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Poder Judiciario do Estado da Paraiba
Tribunal de Justica
Gabinete da Desembargadora Maria das Neves do Egito de A. D. Ferreira

ACORDAO

APELACAO CIVEL N. 0023246-18.2011.815.0011

ORIGEM: 22 Vara Civel da Comarca de Campina Grande/PB

RELATOR: Juiz Ricardo Vital de Almeida, convocado para substituir a
Des? Maria das Neves do Egito de A. D. Ferreira

APELANTE: Cipresa Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

ADVOGADA: Katherine V. de O. G. Diniz (OAB/PB 8.795)

APELADOS: Jadyel Suares Maciel e outra

ADVOGADO: Felipe Daniel Alves Camara (OAB/PB 16.205)

APELAGAO CIVEL. REVISIONAL DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. 1) ATRASO NA ENTREGA DO BEM,
RECONHECIDO PELA SENTENCA. ALEGACAO RECURSAL DE
ESCASSEZ DE MAO-DE-OBRA DURANTE A CONSTRUCAO, A ENSEJAR
A UTILIZACAO DO PRAZO DE TOLERANCIA DO CONTRATO.
INOVAGAO RECURSAL. 2) MORA DA CONSTRUTORA. OBRIGAGAO
DE PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES E MULTA MORATORIA,
AINDA QUE ESTA ESTEJA PREVISTA NO CONTRATO
EXCLUSIVAMENTE EM DESFAVOR DO CONSUMIDOR. 3)
INSTITUICAO DO CONDOMINIO, DA SUA RESPECTIVA TAXA E
DESIGNAGAO DO ADMINISTRADOR NA PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ILEGALIDADES MANIFESTAS. CLAUSULAS EM COMPLETO
DESCOMPASSO COM A LEI 4.591/64 E COM O CODIGO CIVIL. 4)
RECURSO DESPROVIDO.

1. N3o devem ser conhecidos argumentos recursais nao lancados
anteriormente na peticao inicial ou na contestacdo, porquanto é
vedada a inovacao recursal.

2. O atraso, por parte da construtora, na entrega do imével enseja a
sua condenagao ao pagamento de lucros cessantes (STJ, AgInt no
REsp 1624677/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 13/12/2016, DJe 01/02/2017) e multa moratdria, ainda
que esta esteja prevista no contrato exclusivamente em desfavor do
consumidor (STJ, EDcl no Agint no AREsp 925.424/SP, Rel. Ministro
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MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
21/02/2017, DJe 07/03/2017).

3. E manifestamente ilegal a constituicdo do condominio, a
instituicao da sua respectiva taxa e a designagao do administrador na
promessa de compra e venda, ja que essas clausulas estdao em
completo descompasso com o art. 92 da Lei n. 4.591/1964 e com o
art. 1.334, I, c/c o art. 1.347, todos do Cddigo Civil.

4. Recurso desprovido.

VISTOS, relatados e discutidos estes autos.

ACORDA a Segunda Camara Especializada Civel do Egrégio Tribunal
de Justica da Paraiba, a unanimidade, negar provimento a apelacgao.

CIPRESA EMPREENDIMENTOS LTDA. interp0s apelacao civel contra
sentenca (f. 90/106) proferida pelo Juizo de Direito da 22 Vara Civel da
Comarca de Campina Grande, que julgou parcialmente procedente o pedido
objeto da acdo revisional ajuizada por JADYEL SUARES MACIEL e LUCIA DE
FATIMA SUARES LIMA.

O provimento hostilizado, despido de ementa, resolveu:

1. “Declarar a nulidade das clausulas 9 e 10 do pré-contrato entre as partes
(fls. 20/23)" (f. 105), as quais preestabeleciam a taxa de condominio e o
seu respectivo administrador, antes mesmo da entrega do imdvel;

2. "Condenar a empresa Cipresa Empreendimentos LTDA a pagar a parte
autora, a titulo de lucros cessantes, indenizacdo pelo atraso na entrega do
imdvel descrito na peticao inicial, no valor de R$ 2.800,00 (dois mil e
oitocentos reais)" (sic, f. 105);

3. “Declarar a nulidade parcial da clausula moratdria prevista no item 3 do
referido pré-contrato, no sentido de que sua aplicacdo também alcance a
mora atribuida a construtora demandada. Desse modo, considerando que o
atraso na entrega do imovel se constituiu em ato ilicito, devera a clausula
ser invertida em favor dos promoventes, atribuindo-se a parte ré a
obrigagao de indeniza-los na forma ali estabelecida, ou seja, multa de 2%
(dois por cento) e juros de mora de 0,20% (zero virgula vinte por cento)
por dia de atraso" (f. 106).

