimento jurisprudencial é no sentido de ser valida a clausula
contratual que prevé prazo de tolerancia de 180(cento e oitenta) dias, para entrega
do imovel, livremente pactuada em instrumento de compra e venda do imoével na
planta, inexistindo, pois, violagdo ao artigo 51, VI do CDC.

Nesse sentido:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. ENTREGA EM ATRASO. PRAZO DE TOLERANCIA (180 DIAS). CORRECAO
MONETARIA. RECURSO PROVIDO. DECISAO UNANIME. 1. Admissivel a prorrogacéo da entrega
da obra por 180 dias. 2. No que concerne ao congelamento do saldo devedor por conta do atraso
da obra ndo se vislumbra a aparéncia desse ato como direito. 3. A corre¢do monetéria preserva,
simplesmente, o valor da moeda. 4. Nao faz jus o agravado a antecipacéo de tutela; sendo
necessaria a mudanca da decis@o de primeiro grau. Recurso provido, por unanimidade. (TJPA,
201330316725, 136071, Rel. EDINEA OLIVEIRA TAVARES, Org&o Julgador 32 CAMARA CIVEL
ISOLADA, Julgado em 17/07/2014. Publicado em 21/07/2014). (Grifei).

TJ-RS — Recurso Civel 71005436142 RS (TJ-RS). Data de publica¢éo: 05/10/2105.

Ementa: RECURSO INOMINADO. IMOBILIARIO. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS
E MATERIAIS. LEGALIDADE DA CLAUSULA QUE ESTABELECEPRAZO DE
TOLERANCIA PARA A ENTREGA DO IMOVEL. ATRASO POR PRAZOSUPERIOR A 180 DIAS.
INVIABILIDADE DA INVERSAO DA CLAUSULA PENAL E DA ESTIPULACAO DE INCIDENCIA DE
JUROS MORATORIOS. APLICACAO DO ENTENDIMENTO FIRMADO NO INCIDENTE DE
UNIFORMIZACAO N. 71005354717. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. Inexisténcia de
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abusividade em clausula contratual que prevé prazo de 180 dias de tolerancia por atraso de obra.
No caso dos autos, todavia, mesmo considerando-se o prazo de tolerancia, restou configurado o
atraso na entrega do imovel a partir de 26/11/2014, sendo que até o momento da prolacao da
sentenca recorrida, em fevereiro de 2015, o imével ainda ndo havia sido entregue. Nesse contexto,
é cabivel a condenacao da construtora ré ao pagamento de indenizagdo por danos morais, tendo
em vista que o referido atraso gerou lesdo aos direitos da personalidade do autor de forma
concreta, na medida em que restringiu seu direito a propriedade e, por consequéncia, tratando-se
de imével residencial, causou prejuizo ao seu direito de moradia. Em analogia os pardmetros
adotados pela Turma Recursais Reunidas, no incidente de uniformizacdo n.71005404025, o
guantum indenizatério resta fixado em R$ 3.000,24. SENTENCA REFORMADA EM PARTE.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (Recurso Civel N° 71005436142, Primeira Turma Recursal
Civel, Turmas Recursais, Relator: Fabiana Zilles, Julgado em... 01/10/2015).

STJ - AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL: AREsp 919020 MG 2016/0135437-6. Publicagdo: DJ
03/05/2017. Relator: Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Decisdo

