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A Poder Judiciario da Unigo
st TJDF TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS
- TERRITORIOS

Orgéo 72 Turma Civel

Processo N. APELACAO CIVEL 0020309-14.2016.8.07.0001
APELANTE(S) e

APELADO(S) LTDA.

Relator Desembargador ROMEU GONZAGA NEIVA

Acdrdao N° 1268908

EMENTA

APELACAO CIVEL. DIREITO CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA
PLANTA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. CLAUSULA
PENAL MORATORIA. RECURSO REPETITIVO. DISTINGUISHING. LUCROS CESSANTES.
NATUREZA COMPENSATORIA. CUMULACAO. CABIMENTO. SENTENCA REFORMADA.

1. Quanto a condenacdo por clausula penal moratdria e lucros cessantes, a lide deve ser resolvida nos
moldes delineados pelo Superior Tribunal de Justica — STJ no Tema 970 (REsp 1.635.428/SC, 22 S.,
Rel. Min. Luis Felipe Salomao, DJe 25/06/2019.) que firmou a seguinte tese: A clausula penal
moratdria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacao, e, em regra,
estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumula¢édo com lucros cessantes.

2. Desta forma, diante do carater compensatorio dos dois institutos, deve-se afastar a dupla
condenagdoem clausula penal e lucros cessantes, sob pena de bis in idem.

3. Contudo, é de se ressaltar que o caso em analise se amolda a excecdo estabelecida no Tema 970,
umavez que a clausula penal moratdria ndo foi estabelecida em quantia equivalente ao locativo.

4. Restou comprovada a mora das rés. Em que pese a existéncia de clausula penal

pactuada entre as partes, esta possui natureza apenas moratéria, razao pela qual mostra-se cabivel sua
cumulagdo com lucros cessantes, cuja natureza é compensatoria. Deste modo, faz-se necessario o
distinguishing entre o entendimento estabelecido no Tema 970 do Superior Tribunal de Justica e o caso
em analise.
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5. O promitente comprador, ao ndo receber o seu imoével no prazo pactuado, sofresignificativo dano
material, pois ndo consegue concretizar o que havia planejado, em decorréncia da impossibilidade de

usufruir do imovel no periodo em que teria direito, consubstanciando, assim, 0s lucros cessantes.

6. Recurso conhecido e provido.Unanime.

ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores do(a) 72 Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito Federal e
dos Territorios, ROMEU GONZAGA NEIVA - Relator, LEILA ARLANCH - 1° Vogal e GISLENE
PINHEIRO - 2° VVogal, sob a Presidéncia da Senhora Desembargadora GISLENE PINHEIRO, em
proferir a seguinte decisdo: CONHECIDO. PROVIDO. UNANIME., de acordo com a ata do julgamento
e notas taquigréaficas.

Brasilia (DF), 29 de Julho de 2020

Desembargador ROMEU GONZAGA NEIVA
Relator

RELATORIO

Cuida-se de recurso de Apelacdo Civel interposto contra a r. sentenca (1D13578321), na qual o Juizo
monocratico julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais para: a) Declarar rescindido o contrato
de 1D33142898 — pag. 70 e seguintes e condenar a ré a restituir ao requerente a quantia de R$52.610,87
(cinquenta e dois mil seiscentos e dez reais e oitenta e sete centavos). Sobre os valores deverdo incidir
correcdo monetaria pelo INPC a contar de cada desembolso, além de juros moratérios de 1% ao més a
contar da citacdo; b) Condenar o réu ao pagamento da multa contratual no patamar de 0,5% ao més de
atraso, calculada sobre o valor efetivamente pago e quitado pelos autores - R$52.566,73 - até a data da
expedicdo do Habite-se - 31/10/2016, conforme ID 33142916 — pag. 116, a partir de 28/01/2016, data em
gue se iniciou a mora, ante a rescisao contratual determinada acima. O valor deve ser devidamente
atualizado.