Nas suas razoes recursais (f. 108/122), a CIPRESA afirmou que é
licita a estipulacao da contagem de prazos em dias Uteis, ndao havendo que se
falar em violacao ao Cddigo de Defesa do Consumidor quanto a esse aspecto.

Aduziu que, levando-se em consideracao que a avenga estabelecia
360 (trezentos e sessenta) dias Uteis para a entrega da obra, bem como previa
o prazo de 60 (sessenta) dias Uteis de tolerancia, nas hipdteses de caso fortuito
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e forca maior, ndao houve atraso na entrega do imovel, o que excluiria a multa
moratdria aplicada pela sentenca.

Defendeu também a ideia de que a utilizacdo do prazo de tolerancia
(de 60 dias Uteis) ocorreu pela "auséncia de mao-de-obra qualificada no setor
da construcao civil, ao tempo em que estava sendo executada a obra" (sic, f.
118).

Salientou que seriam incabiveis os lucros cessantes fixados pelo
decisum combatido, haja vista que o imodvel, adquirido com subsidios do
Governo Federal, destinava-se exclusivamente a moradia, ndo se podendo,
dessa forma, falar em perda de aluguéis pelo atraso da sua entrega.

Por fim, veiculou a tese de que € possivel "a instituicdo da
Convencdao de Condominio pelos Promitentes Compradores, conforme se
verifica pelo texto do art. 9° da Lei de n© 4.591/1964" (f. 120).

Contrarrazbes foram langadas as f. 126/135, por meio das quais as
partes recorridas propugnaram a incolumidade da sentenca hostilizada.

Parecer ministerial pelo desprovimento do recurso (f. 141/144).

E o relatério.

VOTO: Juiz Convocado RICARDO VITAL DE ALMEIDA
Relator

- DO ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL, DA MULTA E DOS
ALUGUEIS:

A clausula 7 da promessa de compra e venda estabelece o seguinte:

7. 0O(a,s) VENDEDOR(A,ES) se compromete a entregar o(s)
apartamento(s) do RESIDENCIAL DONA LINDU II no prazo provavel de
360 (trezentos e sessenta) dias uteis. Porém, desde ja, o(a,s)
COMPRADOR(A,ES) concorda que podera haver alteracdes para mais ou
menos, em fungao de casos fortuitos ou de forga maior (chuvas, falta de
materiais especificos no mercado, atraso por parte de fornecedores, falta
de mao-de-obra especifica para execucao de determinados servicos,
alteracao de projeto com aumento de area construida, etc...), sendo
permitido uma tolerancia de 60 (sessenta) dias uteis. (f. 65).

Na espécie, o contrato foi assinado em 05 de novembro de 2009 (f.
65), e 0 imdvel sé foi entregue no dia 17 de junho de 2011.

Destaco, de inicio, que, na contestacao (f. 52/55), ndo ha mencao,
minima que seja, a justificativa pelo uso do prazo de tolerancia pela
construtora.
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Dessa forma, o argumento, lancado no recurso, de que teria havido
escassez de mao-de-obra durante a construcao, nao merece conhecimento por
esta Corte de Justica, por consubstanciar nitida inovacao recursal.

O Superior Tribunal de Justica, apoiando-se nos ensinamentos de
José Frederico Marques, disse que:

- E dever das partes alegar, no momento préprio, toda a matéria de ataque
e defesa, diante da utilidade que esse proceder ird produzir para o deslinde
da controvérsia, sob pena de, deixando para outra oportunidade, ocorrer a
preclusao.