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°919.020 - MG (2016/0135437-6) RELATOR : MINISTRO
ANTONIO CARLOS FERREIRA AGRAVANTE : GUSTAVO FREITAS CAETANO ADVOGADOS :
ALEXANDRE BARROS TAVARES - MG122676 LEANDRO PACIFICO SOUZA OLIVEIRA -
MG103721N AGRAVADO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA ADVOGADOS : ANDRE
JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - MG080055 LEONARDO FIALHO PINTO - MG108654
ALINE OLIVEIRA FREITAS - MG072585N DECISAO Trata-se de agravo nos proprios autos (/1973,
art.), interposto contra deciséo que inadmitiu o recurso especial, sob os seguintes fundamentos: (a)
auséncia de negativa de prestacao jurisdicional e (b) aplicacdo das Simulas n. 5 e 7 do STJ (e-STJ
fls. 375/376). O acorddo do TIMG traz a seguinte ementa (e-STJ fl. 326): EMENTA: EMENTA:
CLAUSULA DE PRORROGACAO DO PRAZO DE ENTREGA. 180 (CENTO E OITENTA DIAS).
RAZOABILIDADE. LEGALIDADE. A prorrogacdo do prazo de entrega da obra por 180 dias é
razoavel e valida. Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 345/350). Nas
razdes do recurso especial (e-STJ fls. 353/364), interposto com fundamento no art. ,, alinea, da, o
recorrente apontou violacdo do art. , e, do /1973, pois 0 acord&o recorrido teria sido omisso e
contraditério quanto a aplicagéo dos arts., e,,,,, €,,do, e do, bem como a respeito das teses
de interpretacdo contratual mais favoravel ao consumidor e de necessidade de informacgéo clara e
adequada do prazo de entrega do empreendimento. Alegou contrariedade aos arts., e,,,,, e,,
do, 43,1, da Lein. /1964, e e do, sustentando a necessidade de informacdes claras a respeito do
prazo de entrega do imovel e que prevaleceria o prazo mais benéfico para tal proceder, em virtude
da previsdo de duas datas de entrega distintas com referido objetivo. Nesse contexto, argumentou
que o exercicio da clausula contratual de tolerancia deveria ser condicionado a comprovacéo da
existéncia de justa causa, a fim de ndo se tornar pratica abusiva e contraria a boa-fé. Ao final,
requereu a declaragdo do inadimplemento da recorrida, com fundamento nas alegac¢fes tecidas, as
guais justificariam a incidéncia das indenizac@es pleiteadas na exordial, a titulo de danos morais e
materiais. Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ fls. 367/373). No agravo (e-STJ fls. 379/386),
afirma a presenca de todos os requisitos de admissibilidade do especial. Contraminuta apresentada
(e-STJ fls. 389/393). E o relatorio. Decido. O recurso especial e o agravo foram interpostos com
fundamento no , por isso devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma nele
prevista, com as interpretacdes dadas pela jurisprudéncia desta Corte (Enunciado Administrativo n.
2/STJ). Nao assiste razédo ao recorrente quanto a alegada negativa de prestacéo jurisdicional, uma
vez que o Tribunal de origem decidiu a matéria controvertida, ndo incorrendo em omissao,
contradicao ou obscuridade, tendo em vista ndo ser necessaria a mencao expressa aos artigos de
lei indicados, para fins de prequestionamento (e-STJ fls. 320/335). Ressalte-se que o fato de o
julgamento ser contrario aos interesses das partes ndao configura nenhum dos vicios do
art. do /1973, tampouco hipotese de cabimento dos aclaratérios. O Tribunal de origem, soberano na
analise das provas, concluiu que, no caso concreto, nao se revestiu de abusividade a pactuacao da
clausula de tolerancia por atraso na entrega da obra e que haviam informacdes claras a respeito de
sua incidéncia e do prazo de entrega do
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empreendimento ao consumidor recorrente. Confira-se (e-STJ fl. 328/331): Cinge-se a controvérsia
a respeito da ocorréncia ou nao de atraso na entrega de obra e ressarcimento de eventuais
prejuizos decorrentes. Consta dos autos que foi celebrado entre as partes Contrato de Promessa de
compra e venda, fls. 37/38, tendo por objeto um apartamento em construcdo. Pretende o apelante
seja aplicado o prazo de 11 meses apos a assinatura do financiamento para caracterizar a entrega
do imével, visto que diante a alegacdo que nao foi estabelecido um prazo certo para entrega-lo,
deve-se aplicar o mais favoravel ao consumidor, conforme art. do . Nos termos da clausula 5 do
Quadro Resumo (fl. 36/37) a entrega do imdvel foi assim estipulada: Entrega: 07/2011. O promitente
comprador declara ter conhecimento de que a data de entrega de chaves retro mencionada é
estimativa e que podera variar de acordo com a data de assinatura do contrato de financiamento
junto a Caixa Econémica Federal. Prevalecera como data de entrega de chaves, para quaisquer fins
de direito, 20 (vinte) meses apés a assinatura do referido contrato junto ao agente financeiro. No
entanto, restou ressalvado na clausula 5 do contrato particular de promessa de compra e venda (fls.
39/43) que independentemente do prazo previsto, se admitiria uma prorrogacdo por mais 180 dias
para efetivar a entrega do imovel, conforme a transcricao da cldusula abaixo: A promitente
vendedora se compromete a concluir as obras do imdvel objeto deste contrato até o ultimo dia til
do més mencionado no item 5 do Quadro Resumo, salvo se outra data for estabelecida no contrato
de financiamento com instituicdo financeira. Nesta hipétese, devera prevalecer, para fins de entrega
das chaves, a data estabelecida no contrato de financiamento. Independentemente do prazo acima
previsto, a conclusdo da obra poderé ser prorrogada por 180 dias corridos. Como visto h& previsédo
de prazos distintos para entrega do imdvel, ou seja: julho de 2011 ou 20 meses apds a assinatura
do contrato de financiamento junto a Caixa Econémica Federal. E, ainda, estipulou-se a clausula de
prorrogacéo por mais 180 dias para a conclusdo da obra. Primeiramente, é preciso esclarecer que a
prorrogacado do prazo inicial de entrega do imovel, por si s@, ndo € abusiva. Isto porque a clausula
de prorrogacéo prevista no contrato foi fixada de forma clara, e ndo é capaz de provocar
desequilibrio na relacao contratual. Vé-se que o prazo de caréncia/tolerancia foi bem informado no
contrato firmado entre as partes (fl. 40v), ndo havendo se falar em nulidade ou abusividade, em
relacdo ao prazo de prorrogacéo de 180 dias. (...) Tal prazo (180 dias) € valido e razoavel face aos
fortuitos que pode haver na obra, ndo sendo devida a declaracdo de sua nulidade por abusividade.
(...) O que nédo se admite é o atraso depois de vencido o prazo contratual de tolerancia (180 dias).
Dissentir dessas conclus@es, a fim de acolher a tese de que existiria outra interpretacdo contratual,
gue seria mais benéfica ao recorrente, demandaria revolvimento do conjunto fatico-probatério dos
autos, providéncias vedadas nesta sede recursal, a teor das Simulas n. 5 e 7 do STJ. A propdsito:
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A
EGIDE DO . PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. OFENSA
AOS ARTS.,, E, DO E ART.E DO . CLAUSULA CONTRATUAL. ABUSIVIDADE.
INEXISTENCIA. MERITO. ACORDAO QUE DIRIMIU A CONTROVERSIA COM BASE NOS FATOS
DA CAUSA E NA ANALISE DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. REFORMA.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N°S 5 E 7 DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
COMPROVADO. 1. Aplicabilidade do a este recurso ante os termos do Enunciado Administrativo n®
3 aprovado pelo Plenéario do STJ na sessédo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento
no (relativos a decisdes publicadas a partir de 18 de marco de 2016) serdo exigidos os requisitos
de admissibilidade recursal na forma do . 2. O Tribunal bandeirante, com base no suporte fatico-
probatério apresentado nos autos, notadamente o contrato de promessa de compra e venda do
imovel, reconheceu ndo ser abusiva ou ilegal a clausula de tolerdncia de 180 dias para a concluséo
da obra, bem como néo ser devido o ressarcimento dos alegados prejuizos (lucros (lucros
cessantes, taxa de comissdo de corretagem e indeniza¢cdo por danos morais). Reformar tal
entendimento encontra ébice no enunciado das Sumulas n°s 5 e 7 desta Corte. Precedentes. 3. Nao
€ possivel o conhecimento do apelo nobre interposto pela divergéncia jurisprudencial na hip6tese
em que ele estd apoiado em fatos e ndo na interpretacdo da lei. Isso porque a Simula n® 7 do STJ
também se aplica aos recursos especiais interpostos pela alinea ¢ do permissivo constitucional. 4.
Agravo interno nao provido. (Agint no AREsp n. 761.627/SP, Relator Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 1/12/2016, DJe 13/12/2016.) AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE SEGURO. HIPOSSUFICIENCIA DO
CONSUMIDOR. INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL. IMPOSSIBILIDADE.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. 1. Para
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prevalecer a pretensdo em sentido contrario a concluséo do tribunal de origem, mister se faz a
revisdo do conjunto fatico-probatério dos autos, bem como a andlise de clausulas contratuais,
procedimentos vedados na estreita via do especial, consoante entendimento das Simulas n.°s5e 7
desta Corte. 2. 2. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp n. 415.104/PE, Relator Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/2/2014, DJe 7/3/2014.)
AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO DENEGATORIA DE
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. REVISAO CONTRATUAL.
ABUSIVIDADE DE CLAUSULAS. 1. Inviavel a analise do recurso especial quando dependente da
interpretacdo de clausulas contratuais e reexame de prova (Sumulas 5 e 7 do STJ). 2. Agravo
regimental a que se nega provimento. (AgRg no Ag n. 924.134/MS, Relatora Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 3/9/2015, DJe 10/09/2015.) A Justica de origem
ainda assentou que inexistiria inadimplemento contratual da recorrida, pois a obra, ao contrario do
alegado pelo recorrente, foi entregue no prazo contratualmente informado. Por essa razéo, indeferiu
as indenizacdes pleiteadas, conforme se extrai do excerto que segue (e-STJ fls. 331/332): Da
analise das clausulas contratuais verifica-se que o prazo inicial para entrega da unidade imobiliaria
seria de 29/12/2010, isto por que no contrato de financiamento foi estipulado o prazo para o término
da construgdo de 11 meses ap0s a assinatura do mesmo, que se deu em 29/01/2010. Contudo,
considerando o prazo de prorrogacao de 180 dias para a entrega da obra, o qual foi contratado e
reconhecido como vélido neste julgamento, tem-se que o termo final se daria em 29/06/2011.
Apesar da parte autora/apelante alegar na peti¢céo inicial que recebeu o imoével em junho/2011.
Verifica-se que, em sede de contestacao, a parte ré narrou e juntou declaragdo que comprova que a
parte autora recebeu a unidade no dia 26/04/2011 (fl.193), ou seja, dentro do prazo limite estipulado
no contrato. Sendo assim, nao ha o que se falar em abusividade do prazo de tolerancia, o imével foi
entregue dentro do prazo avencado entre as partes. E, portanto, insubsistente a alegacao de atraso
na entrega do imével. Por consectario l6gico, ndo havendo atraso na entrega do imdvel, ndo ha o
gue se falar em inadimplemento contratual e, via de consequéncia, na procedéncia do pedido
indenizatorio, qual seja, 0 pagamento pela requerida da clausula penal moratéria, lucros cessantes,
juros de obra e dano moral. Com efeito irretocavel a sentenca nesse ponto. Alterar o entendimento
da Justica de origem sobre a inexisténcia de inadimplemento quanto a data entrega da obra, a fim
de deferir as indenizagdes pleiteadas pelo recorrente, exigiria a interpretacdo das clausulas
contratuais discutidas, assim como o revolvimento do conjunto fatico-probatério dos autos,
providéncias vedadas nesta instancia, a teor das Simulas n. 5 e 7 do STJ. Ante o exposto, NEGO
PROVIMENTO ao agravo em recurso especial. Publique-se e intimem-se. Brasilia, 24 de abril de
2017. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA Relator