Transcrevo, em parte, o relatorio da r. sentenga, in verbis:

“Trata-se de acdo de conhecimento proposta por e
em face de CAPRI INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., partes qualificadas nos autos.
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Narram os autores que no dia 13/04/2015 as partes firmaram contrato de promessa de compra e
venda de imével no empreendimento Flex Gama, apartamento 1301, Torre D, localizado na Area
Especial n. 1, 2, 3, 4 — Setor Central (Lado Leste), Gama, Distrito Federal; que a previsdo do
término da obra era para 31/07/2015, com a possibilidade de prorrogacéo por 180 dias, sendo ent&o
o0 prazo final janeiro de 2016; que até a data da propositura da a¢cdo nao havia sido entregue o
Habite-se, 0 que demonstra o inadimplemento da requerida; que ja quitaram R$52.610,87 de um
total de R$260.580,046; e que ndo h& mais interesse na continuidade do negdcio ante a mora da
requerida. Pedem pela aplicacdo do CDC ao caso.

Pleiteiam a tutela provisdria de urgéncia para que sejam suspensas as parcelas contratuais com
vencimento posterior a propositura da acdo. No mérito, pedem a rescisédo do contrato, com a
devolugéo de todos os valores pagos, no montante de R$52.610,87; a condenagéo da requerida ao
pagamento da multa moratoria de 0,5% do valor pago pelo autores; e a condenacgdo da requerida
ao pagamento de indenizacao por lucros cessantes no patamar de 0,5% do valor da sala, que
corresponde a R$1.412,29.

Juntam documentos no 1D 33142898 — pag. 16/97.

A decisdo de ID 33142898, pag. 100, deferiu o pedido de antecipacéo dos efeitos da tutela para
determinar que a ré se abstenha de efetuar qualquer cobranca referente ao contrato objeto dos
autos, sob pena de multa.

Citada (ID 33142898 — pag. 106), a requerida apresenta contestacao ao 1D 33142898 — pag. 108/133.

Preliminarmente, alega que o processo deveria ser suspenso, tendo em vista o incidente de resolucéo
de demandas repetitivas. No mérito, em sintese, afirma que ndo ha que se inverter o 6nus da prova,;
que o prazo de tolerancia de 180 dias previsto é valido; que néo se opde a rescisdo do contrato desde
gue o imovel seja imediatamente disponibilizado ao requerido; que nédo deve ser restituido o valor
integral pago pelos autores, tendo em vista disposicdo contratual que especifica valores que deverao
ser retirados em caso de rescisao (clausula 6.3) e que, ap6s a retencdo de tais valores, devolvera aos
autores o saldo remanescente; que caso a clausula 6.3 seja declarada nula, que devem ser retiradas
as arras; que nao ha lucros cessantes e que € abusivo o acumulo de lucros cessantes e clausula
penal. Requer a improcedéncia do pleito autoral.

Audiéncia de conciliacdo infrutifera, conforme ID 17642501.
Réplica ao ID 33142916 — pag. 96 e seguintes.

Ao ID 33142916 — pag. 107, os autores pedem pela desisténcia do pedido de condenacéo da
requerida ao pagamento da clausula penal moratéria, mas a decisdo de ID 33142916 — pag. 115
indeferiu.

O processo foi suspenso, nos termos da decisdo de ID 33142916 — péag. 111.

Ao ID 33142916 — pag. 116, o requerido juntou ao processo a Carta de Habite-se, expedida em
31/10/2016.

A decisdo de ID 46255655 determinou a continuidade do processo, considerando o julgamento do
Recurso Especial submetido a sistematica dos recursos repetitivos, que ensejou a suspensao do
presente feito.

Ao ID 47100533, os autores ratificaram o interesse quanto a condenacéo cumulada de lucros
cessantes e clausula penal.

Os autos vieram conclusos para sentenca.
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E o relatério. DECIDO.”

A parte autora op6s embargos de declaracdo em face da contradicdo que entendeu existir na r. sentenca
de ID 13578321, os quais foram rejeitados, mantendo integra a sentenca proferida.

Inconformados, e interpuseram recurso de apelagdo(1D13578328),
em que argumentam em sintese que a presente irresignacdo restringe-se a parte da sentenca referente ao
né&o acolhimento da condenacgéo da Apelada ao pagamento de lucros cessantes, em razéo do
entendimento fixado no Tema Repetitivo 970 do Superior Tribunal de Justica.