- "O principio da eventualidade consiste em alegar a parte, de uma so vez,
todos os meios de ataque e defesa como medida de previsao — in eventum
para o caso de nao dar resultado o primeiro. Isso significa, como acentua
Millar, que as partes, nas fases apropriadas, devem apresentar, simultanea
e nao sucessivamente, todas as suas deducdes, sejam ou ndo compativeis
entre si, e ainda que o pronunciamento sobre uma delas torne prescindivel
considerar as subsequentes.

Por forca do principio da eventualidade, devem as partes produzir suas
alegacdes, nos periodos correspondentes, para a eventualidade de que
mais tarde lhes possam ser Uteis, ainda que por momento nao o sejam.

O principio da eventualidade estd muito ligado a preclusdo. Se a parte nao
alegou tudo o que |he era licito aduzir, no instante processual adequado,
pode ficar impedida de suscitar uma questdao relevante, em outra
oportunidade, por ter ocorrido a preclusdo. Esta ultima, alias, como lembra
Enrico Tullio Liebman, serve para garantir justamente a regra da
eventualidade" (cf. José Frederico Marques in "Instituicbes de Direito
Processual Civil", revista, atualizada e complementada por Ovidio Rocha
Barros Sandoval, 12 ed., Millennium Editora, 2000, Campinas — SP).

- Recurso especial ndao conhecido. Decisao por unanimidade. (REsp
156.129/MS, Rel. Ministro Franciulli Netto, Segunda Turma, julgado
em 12/06/2001, DJ 10/09/2001 p. 367).

Nao tendo sido a matéria lancada na contestacdao, ndao ha como
admiti-la em sede recursal, como se tem pronunciado a jurisprudéncia patria,
inclusive deste Tribunal de Justica, in verbis:

APELACAO CIVEL. PEDIDO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS.
QUESTAO NAO ADUZIDA NA PETICAO INICIAL. INOVACAO DA TESE
RECURSAL. OFENSA AO DUPLO GRAU DE JURISDICAQ. IMPOSSIBILIDADE
DE APRECIACAO. APLICAGAO DO ART. 557 DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. RECURSO NAO CONHECIDO. - Ndo deve ser conhecido recurso
que veicula teses nao lancadas anteriormente na peticao inicial ou
na contestacdo, porquanto vedada a inovacgao recursal. - Recurso
ndo conhecido. (TJ-PB - APL: 00007901520128150181 0000790-
15.2012.815.0181, Relatora: Des?@ MARIA DAS NEVES DO EGITO D
FERREIRA, Data de Julgamento: 14/12/2015, Orgao Julgador: 22
Camara Civel).
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APELACAO CIVEL. LOCACAO. AUSENCIA DE RAZOES RECURSAIS QUANTO
A ALEGACAO DE NULIDADE DA SENTENCA. NAO CONHECIMENTO. ART.
514, 1I, DO CPC EM VIGOR A EPOCA DA PUBLICACAO DA SENTENCA
RECORRIDA. ALEGACAO DE ILEGALIDADE DA BONIFICACAO
CONTRATUAL. MATERIA NAO VERTIDA NA CONTESTACRO.
INOVACAO RECURSAL. NAO CONHECERAM DO RECURSO DE
APELACAO. UNANIME. (Apelacdo Civel n. 70069616795, Décima Sexta
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: PAULO SERGIO
SCARPARO, Julgado em 01/09/2016).

APELACAO CIVEL. ALIENACAO FIDUCIARIA. PROCESSUAL. INOVAGAO
RECURSAL. MATERIA QUE NAO FOI DEDUZIDA NA CONTESTACAO,
SEQUER TENDO SIDO DEBATIDA EM PRIMEIRO GRAU. RECURSO
NAO CONHECIDO. (Apelacdo Civel n. 70064248198, Décima Quarta
Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: ROBERTO
SBRAVATI, Julgado em 28/05/2015).

E, mesmo que conhecida a matéria, para fruir do prazo de tolerancia,

deveria a recorrente trazer prova, cabal e incontroversa, do caso
fortuito ou de forca maior a ensejar o atraso na entrega do imovel.

Ocorre, porém, que ndao ha prova alguma dessas alegacOes, em

nitida inobservancia do disposto no art. 333, II, do Cddigo de Processo
Civil/1973 (vigente a época dos fatos), que atribui ao réu o 6nus de provar os
fatos impeditivos, modificativos e extintivos do direito do autor.

do tema:

O Professor Humberto Theodoro Jinior ensina o seguinte a respeito

No processo civil, onde quase sempre predomina o principio dispositivo,
que entrega a sorte da causa a diligéncia ou interesse da parte, assume
especial relevancia a questdo pertinente ao 6nus da prova.