Ante o0 exposto, a sentenca de primeiro grau deve ser reformada quanto a
declaracéo de abusividade da clausula 10.1, do contrato firmado entre as partes,
que prevé a prorrogacao do prazo de entrega do imovel por 180 (cento e oitenta)
dias, ante a inexisténcia de abusividade.

Prorrogacédo por mais 90 dias. Pretensdo da Construtora. Impossibilidade. Matéria
ndo ventilada no processo perante o juizo a quo. Inovacgdo recursal incabivel.

A construtora em sede de apelacdo alega que a clausula que prevé a prorrogagao
por mais 90(noventa) dias apds prorrogacdao em caso fortuitos ou de forgca maior,
nao é abusiva e ndo foi questionada pelos autores a quando da assinatura do
contra de compra e venda do imoével, matéria esta que ndo foi ventilada,
oportunamente no juizo de piso, razado pela qual ndo pode ser conhecida neste
Juizo de apelacéo, uma vez que se estaria infringindo o principio do duplo grau de
jurisdicao.

N&o ha possibilidade de serem examinadas as matérias de direito ndo
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debatidas na instancia a quo e ventiladas no recurso ante a auséncia de
apreciacao de tais pontos pelo comando sentencial, sem que tal implique em

supressao de instancia e violacdo do duplo grau de jurisdicao.

