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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacéo

nO

0003213-54.2013.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que é apelante/apelado

ESSEX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sdo apelados/apelantes
e :

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 3* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso dos autores e Negaram provimento ao recurso da
requerida. VV.U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacio dos Desembargadores DONEGA
MORANDINI (Presidente sem voto), EGIDIO GIACOIA E VIVIANI NICOLAU.

Sé&o Paulo, 19 de junho de 2015.

Marcia Dalla Déa Barone
relator

Assinatura Eletronica
VOTO N°11.042

Apelante/Apelado: Essex Investimentos Imobiliarios Ltda.

Apelados/Apelantes: [ IENE

Comarca: Sao Paulo — Férum Jodo Mendes Junior 282 V.C.
Juiz: Ana Lucia Xavier Goldman

Acdo cominatéria cumulada com pedido de repeticdo de
indébito, indenizagdo por danos morais e materiais
Compromisso de compra e venda de imével

Responsabilidade solidaria da ré perante o consumidor pelos
servigos prestados pela empresa encarregada por
comercializar suas unidades autbnomas (artigo 7° do Cddigo
de Defesa do Consumidor) Devolugcdo da comisséo
corretagem Verba cobrada de forma abusiva Venda casada
Devolugdo na forma simples Atraso na entrega da obra
Caracterizacdo N&o ocorréncia de fortuito externo capaz de
elidir a responsabilidade das requeridas
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Risco do negocio que ndo pode ser repassado ao consumidor
Termo inicial da mora deve ser considerado aquele indicado
no contrato Termo final que € a data da entrega da unidade —
Dever de indenizar Danos emergentes decorrentes da
indisponibilidade do imovel pelo periodo do atraso Fixacao
do percentual de 0,5% do valor do contrato

Razoabilidade - Danos morais Configuracdo Transtorno
que extrapola o mero aborrecimento Fixacdo do valor de
indenizagdo em atendimento aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade Valor fixado em R$ 10.000,00 que se
mostra adequado para a hipotese

Congelamento do saldo devedor durante o periodo de mora
Possibilidade, afastada a incidéncia de qualquer encargo
durante o periodo de atraso na obra, inclusive correcdo
monetaria Pedido acolhido Sentenga reformada em parte

Sucumbéncia atribuida, com exclusividade, a requerida -
Recurso dos autores provido em parte, recurso da ré ndo
provido.

Deram parcial provimento ao recurso dos autores e negaram
provimento ao recurso da requerida.

Vistos,

2
Ao relatorio de fls. 354/355 acrescento ter

a sentenca apelada julgado parcialmente procedente o pedido para o fim

de condenar a requerida na restituicdo dos valores pagos a titulo de

comissdo de corretagem, com acréscimo de correcdo monetaria a contar

do desembolso e juros de mora a partir da citacdo; no pagamento de

indenizacdo por lucros cessantes no valor mensal de R$ 2.518,32, por trés

meses de atraso, com atualizacdo monetéria a partir de cada vencimento e

juros de mora a contar da citacdo. Houve partilha dos 6nus de

sucumbeéncia.

VOTO N° 11.042

Foram opostos embargos de declaracéo,
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rejeitados pela decisao de fls. 388.
A requerida interpds recurso de apelo

buscando a improcedéncia integral do pleito inicial. Insiste no
reconhecimento de ilegitimidade para responder pela comissdo de
corretagem, que ndo teria sido por si recebida. Defende, ademais, a
cobranca da taxa, vez que firmado o negdcio juridico. Acredita na validade
da clausula de tolerancia de 180 dias, anotando que o imével foi entregue
no prazo, tendo sido o habite-se expedido em 20.02.2013, inexistindo
atraso na entrega da obra. Tece consideracdes acerca da voluntariedade do
ato de contratacdo, ndo sendo aceitavel a pretendida restituicdo de valores,
sob pena de se consagrar enriquecimento sem causa. Afasta a pretensao
de recebimento de verba indenizatdria pela indisponibilidade da unidade
na medida em que entende ndo ter havido mora e ainda porque a parte
contraria ndo teria demonstrado o efetivo prejuizo experimentado.
Alternativamente, apresenta impugnacéo ao valor fixado a este titulo que
reputa exacerbado.