Esse 6nus consiste na conduta processual exigida da parte para que a
verdade dos fatos por ela arrolados seja admitida pelo juiz.

N3ao ha um dever de provar, nem a parte contraria assiste o direito de
exigir a prova do adversario. Ha4 um simples 6nus, de modo que o litigante
assume o risco de perder a causa se nao provar os fatos alegados dos
quais depende a existéncia do direito subjetivo que pretende resguardar
através da tutela jurisdicional. Isto porque, segundo maxima antiga, fato
alegado e ndo provado é o mesmo que fato inexistente.

No dizer de Kisch, o 0nus da prova vem a ser, portanto, a necessidade de
provar para vencer a causa, de sorte que nela se pode ver uma imposicao
e uma sangao de ordem processual.

Inexistindo obrigacdo ou dever de provar para a parte, o 6nus da prova se
torna, em Ultima andlise, um critério de julgamento para o juiz: sempre
que, ao tempo da sentenca, se deparar com falta ou insuficiéncias de prova
para retratar a veracidade dos fatos controvertidos, o juiz decidira a causa
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contra aquele a quem o sistema legal atribuir o 6nus da prova, ou seja,
contra o autor, se foi o fato constitutivo de seu direito o ndao provado, ou
contra o réu, se o que faltou foi a prova do fato extintivo, impeditivo ou
modificativo invocado na defesa.

O art. 333, fiel ao principio dispositivo, reparte o 6nus da prova entre os
litigantes da seguinte maneira:

I - ao autor incumbe o 6nus de provar o fato constitutivo do seu direito; e

II - ao réu, o de provar o fato impeditivo, modificativo ou extintivo do
direito do autor.

Cada parte, portanto, tem o 6nus de provar os pressupostos faticos do
direito que pretenda seja aplicado pelo juiz na solucdo do litigio.

Quando o réu contesta apenas negando o fato em que se baseia a
pretensdo do autor, todo o 6nus probatdrio recai sobre este. Mesmo sem
nenhuma iniciativa de prova, o réu ganhara a causa, se o0 autor ndo
demonstrar a veracidade do fato constitutivo do seu pretenso direito.
Actore non probante absolvitur reus.

Quando, todavia, o réu se defende através de defesa indireta, invocando
fato capaz de alterar ou eliminar as consequéncias juridicas daquele outro
fato invocado pelo autor, a regra inverte-se. E que, ao se basear em fato
modificativo, extintivo ou impeditivo do direito do autor, o réu
implicitamente admitiu como veridico o fato basico da peticao inicial, ou
seja, aquele que causou o aparecimento do direito que, posteriormente,
veio a sofrer as consequéncias do evento a que alude a contestacao.

O fato constitutivo do direito do autor tornou-se, destarte, incontroverso,
dispensando, por isso mesmo, a respectiva prova (art. 334, III).

A controvérsia deslocou-se para o fato trazido pela resposta do réu. A este,
pois, tocara o 6nus de prova-lo.

Assim, se o réu na acao de despejo por falta de pagamento nega a
existéncia da relacdo ex locato, o 6nus da prova sera do autor. Mas, se a
defesa basear-se no prévio pagamento dos aluguéis reclamados ou na
inexigibilidade deles, o onus probandi sera todo do réu.

(..)

Por outro lado, de quem quer que seja 0 onus probandi, a prova, para ser
eficaz, ha de apresentar-se como completa e convincente a respeito do fato
de que deriva o direito discutido no processo. Falta de prova e prova
incompleta equivalem-se, na sistematica processual do 6nus da prova.*

A jurisprudéncia, sobre o onus probandi, aduz o seguinte:

APELACAO. OBRIGACAO DE FAZER. INFILTRAGAO. ABEA PRIVATIVA.
PROPRIEDADE. DANOS MATERIAIS. NAO CARACTERIZACAO. [...] Se o réu
alega fato impeditivo, modificativo e extintivo do direito do autor, atrai para

! In Curso de Direito Processual Civil, Volume I, Ed. Forense, 552 ed., paginas 470/472.
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si 0 6nus de produzir a prova em seu favor. Inteligéncia do artigo 333, II,
CPC. [...]. (TIMG - Apelagdo Civel 1.0024.08.986972-1/001, Relator:
Des. ANTONIO BISPO, 15° CAMARA CIVEL julgamento em
04/09/2014, publicacdo da sumula em 15/09/2014).