TRIBUTARIO. EXECUCAO FISCAL. EMBARGOS DE DEVEDOR. MATERIA QUE NAO FOI
SUBMETIDA A APRECIAQAO DO MAGISTRADO DE PRIMEIRO GRAU. JULGAMENTO PELO
TRIBUNAL DE ORIGEM. VIOLACAO AO ART. 515 E 517 DO CPC. 1. O ART. 515, caput, e § 1°,
do CPC disp8e sobre o efeito devolutivo da apelacdo, ou seja, ao Tribunal s6 é dado avaliar as
guestdes suscitadas e discutidas no processo em primeiro grau. Vale dizer, se determinada questéo
nao foi colocada ao julgamento do magistrado a quo, o Tribunal ndo pode aprecia-la (principio do
tantum devolutum quantum appellatum). Essa regra geral é confirmada pela leitura do art. 517 da
Lei Adjetiva Civil, que traz a excec¢do. 2. Portanto, s6 é possivel inovacao da causa de pedir em
sede de razdes de apelacdo se a nova matéria a ser discutida ndo pode ser levada ao primeiro grau
por motivos de for¢ca maior. Além disso, é claro, o segundo grau sempre pode conhecer das
matérias de ordem publica, mas isso em razéo do efeito o translativo (art. 267, § 3°, do CPC). 3.
Apreciando a questdo da falta de notificacdo do lancamento, que néo foi alvo de apreciacdo pelo
magistrado a quo e também néo é matéria de ordem publica, o Tribunal de origem malferiu os arts.
515 e 517 do CPC. 4. Recurso especial provido. (REsp 884.983/RS, Rel. Ministro MAURO
CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA, julgado em 28/10/2008, DJe 25/11/2008).
PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. IMPUGNAQAO AO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA. ALEGACAO DE EXCESSO DE EXECUCAO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. MULTA DO PARAGRAFO UNICO DO ART. 538 DO
CPC. CABIMENTO. DECISAO CITRA PETITA. QUESTOES MERITORIAS DEVOLVIDAS NAS
RAZOES DO AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXAME PELO TRIBUNAL. AFRONTA AOS ARTS.
128 E 460 DO CPC. INEXISTENCIA. ART. 475-J DO CPC. ALEGACAO DE NAO INCIDENCIA NA
ESPECIE. INOVACAO RECURSAL. IMPOSSIBILIDADE. 1. Afasta-se a alegacio de negativa de
prestacédo jurisdicional (art, 535, Il, CPC) quando h& suficiente motivagdo do acdrdao recorrido,
congruente com o dispositivo que dele decorreu, de modo a constituir julgamento valido. 2. E
cabivel a aplicagdo da multa do art. 538, paragrafo unico do CPC, quando demonstrado, na
instancia ordinaria, o carater protelatério dos embargos de declaragdo. 3. Embora a decisdo do juiz
singular tenha sido citra petita, se a parte, nas razdes recursais, devolve ao Tribunal de segundo
grau o exame das questfes ndo enfrentadas pela decisdo recorrida, o julgamento delas pela
instancia ad quem n&o implica afronta aos arts. 128 e 460 do CPC. E que o efeito devolutivo dos
recursos coloca o Tribunal de segundo grau nas mesmas condiges em que se encontrava o juiz no
momento de decidir, observada, , contudo, a extensao da matéria impugnada. 4. Configura-se
indevida inovacao recursal a tese de que o art. 475-J do CPC néo teria aplicacdo ao caso concreto
por ndo se tratar de divida liquida, se a parte, nas instancias ordinarias, apenas impugnou a base
de calculo para a incidéncia da multa de 10%. 5. Recurso especial conhecido em parte e
desprovido. (REsp 1254796/SC, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA,
julgado em 24/2/2015, DJe 24/3/2015).

O dano moral, objeto de ambas as apelacées:

Os danos morais foram fixados na sentenca em R$ 20.000,00 (vinte mil reais). A
seguradora pretende que o valor fixado pelo juiz a quo seja minorado e, 0s autores
pleiteiam a sua majoracéao.

O atraso na entrega do imovel pela Construtora, depois de ultrapassado o prazo de
tolerancia de 180 dias é abusivo. Os fatos fortuitos internos, como chuvas, greves,
atraso das atividades do poder publico, falta de m&o de obra e de insumos, por
serem riscos inerentes a atividade, ndo afetam o direito do consumidor, devendo
ser acobertados pelo prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias previsto no
contrato para esta finalidade.
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A presente acao foi ajuizada em 22/11/2013. O imovel (apartamento) foi adquirido
pelos autores para fins residenciais, através do contrato particular de promessa de
compra e venda assinado pelas partes em 30/12/2009 (doc. fls. 37/49), com prazo
para entrega em 30.12.2012 (clausula 2.1 — fl. 37), com tolerancia de 180 (cento e
oitenta) (clausula 10.1), pelo que o prazo final de entrega passa a ser considerado
em 30/06/2013 e até a sentenga prolatada em 09/10/2015, n&o havia sido entregue
aos adquirentes, ocorrendo, portanto, o atraso na entrega do imovel a partir do final
da prorrogacdo do prazo de entrega do imovel prevista na clausula 10.1,
totalizando 27 meses, até a sentenca prolatada em 09/10/2015, quando o contrato
foi rescindido.

No caso concreto, o0 atraso na entrega do imoével pela Construtora extrapolou os
limites da razoabilidade, situacio excepcional que ultrapassa o mero dissabor. E
inegavel o prejuizo moral sofrido pelos autores ante a expectativas e esperancas
de receber o imovel para residir, que acabaram inegavelmente configurando o
dano moral, cujo dever de indenizar esta configurado nos arts. 186, 187 e 927,
todos do CPC/73, diploma legal vigente a época, cumulados com o artigo 5°, V e X,
da Constituicdo Federal de 1988.

Nesse sentido, cito jurisprudéncia:

A requerida/apelante foi condenada a pagar para o autor a quantia de R$ 20.000,00 (vinte mil reais)
a titulo de danos morais, corrigidos pelo INPC/IBGE desde a data da sentenca e juros de 1%(um
por cento) ao més a partir de junho de 2011. APELACAO CIVEL DO REU. ACAO DECLARATORIA
DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. CONSUMIDOR. CONTRATUAL. RESPONSABILIDADE CIVIL. ALEGACAO DE
VALIDADE DA CLAUSULA IX QUE ESTIPULA O PRAZO DE TOLERANCIA PARA ENTREGA DE
360 DIAS. REJEITADA, ABUSIVIDADE RECONHECIDA PELA JURISPRUDENCIA, PRAZO QUE
NAO PODE ULTRAPASSAR 180 DIAS. ALEGACAO DE INEXISTENCIA DE DANO MATERIAL.
REJEITADA, COMPROVACAO DE GASTOS COM O PAGAMENTO DE ALUGUEIS E AUSENCIA
DE DEMONSTRACAO DE FATO IMPEDITIVO, MODIFICATIVO OU EXTINTIVO DO DIREITO DO
DEMANDANTE - ART. 333, Il, CPC. ALEGACAO DE INEXISTENCIA DE DANO MORAL.
REJEITADA, DESCUMPRIMENTO DE CLAUSULA CONTRATUAL. PECULIARIDADE DO CASO.
ATRASO QUE EXTRAPOLOU OS LIMITES DA RAZOABILIDADE. SITUACAO EXCEPCIONAL
QUE ULTRAPASSA O MERO DISSABOR. COMPROVACAO DOS FATOS QUE GERARAM
CONSTRANGIMENTO E SEUS DESDOBRAMENTOS NA ESFERA PERSONALISSIMA DO
DEMANDANTE. DEVER DE INDENIZAR CONFIGURADO - ARTS. 186, 187 E 927, CPC C/C ART.
5°, V E X, CF. PEDIDO ALTERNATIVO DE MINORACAO DA INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. REJEITADO, AO CONTRARIO DO QUE SE ALEGA, O VALOR DE R$ 5.000,00, FIXADO
NA ORIGEM, ESTA EM PATAMAR AQUEM DO ADEQUADO. PRECEDENTES STJ. RECURSO
CONHECIDO E IMPROVIDO, APELACAO CIVEL DO AUTOR. PEDIDO DE MAJORACAO DA
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. ACOLHIDO, FIXACAO EM R$ 20.000,00, VERBA QUE
MELHOR REFLETE A EXTENSAO DO DANO E AS PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO,
ATENDENDO AOS CRITERIOS DE RAZOABILIDADE, PROPORCIONALIDADE E PUNIBILIDADE.
PEDIDO DE CONDENACAO EM JUROS, CORRECAO E MULTA CONTRATUAIS CONFORME
PARAMETROS ESTIPULADOS PELO PROPRIO DEMANDANTE. ACOLHIMENTO PARCIAL,
APLICACAO DA CLAUSULA PENAL MORATORIA PRE-EXISTENTE, REVERSAO DA CLAUSULA
DE JUROS DE MORA DE 2% A.M. EM FAVOR DO CONSUMIDOR E CORRECAO MONETARIA
NOS TERMOS DA CLAUSULA 7.6 DO CONTRATO. PRECEDENTES STJ. RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. REFORMA EX OFFICIO PARA QUE OS
CONSECTARIOS LEGAIS SOBRE A INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS, INCIDAM
SOMENTE A PARTIR DA CITACAO (ART. 405, CC C/C ART. 219, CPC) E CORRECAO
MONETARIA DESDE O EVENTO DANOSO (SUMULA N. °© 43/STJ). JA
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SOBRE A INDENIZACAO POR DANOS MORAIS, INCIDIRAO JUROS DE MORA DESDE A
CITACAO E ATUALIZACAO MONETARIA A PARTIR DESTA DECISAO, EM VISTA DA
MAJORACAO DO QUANTUM INDENIZATORIO (SUMULA N.° 362/STJ). (APELACAO CIVEL N. °
2014.3.021204-7, RELATOR: DES. CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO, Julgado em
03/12/2015.

Correta, pois, a sentenca guerreada quanto a condenacéo da apelante/apelada ao
pagamento de indenizacao por dano moral, cujo quantum fixado na sentenca em
20.000,00 (vinte mil reais) deve ser mantido, uma vez que nao representa
enriquecimento sem causa para os autores/apelantes apelados e, fixado
observando os critérios de razoabilidade, proporcionalidade e punibilidade,
refletindo a extensdo do dano e as peculiaridades do caso concreto.

Dano material. Lucros cessantes. Possibilidade.

Os autores pleiteiam o pagamento de danos materiais na modalidade de lucros
cessantes, desde a data prevista para entrega do imével até a efetiva declaracdo
de rescisao contratual, alegando que, em razao do atraso na entrega da obra,
ficaram impedidos de usufruir do imovel, o qual foi adquirido para fins residenciais,
sendo obrigados ao pagamento de aluguel. Requerem que os alugueres sejam
fixados no valor equivalente a 3% (trés por cento) sobre o valor atualizado, pedido
este que consta da exordial, item ‘g’ (fl. 30).

No caso concreto, o0 juiz de piso entendeu ser indevida a condenacédo da
Construtora ao pagamento de lucros cessantes, na forma de alugueres, sob o
fundamento de que a mesma ja esta sendo penalizada a restituir todos os valores
pagos pelos autores e, conceder tal pretensdo importaria em enriquecimento sem
causa por parte dos demandantes, o que feriria o equilibrio contratual (fl. 260v, 1°
paragrafo).

Ocorrendo o atraso injustificado na entrega da obra pela construtora e ultrapassado
0 prazo de prorrogacédo de 180 dias, previsto contratualmente, determinar que a
Construtora arque com o0 pagamento de alugueres aos adquirentes, ndo importa
em enriquecimento sem causa dos autores, tampouco fere o equilibrio contatual.

O atraso na entrega de imdvel enseja a condenacdo da construtora ao pagamento
de indenizacéo a titulo de lucros cessantes em favor do promitente comprador pela
nao fruicdo do bem, sendo perfeitamente possivel a quantificacdo dos lucros
cessantes pelo arbitramento de aluguel mensal, portanto, os
autores/apelantes/apelados, compradores de imével residencial, fazem jus ao dano
material sob a forma de lucros cessantes no valor dos alugueres que deixaram de
usufruir ou que tiveram que pagar, em razao da ndo entrega do imével no prazo
estipulado pela construtora, por esta razdo ndo ha necessidade de comprovacao
do dano através de documentos (contrato de locacao, recibos de alugueres e
outros), do direito pleiteado, uma vez que este decorre da nao fruicdo do bem pelo
promitente comprador decorrente do atraso na entre do imével, tal como ocorreu
no caso em tela, ndo importando em enriquecimento sem causa, como entendeu o
juiz a quo.
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Ademais, é unissona a jurisprudéncia do STJ e demais Cortes Superiores no
sentido de que € cabivel indenizacdo por lucros cessante, na forma de pagamento
de alugueres, quando descumprido o prazo para entrega do imével pela
Construtora, sendo que, na hip6tese, o dano é presumido, in re ipsa.

Cito jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO REGIMENTAL - COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA - LUCROS
CESSANTES - PRESUNCAO - CABIMENTO - DECISAO AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO.

1. - A jurisprudéncia desta Casa é pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do
imovel objeto do compromisso de compra e venda, € cabivel a condenacao por lucros cessantes.
Nesse caso, ha presuncao de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se
eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo Ilhe é imputéavel.
Precedentes.

2. - O agravo nédo trouxe nenhum argumento novo capaz de modificar o decidido, que se mantém
por seus proprios fundamentos.