Requerem o conhecimento e posterior provimento do recurso para que: a) seja a Apelada condenada a
indenizar pelos lucros cessantes correspondentes aos aluguéis perdidos em decorréncia de sua mora a
serem fixados no importante de 0,5% (meio por cento) do valor atualizados do imdvel, acrescidos de
juros de mora desde a data da citacdo; b) cumulativamente, seja a Apelada condenada ao pagamento da
clausula penal moratdria para cada més de atraso, estipulada em 0,5% (meio por cento) do valor
efetivamente pago e quitado pelos Apelantes, acrescido e corre¢cdo monetéaria pelo INPC desde o
desembolso de cada parcela e de juros de mora desde a data da citacdo; c) subsidiariamente, caso este d.
juizo entenda pela impossibilidade de cumulagéo dos pedidos anteriores, requer seja a Ré condenada ao
pagamento dos lucros cessantes, nos termos do item “i”’; d) por decorréncia da sucumbéncia recursal da
parte adversa, caso provida esta irresignacao, a majoracdo dos honorarios advocaticios devidos ao patrono
subscrevente e a imposi¢do do dnus sucumbencial inteiramente a Ré;

Contrarrazdes, ID 13578334.

E o relatorio.

VOTOS

O Senhor Desembargador ROMEU GONZAGA NEIVA - Relator

Presentes 0s pressupostos processuais de admissibilidade, conhego dos recursos.

Na hipdtese em apreco, € cedigo que o exame dos fatos deve fundar-se nos parametros do sistema
consumerista, posto que a relacao juridica sob exame amolda-se nos exatos termos do art. 3° § 2°, do
CDC. Além disso, o contrato em tela amolda-se ao que se denomina de “contrato de adesdo”, no qual os
consumidores se sujeitam a condi¢Oes previamente estabelecidas.

Dizem os artigos:

Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servigco como
destinatario final”.

Art. 3° Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem
como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade de produgdo, montagem, criacao,
construcdo, transformacdo, importacdo, exportacao, distribuicdo ou comercializagdo de produtos ou
prestacao de servicos.
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Neste sentido o julgado exemplificativo do entendimento majoritario desta Corte:

CIVIL E PROCESSUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. UNIDADE IMOBILIARIA.
NOTIFICACAO DOS AUTORES PARA ENTREGA DAS CHAVES NAO IMPUGNADOS NA
ORIGEM. INOVAGAO RECURSAL. RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO. CDC.
APLICABILIDADE. PEDIDO DE RESCISAO CONTRATUAL E APLICABILIDADE DE
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA POR ATRASO. CUMULACAO. POSSIBILIDADE. NAO
ENTREGA DO BEM. RESCISAO POR CULPA DA PROMITENTE VENDEDORA. CASO
FORTUITO E FORGA MAIOR. SUMULA N° 543 STJ. RETORNO DAS PARTES AO STATUS
QUO ANTE. RETENCAO DE VALORES. IMPOSSIBILIDADE. INDENIZACAO POR ATRASO.
MULTA COMPENSATORIA. PREVISAO CONTRATUAL. POSSIBILIDADE. TERMO INICIAL
DA MULTA POR ATRASO. FIM DO PRAZO DE TOLERANCIA. TERMO FINAL DA MULTA
POR ATRASO. DATA DA RESCISAO CONTRATUAL. PUBLICACAO DA SENTENCA.

()

2. A relacdo juridica é de consumo quando as partes se enquadram nos conceitos de consumidor e
fornecedor previstos nos artigos 2° e 3° do Cddigo de Defesa do Consumidor, ja que a empresa ré
comercializa, no mercado de consumo, bem imdvel adquirido pelos autores como destinatarios finais.

(...) 11. Recurso parcialmente conhecido e nédo provido. Sentenca mantida. (Acordao n.1079956,
00249175520168070001, Relator: GISLENE PINHEIRO 72 Turma Civel, Data de Julgamento:
07/03/2018, Publicado no DJE: 12/03/2018. Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)

Conforme exposto acima, as partes se enquadram nos conceitos de consumidor e fornecedor previstos
nos artigos 2° e 3° do Cédigo de Defesa do Consumidor, ja que a ré comercializou, no mercado de
consumo, bem imovel adquirido pela parte autora como destinataria final.