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - ACAO DE COBRANCA -
MENSALIDADES ESCOLARES - PEDIDO DE GRATUIDADE DE JUSTICA -
RECURSO DEVIDAMENTE PREPARADO - ATO INCOMPATIVEL -
INDEFERIMENTO - MERITO - ONUS DA PROVA - AUSENCIA DE PROVA DE
FATO IMPEDITIVO, MODIFICATIVO OU EXTINTIVO DO DIREITO DO
AUTOR - ARTIGO 333, INCISO II, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL -
VALOR DEVIDO - RECURSO DESPROVIDO. - O regular pagamento das
custas é ato incompativel com o pedido de justica gratuita que, portanto,
deve ser indeferido. - Nos termos do artigo 333 do Cddigo de Processo
Civil, a cada parte compete elaborar prova em prol do seu interesse. - Nao
tendo o réu se desincumbido do 6nus probatério que sobre sai recai, ao
deixar de fazer prova quanto a fato impeditivo, modificativo ou extintivo do
direito do autor (artigo 333, inciso II, do CPC), é de se julgar procedente a
pretensdo inicial. (TJMG - Apelacao Civel '1.0024.12.279919-0/001,
Relator: Des. EDISON FEITAL LEITE, 152 CAMARA CIVEL, julgamento
em 28/08/2014, publicagdo da simula em 05/09/2014).

A luz desse arquétipo fatico, ha indiscutivel atraso na entrega do
bem, ja que, ainda que contado o prazo - 360 (trezentos e sessenta)
dias - em dias (teis, como deseja a recorrente, o imdvel deveria ser
finalizado em 12 de abril de 2011, estando a margem do contrato sua
conclusdao em 17 de junho de 2011.

Assim, é cabivel a multa moratoria, ainda que o contrato a
preveja exclusivamente em desfavor do consumidor, como deixa claro a
jurisprudéncia do STJ. Vejamos:

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL.IACAO INDENIZATORIA. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. 1. ALEGAGAO DE OMISSAO QUANTO A
IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO DE MULTA COM INDENIZAGCAO. TESE
DEVIDAMENTE ANALISADA. vicio NAO CARACTERIZADO. 2. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. MULTA MORATORIA. RECIPROCIDADE EM FAVOR
DO CONSUMIDOR. PRECEDENTES. QUESTAO APRECIADA NESTE
DECISUM. 3. EMBARGOS PARCIALMENTE ACOLHIDOS, SEM EFEITOS
INFRINGENTES. 1. Nao ha falar em omissdo quanto a tese de
impossibilidade de cumulacao da multa com indenizacao, pois a questao foi
decidida de forma fundamentada, ainda que contrariamente aos interesses
da parte. 2. Com esteio na jurisprudéncia desta Corte de Justica,
havendo previsio contratual de multa moratdria no caso de
descumprimento do pacto por parte do consumidor, esta sancao
pode incidir em reprimenda ao fornecedor, caso seja o culpado
pela mora ou inadimplemento. Incidéncia da Sumula n. 83/STJ. 3.
Embargos de declaracdo parcialmente acolhidos apenas para suprir a
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omissao do julgado embargado, sem, contudo, conferir-lhes efeitos
infringentes. (EDcl no AgInt no AREsp 925.424/SP, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
21/02/2017, DJe 07/03/2017).

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535
DO CPC/1973. NAO OCORRENCIA. REEXAME DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS E DE PROVAS. INVIABILIDADE. SUMULAS No 5 E N© 7/STJ.
CLAUSULA PENAL. RECIPROCIDADE. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO
DO RECURSO. SUMULA N© 284/STF. [...] 3. Segundo a jurisprudéncia
desta Corte, a clausula penal inserta em contratos bilaterais,
onerosos e comutativos deve voltar-se aos contratantes
indistintamente, ainda que redigida apenas em favor de uma das
partes. 4. A teor da Sumula n°® 284/STF, aplicada por analogia, é
inadmissivel o recurso especial, quando a deficiéncia na sua
fundamentagdo nao permitir a exata compreensao da controvérsia. 5.
Agravo interno ndo provido. (AgInt no AgInt no REsp 1605486/DF, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado
em 18/10/2016, DJe 25/10/2016).