3. - Agravo Regimental improvido.

(AgRg no REsp 1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em
07/02/2012, DJe 24/02/2012) (destacamos).

No caso, por se tratar de uma relagcdo de consumo, a responsabilidade da
construtora é objetiva, devendo suportar os riscos do negdcio, razao pela qual, a
sentenca de primeiro grau deve ser reformada para condenar a seguradora a pagar
aos autores/apelantes/apelados indenizacdo por lucros cessantes, a titulo de
alugueres, entre a data prevista da entrega, incluindo o prazo de prorrogacao —
30/06/2013 e a data da publicacdo da sentenca em que houve a rescisdo do
contrato, que fixo em 0,5% (meio por cento) do valor atualizado do contrato.. Tais
parcelas devem ser atualizadas monetariamente pelo INPC/IBGE, a partir a
primeira da data de 30/06/2013 e assim sucessivamente, até a data de seu efetivo
pagamento, acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, a partir da
citacao.

A esse respeito, cito jurisprudéncia:

STJ - AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°581.362 - RJ (20140234790-4), Relator: Ministro Luis
Felipe Salomé&o, em 28-11-2014), devendo, pois, a deciséo agravada ser reformada tdo somente no
guantum arbitrado, mostrando-se imperioso a fixagdo dos lucros cessantes no valor de R$ 593,25
(quinhentos e noventa e trés reais e vinte e cinco centavos), isto €, 0,5% (meio por cento) sobre o
valor do imével, adquirido pela importancia de R$ 118.605,05 (cento e dezoito mil, seiscentos e
cinco reais e cinco centavos).

TJ-PA - AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0011188-67.2016.8.14.0000. AC. 173.088. 12 TURMA
DE DIREITO PRIVADO. Data de publicagdo: 10/04/2017. Rel. Desa. GELIDE PEREIRA DE
MOURA.

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO NA OBRA. LUCROS CESSANTES. CABIVEL.
MULTA CONTRATUAL. CABIVEL. CORRECAO MONETARIA. DEVIDA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. | - Voltaram-se as Agravantes em face da decisdo que negou o pedido
de tutela antecipada requerida na inicial, deixando de imputar a construtora o pagamento de lucros
cessantes e multa contratual, em decorréncia de atraso na entrega de imével adquirido na planta,
assim como deixou de acatar o pedido para que nédo incidisse corregcdo monetaria sobre o saldo
devedor, a partir da data prevista para a entrega do bem. Il - O atraso na entrega do bem imovel,
objeto de contrato entre as partes, representa uma lesdo ao consumidor, pois inviabiliza a utilizacéo
do bem por parte do adquirente da forma que lhe aprouver, sendo, neste caso, considerado
presumido o dano. Cabendo, entdo, a concesséao
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de lucros cessantes no patamar de 0,5% sobre o valor do imével, por ser este um valor que atende
a razoabilidade e a proporcionalidade. Além disso, é cabivel a multa prevista no contrato (clausulas
6.7 e 6.8) firmado ente as partes, tendo em vista que séo obrigagdes distintas. Ill - No caso de
atraso na entrega da obra, o STJ pacificou o entendimento de que a correcédo do saldo devedor
deve ser substituida, do INCC para o IPCA, a partir do transcurso da data limite prevista no contrato
para entrega do bem, quando este Ultimo indice for mais benéfico para o consumidor. IV. Recurso
conhecido e parcialmente provido para imputar aos Agravados o pagamento de lucros cessantes e
multa contratual. No entanto, considerando ser devida a correcdo monetaria sobre o saldo devedor.
(2017.01403680-32, 173.088, Rel. GLEIDE PEREIRA DE MOURA, Orgéo Julgador 12 TURMA DE
DIREITO PRIVADO, Julgado em 2017-03-20. Publicado em 2017-04-10)

TJ-PA - AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0011188-67.2016.8.14.0000. REL. DESA. MARIA DE
NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES. 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM

PRECEITO COMINATORIO DE OBRIGACAO DE FAZER CUMULADO COM

INDENIZACAO POR DANOS MORAIS — ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DO IMOVEL -
TUTELA ANTECIPADA DEFERIDA — LUCROS CESSANTES PRESUMIDO - MANUTENCAO DA
DECISAO — RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. 1- Em casos analogos, o
Superior Tribunal de Justica ja reconheceu o direito dos compromisséarios compradores de bem
imovel, a indeniza¢bes pelos prejuizos sofridos, desde que caracterizado o imotivado
descumprimento contratual pela compromitente vendedora, cabendo, inclusive, alternativas
pertinentes a indenizagdo por perdas e danos materiais, morais e lucros cessantes, em face do
atraso na entrega da obra, por culpa exclusiva da compromitente vendedora, que segundo
entendimento jurisprudencial € presumido. 2-In casu, verifica-se patente 0s prejuizos suportados
pelos ora recorridos, presumindo-se sua frustracdo diante do atraso na entrega dos imoveis
adquiridos.

4-Em relacdo ao percentual arbitrado, a Jurisprudéncia Péatria firmou ser devido 0,5% (meio por
cento) sobre o valor do imovel, devendo, pois, a decisdo agravada ser reformada tdo somente no
guantum arbitrado, mostrando-se imperioso a fixacdo de lucros cessantes no valor de R$ 593,25
(quinhentos e noventa e trés reais e vinte e cinco centavos), isto €, 0,5% (meio por cento) sobre o
valor do imovel. 5- Ressalta-se, por oportuno, que no tocante a multa contratual, esta ndo se
confunde com os lucros cessantes, podendo haver cumulagéo entre ambos. Sendo que a multa
deve ser aplicada de acordo com o patamar previsto em contrato. 6-Recurso conhecido e
parcialmente provido.

TJ-SP — Apelagédo APL 90000579620098260114 SP 9000057-96.2009.8.26.0114 (TJ-SP). Data de
publicacdo: 24/02/2016.