Portanto, o Cadigo de Defesa do Consumidor é plenamente aplicavel ao caso em exame.

Ao que se colhe, os autores celebraram com a ré instrumento particular de promessa de compra e venda,
em 13/04/2015, conforme 1D 33142898 — pag. 70 e seguintes, referente ao imével no empreendimento
Flex Gama, apartamento 1301, Torre D, localizado na Area Especial n. 1, 2, 3, 4 — Setor Central (Lado
Leste), Gama, Distrito Federal.

De acordo com a inicial e corroborado pelo réu, o autor realizou até 0 momento o pagamento de
R$52.610,87.

Pleiteiam os autores seja decretada a rescisao do contrato com a consequente devolucgéo de todos 0s
valores pagos, em razdo de descumprimento contratual pela ré, bem como a condenacdo ao pagamento
de multa contratual e de lucros cessantes.

Conforme alegado na inicial e comprovado por meio dos documentos juntados pelo autor e pelo réu, o
contrato previa como prazo de entrega 31/07/2015, acrescido de tolerancia de 180 dias, conforme se
verifica ao 1D 33142898 — pag. 26. Entretanto, ndo houve a entrega do imdvel até a data de distribuicdo
da demanda, em 11/07/2016, fato este incontroverso, visto que o réu ndo o impugnou.

Verifico ser incontroverso que o prazo final contratual para a entrega da obra, ap6s os 180 dias de
tolerancia, seria em 27/01/2016 (conforme calculo realizado pelo site
http://sigcon.seplan.mt.gov.br/calcula_prazo.php.), mas que o Habite-se foi expedido apenas em
31/10/2016, com mais de 9 meses de atraso; e que € de ambas as partes o interesse pela rescisdo
contratual, restando controverso apenas o montante que deve ser devolvido aos autores.

Requerem os autores/apelantes o provimento do recurso para que: a) seja a Apelada condenada a
indenizar pelos lucros cessantes correspondentes aos aluguéis perdidos em decorréncia de sua mora a
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serem fixados no importante de 0,5% (meio por cento) do valor atualizados do imdvel, acrescidos de
juros de mora desde a data da citagdo; b) cumulativamente, seja a Apelada condenada ao pagamento da
clausula penal moratdria para cada més de atraso, estipulada em 0,5% (meio por cento) do valor
efetivamente pago e quitado pelos Apelantes, acrescido e correcdo monetéaria pelo INPC desde o
desembolso de cada parcela e de juros de mora desde a data da citagédo

Como sabido, “a clausula penal ¢ um pacto acessorio, regulamentado pela lei civil (arts. 408 a 416), pelo
qual as partes, por convencao expressa, submetem o devedor que descumprir a obrigagdo a uma pena ou
multa no caso de mora (clausula penal moratoria) ou de inadimplemento (clausula penal
compensatoria).” (Arnaldo Wald, Direito Civil. Direito das obrigagdes ¢ teoria geral dos contratos. 21?
ed. Saraiva: S&o Paulo, 2013. p. 192).

Acerca de sua finalidade, prescreve Flavio Tartuce (in Manual de Direito Civil. Volume unico. 62 edicéo.
Rio de Janeiro: Método, 2016, p. 472): “De acordo com a melhor doutrina, a clausula penal tem
basicamente duas funcdes. Primeiramente, a multa funciona como urna coercao, para intimidar o
devedor a cumprir a obrigacdo principal, sob pena de ter que arcar com essa obrigacao acessoria
(meio de coercdo, com carater punitivo). Além disso, tem funcéo de ressarcimento, prefixando as
perdas e danos no caso de inadimplemento absoluto da obrigacdo (cardter de estimagdo)”

Nos julgamentos dos Recursos Especiais Repetitivos n° 1.635.428/SC e 1.498.484/DF, a Segunda Sec¢éo
de Direito Privado do Superior Tribunal de Justica fixou a tese de que:

Tema 970: A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com
lucros cessantes.