Mostra-se, portanto, em harmonia com a jurisprudéncia pretoriana a
sentenca que, constatando mora na entrega das chaves do imovel, fixa
lucros cessantes (aluguéis que a parte deixou de auferir) em favor do
consumidor, independentemente da natureza do bem, se residencial ou
comercial.

Navegando nesse mar hermenéutico, cito precedentes do STJ:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. INDENIZACAO. CLAUSULA
PENAL. LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO. 1. Nos termos da jurisprudéncia deste Sodalicio, a mora na
execucao do contrato de compra e venda, consubstanciada no atraso de
entrega do imdével na data acordada, acarreta, além da indenizacdo
correspondente a clausula penal moratéria, o pagamento de indenizagao
por lucros cessantes pela nao fruicdo do imével durante o tempo da mora
da promitente vendedora. Precedentes. 2. Agravo interno a que se nega
provimento. (AgInt no REsp 1624677/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 13/12/2016, DJe 01/02/2017).

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC/73. AUSENCIA DE
OBSCURIDADE, OMISSAO OU CONTRADIGAQ. MULTA DO ART, 538 DO CPC
APLICADA PELO TRIBUNAL A QUO. AFASTAMENTO DA INCIDENCIA DA
SUMULA 98/ST]. FORGCA MAIOR. FORTUITO INTERNO. REEXAME DE
MATERIA PROBATORIA. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. LUCROS
CESSANTES. PRESUNGAQ. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO COM
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A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. FALTA DE COTEJO
ANALITICO. DISSIDIO NAO CONFIGURADO. AGRAVO NAO PROVIDO. [...]
4. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, é cabivel a
condenagao da construtora em indenizagcao por lucros cessantes
pelo retardo na entrega de imovel objeto de contrato de compra e
venda, independente de sua comprovacao, tendo em vista que tal
demora impossibilita o adquirente de fruir do bem. Além disso, é
cabivel neste caso a cumulacao de lucros cessantes com clausula
penal decorrente da mora. Precedentes. 5. Para a andlise da
admissibilidade do recurso especial pela alinea "c" do permissivo
constitucional, torna-se imprescindivel a indicacao das circunstancias que
identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, a fim de demonstrar
a divergéncia jurisprudencial existente, o que ndo ocorreu no caso em
aprego. 6. Agravo interno ndo provido. (AgInt no AREsp 978.237/MG,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
07/03/2017, DJe 16/03/2017).

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO MANEJADO SOB A EGIDE
DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO
INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA UNIDADE HABITACIONAL. LUCROS
CESSANTES. DEMONSTRAGAO ~DE  PREJUIZO. DESNECESSIDADE.
PRESUNCAO. PRECEDENTES. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. ACOF,{DT\O EM
CONSONANCIA COM A ORIENTACAO FIRMADA NESTA CORTE. SUMULA No
83 DO STJ. 1. Aplicabilidade do NCPC a este recurso ante os termos do
Enunciado n° 3 aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016: Aos
recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a decisdoes
publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serao exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC. 2. A teor da
jurisprudéncia firmada nesta corte, o descumprimento do prazo
para entrega do imodvel objeto de compromisso de compra e venda
viabiliza a condenacao por lucros cessantes, havendo presuncao
de prejuizo do promitente comprador. Precedentes. 3. Dissidio nao
comprovado. Incidéncia da Sumula n°® 83 do STJ. 4. Agravo interno nao
provido. (AgInt no REsp 1562795/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 16/02/2017, DJe 07/03/2017).

A sentenca recorrida, portanto, nao merece ajuste quanto aos
tdpicos acima.