Ementa: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
SENTENCA QUE JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA VERIFICADO. PRAZO DE TOLERANCIA ABUSIVO. INDENIZACAO POR LUCROS
CESSANTES. DANO MORAL CONFIGURADO. 1. ATRASO INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA
UNIDADE PROMETIDA A VENDA AO AUTOR. N&o ha como afastar a responsabilidade pela mora
no cumprimento da obrigacéo, visto que a empresa ré deve se ajustar a eventuais embaracos para
finalizar a obra que se comprometeram a vender. 2. PRAZO DE TOLERANCIA ABUSIVO. O prazo
de tolerancia se da, justamente, em razdo da imprevisibilidade de ocorréncias que podem
comprometer o andamento das obras. Contudo, tudo isso faz parte do risco do empreendimento da
ré e ja é (ou deveria ser) por ela considerado quando da fixacdo do prazo de entrega da obra. Dai
porque tais intercorréncias ndo aproveitam a ré para autoriza-la descumprir o prazo anunciado. Nao
obstante a abusividade que se verifica na aplicacédo desse prazo de tolerancia, observo que ausente
recurso do autor nesse sentido. 3. LUCROS CESSANTES. A indenizacdo por lucros cessantes
corresponde a privagéo injusta do uso do bem e encontra fundamento na percepcédo dos frutos que
Ihe foi subtraida pela demora no cumprimento da obrigacdo. O uso pode ser calculado
economicamente pela medida de um aluguel, que é o valor correspondente ao que deixou de
receber ou teve que pagar para fazer uso de imével semelhante. A base de calculo da reparacao
por lucros cessantes ou percepcao dos frutos deve ser fixada em
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percentual equivalente a 0,5% sobre o valor atualizado do imével. 4. DANO MORAL. E inegavel que
o inadimplemento do contrato, associado ao total descaso da ré causou o prejuizo moral alegado na
peticao inicial. Como se vé, o autor foi iludido com a promessa da compra do imével oferecida pela
ré. Nao se olvida que a compra do imével gera expectativas e esperancas que acabaram frustradas.
Ademais, a inércia da ré em promover a entrega do imovel excedeu o razoavel e certamente
dificultou ainda mais a situacdo do autor. 5. Ndo h&d como se acolher a pretensdo do autor de
indenizacdo por dano material pelas despesas de adequac¢éo da cozinha. O cuidado pela escolha
da planta era do autor no momento da aquisicdo do imével, e este foi entregue de acordo com essa
escolha, ndo cabendo a ré arcar com os custos da ampliacao da cozinha, que decorreu por
exclusiva vontade do autor. 6. Recurso da ré ndo provido. Recurso do autor parcialmente provido.
(TJ-SP - APL: 90000579620098260114 SP 9000057-96.2009.8.26.0114, Relator: Carlos Alberto
Garbi, Data de Julgamento: 23/02/2016, 102 Camara de Direito Privado, Data de Publicagéo:
24/02/2016) (negritei).

TJ-DF — Apelacao Civel APC 20120710313749 DF 0030332-40.2012.8.07.0007 (TJ-DF). Data de
publicacdo: 28/10/2014.

Ementa: CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA. APLICACAO DO CDC. CUMULACAO. MULTA MORATORIA. LUCROS
CESSANTES. PAGAMENTO DE ALUGUEL. POSSIBILIDADE. CASO FORTUITO E FORCA
MAIOR. NAO CONFIGURACAO. 1. Aplicam-se as regras do Cadigo de Defesa do Consumidor aos
contratos de compra e venda de unidade imobiliaria, uma vez que a construtora se enquadra no
conceito de fornecedora (art. 3°, do CDC) e, o autor, de consumidor, na forma do art. 2°, do CDC .
2. Quando a construtora extrapola o prazo previsto no contrato para a entrega do imével configura-
se a sua mora, devendo, assim, responder pelos prejuizos causados ao adquirente, na forma do art.
395, do CC. 3. O atraso na entrega do imdvel, por si s@, gera lucros cessantes, porque o adquirente
deixou de usufruir do imovel, seja através do uso proprio, seja através dos frutos civis. 4. Nao
constitui bis in idem a aplicagdo da multa cominatéria com a indenizagdo pelos lucros cessantes.
Aquela tem carater moratério, com natureza diversa dos lucros cessantes, que tém carater
compensatoério. 5. Nao trata de caso fortuito ou forgca maior a alegacdo de demora em razédo do
Poder Publico, porque o ato de governo nao esté fora da linha de desdobramento de fornecimento
do produto/servigo, ndo justificando o atraso na entrega do empreendimento. 6. Apelo improvido.
Sentenca mantida.

Retencao pela construtora, do percentual, de no minimo, 10% dos valores pagos
pelos autores. Impossibilidade.

O atraso injustificado na entrega do imoével pela construtora, caracteriza o
inadimplemento contratual, gera para a construtora o dever de indenizar e, 0
promitente comprador tem direito a devolucéo integral dos valores dispendidos com
a unidade imobiliaria, sendo ilegal qualquer desconto a titulo de retencao.

Nesse sentido:

Processo n°: 0004435-14.2011.8.14.0301 ac. 174.078. 12 Turma de Direito Privado Relator: José
Roberto Pinheiro Maia Bezerra Junior - Juiz Convocado Data de Publicagdo: 27/04/2017Ementa.
Apelacao Civel. Agdo Ordinaria. Mérito. Rescisé@o contratual. Possibilidade. Devolugao de valores a
apelada, pois ndo deu causa ao nao cumprimento do pactuado. Direito da apelada em reaver o
valor integral do que foi pago por ndo ter dado causa ao descumprimento do contrato. Danos morais
ndo comprovados. Honorarios sucumbenciais. Revertidos em favor do patrono da apelante.
Precedentes do C. STJ, tribunal patrio e desta Egrégia Corte de Justica. Recurso conhecido e
parcialmente provido.
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[...]

2. "Se arescisdo do contrato de compra e venda decorreu do inadimplemento na entrega do imével,
descabe retencdo de percentual pago pelo comprador, devendo a restituicdo das parcelas ser
integral" (AgRg no AREsp n. 168.231/RJ, Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 5/8/2014, DJe 12/8/2014).

3. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp 629.095/RS, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, Quarta Turma, julgado
em 19/11/2015, DJe 26/11/2015).