Veja que o C. STJ foi claro quanto a existéncia de excecdo aquela tese na medida que optou uso da
expressao “em regra”. Assim, estipulou-se dois requisitos para essa ndo cumulagao, quais sejam:

(1) a existéncia de clausula penal moratdria com natureza indenizatoria;
(2) a fixacdo da clausula penal moratéria em valor equivalente ao locativo.

No que tange a primeira exigéncia, cumpre esclarecer que a clausula penal podera possuir duas funcdes
distintas, a saber, indenizatdria e dissuasodria, conforme se extrai da leitura dos artigos 409 e 411 do
Cadigo Civil.

Nesse sentir leciona Washington de Barros e Carlos Alberto Dabus: (Monteiro, Washington de Barros
Curso de direito civil, vol. 4: direito das obrigacoes, 1a parte das modalidades das obrigacoes, da
transmissao das obrigacoes... / Washington de Barros Monteiro, Carlos Alberto Dabus Maluf. — 40. ed.
— Sao Paulo: Saraiva, 2015.):

Funcéo da clausula penal — apontam-lhe os autores duplo papel:

a) funciona como meio de coergdo, como forca intimidativa, a fim de induzir o devedor a
satisfazer oprometido. Sabendo que se arrisca a pagar a multa convencionada, assim desfalcando seu
patriménio, esforga-se a parte no sentido de cumprir o contrato. Sob esse primeiro aspecto a stipulatio
poenae destina-se, portanto, a assegurar o exato cumprimento da obrigacgéo;

b) ela fixa, ainda, antecipadamente o valor das perdas e danos devido a parte inocente, no caso
deinexecucéo do contrato pelo outro contratante. Constitui, assim, liquidago a forfait, cuja utilidade
consiste, precisamente, em determinar com antecedéncia o valor dos prejuizos resultantes do nao
cumprimento da avenca. (Grifos acrescidos).

O que se extrai do entendimento preconizado pelo STJ é que, a par da distin¢do juridica existente entre
clausula penal moratoria (a) e compensatoria (b), compreendeu-se que quando estabelecida em
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percentual equivalente ao do aluguel a ser percebido, a clausula penal moratéria possui também a funcéo
indenizatoria, sendo vedada a sua cumulagdo com aluguéis para que se evite bis in idem.

Dito de outra forma, a clausula penal moratéria podera exercer funcdo indenizatoria, prefixando de
forma adequada perdas e danos devidos em caso de adimplemento tardio da obrigacéo, e/ou fungéo de
estimulo ao devedor para cumprimento da prestacédo, traduzindo verdadeira punicao ao devedor.

Tratam-se, pois, de finalidades distintas, muito embora possam estar concomitantemente presentes.

Distinta € a situacdo dos autos em que a clausula penal fora estipulada como meio de presséo e
dissuasdo, compelindo o devedor a honrar com suas obrigacdes e dissuadindo condutas indesejadas. Isto,
pois, a multa pactuada nestas condices € insuficiente a reparacdo dos prejuizos da parte inocente,
conforme se mostrara na sua aplicacdo em concreto.

Extrai-se do item 7.4 do instrumento contratual a seguinte disposicao acerca da clausula penal moratoria
em analise:

7.4 Findo o prazo de tolerancia estipulado na clausula 7.1 supra, sem que tenha sido expedido o
Certificado de Auto de Conclusédo das Obras (Habite-se), a VENDEDORA pagaréa ao
COMPRADOR a multa de 0,5% (meio por cento) ao més de atraso, calculada sobre o valor
efetivamente pago e quitado pelo COMPRADOR até a data da expedicdo do Habite-se, corrigidos
na mesma forma deste instrumento (...)

Diante da mora das rés, resta plenamente aplicavel a multa contratual pactuada pelas partes.

No caso em analise, a referida Clausula possui finalidade apenas moratdria, isso porque, a base de
calculo para sua incidéncia € o valor efetivamente pago pelo comprador, que, no caso dos autos foi de
R$ 52.610,87. Assim, a multa contratual tal como prevista gera montante mensal de aproximadamente
R$ 263,05 reais mensais. Observa-se que tal valor é manifestamente inferior ao valor médio de aluguéis
da regiéo.