- ESTABELECIMENTO DE CONDOMINIO, DO RESPECTIVO
ADMINISTRADOR E DA TAXA CONDOMINIAL NA PROMESSA DE COMPRA E
VENDA:

A tese invocada no apelo, quanto a essa tematica, em vez de
hostilizar a sentenca, termina por corrobora-la.
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O art. 9° da Lei n. 4.591/1964 é categdrico e indiscutivel ao
consignar que cabe ao promitente comprador (o consumidor), e nao ao
promitente vendedor, a constituicdo do condominio, in verbis:

Art. 99, Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicao de unidades
autonomas, em edificacbes a serem construidas, em construcao ou ja
construidas, elaborardo, por escrito, a Convencdo de condominio, e
deverao, também, por contrato ou por deliberagdo em assembléia, aprovar
o Regimento Interno da edificagdo ou conjunto de edificagoes.

Frise-se, ademais, que a taxa condominial devera ser fixada por
Convencao do Condominio, ex vido art. 1.334, I, do Cdodigo Civil, in verbis:

Art. 1.334. Além das clausulas referidas no art. 1.332 e das que os
interessados houverem por bem estipular, a convencao determinara:

I - a quota proporcional e o0 modo de pagamento das contribuicGes dos
conddéminos para atender as despesas ordinarias e extraordindrias do
condominio; [...].

Cumpre registrar que, segundo orientacao do STJ, a cobranca da
taxa condominial s6 pode ser realizada apos a entrega das chaves,
como expoem os julgados adiante:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. PAGAMENTO DE
DESPESAS CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE. EFETIVA EMISSAO NA
POSSE. JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA DESTA CORTE. SUMULA No
83/STJ. 1. O reconhecimento da responsabilidade do promissario
comprador pelo pagamento dos débitos condominiais exige,
segundo a orientacdao do Superior Tribunal de Justica, a efetiva
imissdao na posse do imovel. 2. Estando o acérddo recorrido em
consonancia com a jurisprudéncia pacifica desta Corte, tem incidéncia a
Sumula n° 83/STJ, aplicavel por ambas as alineas autorizadoras. 3. Agravo
regimental ndo provido. (AgRg no REsp 1502219/SP, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
02/06/2015, DJe 10/06/2015).

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANCA. DESPESAS CONDOMINIAIS. NECESSIDADE DE POSSE
EFETIVA. PRECEDENTES. 1. Consoante decidido pela Segunda Secao,
no julgamento do EREsp n° 489.647-R], de minha relatoria, em
25/11/2009, "a efetiva posse do imovel, com a entrega das
chaves, define o momento a partir do qual surge para o
condomino a obrigacao de efetuar o pagamento das despesas
condominiais”. 2. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg
no AREsp 535.078/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 02/09/2014, DJe 05/09/2014).

Além disso, o sindico do condominio deve ser escolhido pela
assembleia, como impde o art. 1.347 do Cddigo Civil. Observemos:
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Art. 1.347. A assembléia escolhera um sindico, que poderd ndo ser
conddmino, para administrar o condominio, por prazo nao superior a dois
anos, o qual podera renovar-se.

Mostra-se, desse modo, estapafurdia sua designacao no contrato de
compra e venda.

- PARTE DISPOSITIVA:

Ante o exposto, conheco do recurso apelatorio, para negar-lhe
provimento.

E como voto.

Presidiu a Sessao o Excelentissimo Desembargador OSWALDO
TRIGUEIRO DO VALLE FILHO, que participou do julgamento com ESTE
RELATOR (Juiz de Direito Convocado, com jurisdicao plena, em substituicdo a
Excelentissima Desembargadora MARIA DAS NEVES DO EGITO DE A. D.
FERREIRA) e com o Excelentissimo Doutor MIGUEL DE BRITTO LYRA
FILHO (Juiz de Direito Convocado, com jurisdicao plena, em substituicao ao
Excelentissimo Desembargador ABRAHAM LINCOLN DA CUNHA RAMOS).

Presente & Sess3o a Excelentissima Doutora LUCIA DE FATIMA
MAIA DE FARIAS, Procuradora de Justica.

Sala de Sessdes da Segunda Camara Especializada Civel do Egrégio
Tribunal de Justica do Estado da Paraiba, em Jodo Pessoa/PB, 02 de maio de
2017.

Juiz Convocado RICARDO VITAL DE ALMEIDA
Relator