TJ-PR — Apelacdo APL 11309452-7 (Ac6rddo) (TJ-PR). Data de publicacdo; 01/06/2105. DECISAO:
ACORDAM os Excelentissimos Senhores Magistrados integrantes da Sétima Camara Civel do
Tribunal de Justica do Estado do Parand, por unanimidade de votos, em conhecer do recurso e
negar-lhe provimento. EMENTA: APELACAO CIVEL 1.309.452-7, DA 21.2 VARA CIVEL DO FORO
CENTRAL DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA APELANTE: CYRELA
JCPM EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE S.A. APELADOS: FRANK KOJI MIGIYAMA E
SELMA HISSAKA TAKAI MIGIYAMA RELATOR: DES. FABIO HAICK DALLA VECCHIAEMENTA
DIREITO CIVIL. APELAGAO CIVEL. RESCISAOCONTRATUAL C/C INDENIZAGAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL EM
CONSTRUCAO.ATRASO NA ENTREGA. DEVER DE INDENIZAR.CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA.IMPOSICAO A TITULO DE PERDAS E DANOS.CUMULACAO COM
INVERSAO DA MULTA MORATORIA. ADMISSIBILIDADE. DEVOLUCAO INTEGRAL
DAS PARCELAS PAGAS. RETENCAO DE PERCENTUAL. INADMISSIBILIDADE.
INADIMPLENCIA DA CONSTRUTORA. DANOS MORAIS. OCORRENCIA. TRANSTORNOS QUE
EXTRAPOLAM OS MEROS ABORRECIMENTOS.ECEPCIONALIDADE
DO CASO CONCRETO.RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO. 1. O atraso injustificado na
entrega de imével em construgdo, caracteriza o inadimplemento contratual, por parte da promitente
vendedora, da obrigacdo de entrega da obra no prazo estipulado, gerando, assim, o dever de
indenizar as perdas e danos experimentados pelos promitentes-compradores. 2. Prevista a multa
moratéria, em contrato sob a égide do Codigo de Defesa do Consumidor, somente para a hip6tese
de inadimplemento dos promitentes compradores, imp8e-se a sua inversdo, caso seja da
construtora o descumprimento contratual, de forma a atender ao principio da isonomia contratual
entre os contratantes (art. 6.°, Il) e aos preceitos que vedam clausulas com restricdes aos direitos
do consumidor (art. 51, | e IV), com observéancia, ainda, ao principio da boa-fé contratual que deve
permear qualquer ajuste entre as partes, nos termos do disposto no art. 422 do CC. 23.
A clausula penal compensatéria visa indenizar as perdas e danos...

TJ-DF — Apelacédo Civel APC 20140111910574 (TJ-DF). Data de publicagdo: 01/03/2016.

Ementa: CIVIL, CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO
DERESCISAO CONTRATUAL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. CASO FORTUITO OU
FORCA MAIOR. NAO CARACTERIZACAO. CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA.
RESTITUIQAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS. SENTENCA MANTIDA. 1. Apelacao contra
sentenca que determinou a devolugédo integral dos valores pagos pelo consumidor, em rescisdo de
contrato fundada em atraso na entrega de imével. 2. A alegacao, por parte da construtora, de
inexecucao contratual em razdo de supostos atos praticados pela Administragdo Puablica, bem como
embargos & obra, decorrente de decisao judicial, ndo s&o circunstancias que justificam o
descumprimento da obrigacao pactuada, considerando-se que a ré teve a sua disposi¢do o prazo
de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para a conclusdo do empreendimento. 2.1. Precedente
da Casa: O fato de ter havido o embargo da obra no bojo de acao civil pablica ndo pode ser
considerado caso fortuito ou forca maior a justificar o atraso na entrega do imével e a afastar a
responsabilidade das rés, sobretudo quando as irregularidades apontadas na citada demanda
decorreram da prépria atuacao desidiosa destas, que desrespeitaram legislacdo local e exigéncias
administrativas. O prazo de prorrogacao de 180 (cento e oitenta) dias é considerado como legitimo
pelos Tribunais justamente para abarcar eventos dessa natureza, ndo se mostrando justo prorrogar
0 prazo por tempo indeterminado(20130111800527APC, Relatora: Simone Lucindo, 12 Turma Civel,
DJE 14/08/2015). 3. Nas hipéteses de rescisdo contratual por culpa da construtora, 0 consumidor
tem o direito de receber de volta todos os valores
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desembolsados, sem qualquer retencdo por parte da empresa de construcdo civil. 3.1.
Jurisprudéncia: Sendo inequivoca a culpa da construtora pela rescisdo do contrato, tem o
promitente comprador direito a devolucao integral dos valores despendidos com a unidade
imobiliaria, sendo ilegal qualquer desconto (20130310229725APC, Relator J.J. Costa Carvalho, 2...

Honorérios advocaticios.

A construtora, na apelacdo pede sua minoragdo e os autores, por sua vez
pretendem sejam majorados para o percentual de 20%.

O juiz de piso condenou a requerida ao pagamento de honorarios advocaticios, os
guais arbitrou em 15% (quinze por cento) sobre o valor da pretensao reconhecida
atualizada, percentual que entendo deve ser mantido, uma vez que arbitrado em
consonéancia com o disposto no artigo 20, § 3° do CPC/73, diploma legal vigente a
época da sentenca, e recepcionado pelo artigo 85, § 2° do CPC/2015.

Ante o exposto, CONHECO de ambos os recursos de apelacédo. Dou parcial
provimento a apelacéo interposta por CLAUDIO SERGIO FONSECA DE LIMA e
MARCELA JEANE DANTAS GOMES, apenas para reformar a sentenga quanto ao
pedido de condenacéo da Construtora ao pagamento de lucros cessantes na forma
de pagamento de alugueres. Dou parcial provimento a apelacéo interposta por
META EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, apenas para reformar a
sentenca quanto a declaracdo de nulidade da cldusula 10.1, do contrato de
promessa de compra e venda firmado entre as partes, que prevé a prorrogagao por
180 (cento e oitenta) dias para a entrega do imével, nos termos da fundamentacao
supra.

E como voto.

Belém, 07 de agosto de 2017.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
JUIZ CONVOCADO - RELATOR

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