Deste modo, no caso em tela, a multa contratual ndo possui duplice natureza moratéria e compensatoria,
mas apenas carater moratorio, vez que nao se mostra habil a compensar perdas e danos, mas apenas
inibir o atraso.

Recentemente, o Superior Tribunal de Justica, em sede de julgamento de recurso repetitivo, por ocasido
de julgamento do Resp. 1498484/DF, fixou entendimento de que a clausula penal moratéria tem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacéo, e, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta sua cumulacdo com lucros cessantes.

Cite-se 0 Tema 970 do Superior Tribunal de Justica:

A clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagao, e,
em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagéo com lucros
cessantes.

Ocorre que, tal hipdtese ndo se amolda a realidade dos autos em andlise. Faz-se necessario o
distinguishing entre o referido precedente e a hipdtese em anéalise. Sendo vejamos.

O precedente supracitado foi firmado tendo como base a existéncia contratual de clausula penal com
natureza moratdria e compensatdria. No caso em apreco, contudo, observa-se apenas a natureza
moratdria da clausula pactuada pelas partes e, deste modo, mostra-se plenamente possivel sua
cumulagéo com lucros cessantes.
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Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, o0 atraso na entrega do imével adquirido em construcao gera
direito aos lucros cessantes, pois a fixagcdo é a forma compensatdria pela mora na entrega de imovel,
cujo pagamento abrangera o periodo em que o adquirente ndo pbde usufruir o bem por culpa da
construtora.

Nesse sentido, o seguinte julgado desta Corte de Justica:

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. ATRASO NA ENTREGA. CASO FORTUITO/FORCA MAIOR. INEXISTENCIA.

CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA. CONFIGURACAO. DEVOLUCAO INTEGRAL DAS
PARCELAS PAGAS. SUMULA 543 DO STJ. LUCROS CESSANTES. BASE DE CALCULO.
REDUCAO. POSSIBILIDADE. 1. A escassez de m&o de obra na construco civil ndo caracteriza caso
fortuito/forca maior, sendo incapaz de afastar a responsabilidade pelo inadimplemento contratual da
construtora. Precedentes. 2. A rescisdo do contrato por culpa exclusiva da construtora acarreta o
retorno das partes ao estado anterior a contratacdo, com a consequente devolucdo integral dos valores
pagos, sem qualquer retencdo, conforme determina o enunciado da Sumula n°® 543 do STJ. 3.
Configurado o inadimplemento contratual, os juros de mora séo devidos a contar da citagdo (art. 405
do CC). 4. E cabivel a fixac&o de lucros cessantes como forma compensatéria pela mora na entrega de
imovel, cujo pagamento abrangera o periodo em que o adquirente ndo pdde usufruir o bem por culpa
da construtora. (...). 4. Recurso conhecido e parcialmente provido. (Acorddo n.1190535,
07073273820188070006, Relator: DIAULAS COSTA RIBEIRO 8 Turma Civel, Data de Julgamento:
05/08/2019, Publicado no DJE: 07/08/2019. Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)

Assim, é patente que o promitente comprador, ao ndo receber o seu imdvel no prazo pactuado, sofre
significativo dano material, pois ndo consegue concretizar o que havia planejado, em decorréncia da
impossibilidade de usufruir do imével no periodo em que teria direito, consubstanciando, assim, 0s
lucros cessantes.

Ressalta-se que a indenizacdo de lucros cessantes, no caso de atraso na entrega de imdveis, nao esta
atrelada a efetiva locacdo do bem, mas decorre da privacdo do uso em virtude da inexecucdo contratual
por culpa exclusiva da construtora, sendo cabiveis, inclusive, como dito, ainda que o contrato seja
rescindido.

Este posicionamento encontra guarida na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

A auséncia de entrega do imdvel na data acordada em contrato gera presuncao relativa da existéncia
de danos materiais na modalidade lucros cessantes. STJ. 32 Turma. REsp 1662322/RJ, Rel. Min.
Nancy Andrighi, julgado em 10/10/2017

Descumprido o prazo para entrega do imovel objeto do compromisso e compra e venda, é cabivel a
condenacdo por lucros cessantes. Nesse caso,ha presuncéo de prejuizo do promitente-comprador,
cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo
Ihe é imputavel. STJ. 32 Turma. AgRg no AREsp 229.165/RJ, Rel. Min. Ricardo Villas Bbéas Cueva,
julgado em 20/10/2015.

No mesmo sentido, precedentes desta Corte:

CIVIL E PROCESSO CIVIL. CONSUMIDOR. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. IMOVEL EM CONSTRUCAO. AVERBACAO DO CONTRATO NO REGISTRO
IMOBILIARIO PARA VIABILIZAR FINANCIAMENTO BANCARIO. DESCUMPRIMENTO DE
EXIGENCIAS PELA INCORPORADORA. RESCISAO. CULPA EXCLUSIVA DA VENDEDORA.
DANOS MORAIS. INEXECUCAO CONTRATUAL. NAO RECONHECIMENTO. HONORARIOS.
DISTRIBUICAO PROPORCIONAL. SENTENCA MANTIDA. I. Configurada a mora da vendedora,
pois afastada a alegacéo de excecdo de (...). IV. Cuidando-se de extin¢do do contrato de promessa de
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compra e venda, apurada a culpa, é facultado a parte inocente pleitear a imposicéo de multa
contratual (compensatoria) ou lucros cessantes, pois, referidas verbas sdo incompativeis entre si. V.
N&o obstante o atraso na entrega de imoével, comprado na planta, gere transtornos, estes sao
caracterizados como mero descumprimento contratual, os quais ndo estdo aptos a gerar o dano moral.
V1. Recursos conhecidos e improvidos. (Acérdédo n.1154830, 07126476120178070020, Relator: LEILA
ARLANCH 72 Turma Civel, Data de Julgamento: 27/02/2019, Publicado no DJE: 08/03/2019. P&g.:
Sem Pagina Cadastrada.)

Logo, devida a condenacéo pelos lucros cessantes, no periodo da mora da ré na entrega da unidade
imobiliaria.

Ressalte-se, ainda, que a existéncia de clausula penal com carater apenas moratorio, no caso em apreco,
ndo impede a cumulacéo dos institutos, ndo havendo que se falar em bis in idem, diante do carater
compensatorio dos lucros cessantes, com natureza e finalidade de recompor o patriménio
correspondente ao que o0 adquirente deixou de auferir

Assim, resta patente o direito do autor a aplicacdo da clausula penal contratual, bem como a indenizacéo
por lucros cessantes.

Dessa forma, o pensamento jurisprudencial que fixa os lucros cessantes em 0,5%(meio por cento) do
valor do imével mostra-se a solu¢do mais justa. Para melhor ilustrar tal entendimento, servem os
seguintes arrestos, todos da lavra do TIDFT, in verbis?

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. UNIDADE IMOBILIARIA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. LUCROS CESSANTES COMISSAO DE CORRETAGEM.

l. A corretora de imdveis ndo pode ser responsabilizada solidariamente pelo atraso na entrega
dobem. Contudo, quanto aos danos decorrentes de eventuais excessos nas tratativas do negécio
juridico, como a cobranca indevida de comissdo de corretagem, ha responsabilidade solidaria entre
a corretora e a incorporadora (art. 7° do CDC).

1. A porcentagem de 0,5%(meio por cento) sobre o valor do imovel se mostra razoavel a titulo
delucros cessantes e de acordo com a realidade do mercado.

I1l. A contratacio do Indice Nacional da Construgéo Civil -INCC como indexador de
correcdomonetaria até a entrega do imovel € legal e adequada, uma vez que tal indice reflete as
variagOes dos custos da matéria prima.

IV.  Atransferéncia ao consumidor da obrigacéo de pagar a comissdo de corretagem somente
épossivel guando comprovado que ele participou da escolha do corretor, bem como concordou em
pagar a remuneracao de forma livre e espontanea, o que nao se verifica nos contratos de adeséo.

V. Deu-se parcial provimento ao recurso. (Acérdédo 801425, 20130310274179APC, Relator:
JAIRSOARES, , Relator Designado:JOSE DIVINO, Revisor: JOSE DIVINO, 62 TURMA CIVEL,
data de julgamento: 2/7/2014, publicado no DJE: 8/7/2014. Pag.: 199)

INDENIZACAO. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RESIDENCIAL EM CONSTRUCAO. INTERESSE RECURSAL. PRAZO DE ENTREGA. CASO
FORTUITO OU FORCA MAIOR. INADIMPLEMENTO DA INCORPORADORA. LUCROS
CESSANTES. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. VALOR MENSAL.
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I - A rejeicdo do pedido prioritario formulado na inicial evidencia o interesse recursal do
autorquanto a reforma da r. sentenca, ainda que tenha sido julgado procedente o pedido
sucessivo. Rejeitada a preliminar de ndo conhecimento da apelacéo do autor.

I1 - A suspensdo do alvara de construcdo, ainda que por suposto equivoco da Administracao,
naocaracteriza caso fortuito ou forca maior, porque previsivel. A Incorporadora-ré, para
administrar tal fato, dispde do prazo de tolerancia de 180 dias para a concluséo da obra.

i -Diante do atraso injustificado na entrega do imdvel, esta caracterizada a mora e por isso
saodevidos lucros cessantes ao comprador, desde o término do prazo de tolerancia de 180 dias até
a data da entrega das chaves.

v - Em razao do inadimplemento da Incorporadora-reé e da auséncia de previsdo contratual
deindenizacdo em favor do autor, é admitida a inversao da clausula penal compensatoria, sendo
razoavel a fixacao da quantia indenizatoria por lucros cessantes em valor mensal correspondente
a 0,5% sobre o valor atualizado do contrato.

V - Apelacdo do autor provida. Apelagdo da Incorporadora-ré desprovida. (Acordao 825315,
20140110656583APC, Relator: VERA ANDRIGHI, , Revisor: ESDRAS NEVES, 62 TURMA
CIVEL, data de julgamento: 8/10/2014, publicado no DJE: 21/10/2014. Pag.: 152)

Diante disso, merece reforma a r. sentenca no tocante aos lucros cessantes e multa contratual.

Por fim, diante do acolhimento do pedido recursal do autor, qual seja, condenacdo da parte ré ao
pagamento da multa contratual cumulada com lucros cessantes, a manutencdo da sucumbéncia tal como
arbitrada na origem é medida que se imp0e.

Com esses fundamentos, DOU PROVIMENTO AO RECURSO DOS AUTORES, para: a) condenar as
rés ao pagamento da multa contratual por atraso prevista na Clausula 7.4 do instrumento firmado entre
as partes (Id. 4805659) b) para condenar as requeridas ao pagamento de lucros cessantes,
correspondentes a 0,5%(meio por cento) do valor do imével ao més.

As referidas prestacdes terdo como termo inicial o fim do prazo contratual para entrega do imovel, ja
considerado o prazo de tolerancia, e termo final a data da publicacdo do deferimento da medida liminar
que suspendeu a exigibilidade de futuras prestacdes; ambos atualizados monetariamente a contar da
citacdo, bem como a incidéncia dos juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, a partir da citacao.

Condeno a parte REQUERIDA ao pagamento das custas processuais e dos honorarios advocaticios, 0s
quais fixo 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacdo, nos termos do art. 85, § 2°, do Cddigo de
Processo Civil - CPC. Em face do grau recursal, majoro o percentual de cada patrono em 1%, nos
termos da dic¢do normativa do 811, art. 85 do CPC, levando-se em conta o trabalho adicional realizado
pelos patronos, conforme disposigéo dos §82° a 6° do art. 85 do CPC/15.

E como voto.

A Senhora Desembargadora LEILA ARLANCH - 1° Vogal
Com o relator

A Senhora Desembargadora GISLENE PINHEIRO - 2° Vogal Com
o relator
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DECISAO

CONHECIDO. PROVIDO. UNANIME.
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