3
O recurso foi recebido e processado.

Contrarrazoes a fls. 393/407.
Os autores também interpuseram recurso

de apelo insistindo no acolhimento total do pleito formulado, respondendo
a parte contraria pela verba de sucumbéncia. Argumentam que houve
atraso na entrega da obra, vez que a unidade deveria ter sido entregue em
agosto de 2012, tendo sido entregue em maio de 2013, ou seja, nove meses
apos. Defendem o congelamento do preco pelo periodo da mora, ja que o
consumidor ndo pode responder pelo atraso que ndo deu causa. Acreditam,
ademais, na configuracdo de danos morais indenizaveis, tecendo

consideracOes acerca da forma de indenizagéo. Entendem que a fixagéo da
VOTO N° 11.042
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taxa de ocupacdo deve atender ao percentual de 0,8% ao més e ndo 0,5%
conforme fixado pelo julgado. Aduzem que o valor a ser restituido a titulo
de comissdo de corretagem € aquele efetivamente demonstrado e nao

como constou do julgado, devendo ocorrer a retificagao, neste sentido.

O recurso foi recebido e processado.
Sem contrarrazdes.
N&o houve oposicao ao julgamento virtual
do presente recurso.
E o relatdrio.
Os autores celebraram com a ré contrato

de compromisso de compra e venda de unidade habitacional no
empreendimento denominado “Condominio Premiere”, com previsao de
entrega para agosto de 2012, ndo tendo sido, contudo, a unidade entregue

naquela data.

Inicialmente, inequivoca a aplicacéo das

4
normas do Codigo de Defesa do Consumidor ao caso em tela, tendo em

vista que a relacdo juridica sub judice enquadra-se como relacdo de
consumo, nos termos dos artigos 1° e 2° daquele Diploma legal.

Os autores, pretendendo a aquisi¢do de um

imével adquiriram, em 19.06.2012 o imdvel descrito na inicial, sob
alegacdo de que a unidade se encontrava pronta para ser habitada, mas
dependia do Habite-se, o que seria obtido até a data de entrega indicada

nos ajuste.

Inegavel a legitimidade de todas as empresas integrantes da cadeia de

consumo para responder, perante o consumidor, por eventual cobranca de
VOTO N° 11.042
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valores indevidos, incluindo comissdo de corretagem, bem como pelos
danos causados em decorréncia do atraso na entrega da obra. Todos 0s
valores cobrados integraram o preco do imovel, e assim todas as empresas

sdo solidariamente responsaveis pela verba cobrada.

Nesse sentido, esta E. CAmara de Justica ja

se manifestou em casos analogos:

0220635-29.2011.8.26.0100 Apelacao/Promessa de
Compra e Venda
Relator(a): Egidio Giacoia
Comarca: Sao Paulo
Org3o julgador: 32 CAmara de Direito Privado
Data do julgamento: 18/11/2014
Data de registro: 27/11/2014
Ementa: APELACAO - Compromisso de Venda e Compra -
Parcial Procedéncia - Preliminar de ilegitimidade passiva da
empresa PDG - Rejeitada - Empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico - Atuagdo conjunta demonstrada -
Atraso na entrega das obras - Auséncia de caso fortuito ou
forca maior - Riscos proprios do negdcio que ndo devem ser
repassados ao consumidor - Clausula de tolerancia que
devera ser afastada - Termo inicial da mora a partir do
primeiro dia subsequente ao originalmente assinalado para
entrega do imovel - Precedentes - Dano material "in re ipsa"
- Indenizagdo que devera ser fixada com equidade em 0,6%
sobre o valor atualizado do contrato - Parametros adotados
no TJSP - Danos morais majorados de R$ 6.000,00 para R$
15.000,00 - Litigancia de ma-fé - Nao acolhimento - Conduta
processual das rés que ndo se enquadram nas hipoteses do
art. 17 do CPC -
Reparagao pelos danos materiais
decorrentes da

5
contratacdo de advogado particular - Principio da reparacdo
integral - Modulagdo do valor com arbitramento razoavel em
R$ 3.000,00 - Sucumbéncia minima dos autores - Recursos
Parcialmente Providos.

0189362-32.2011.8.26.0100 Apelacdao / Promessa
de Compra e Venda
Relator(a): Alexandre Marcondes
Comarca: Sao Paulo
Org3o julgador: 3@ CAmara de Direito Privado
Data do julgamento: 19/01/2015
Data de registro: 19/01/2015
Ementa: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER, C.C. INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS E MORAIS. Solidariedade das empresas que
participam do fornecimento do produto. Legitimidade
passiva mantida. Mora: indemonstrado o motivo de forga
maior, ilicita a extensdo do prazo do processo construtivo
(até mesmo pelo lapso de tolerancia contratual), havendo
mora da construtora a partir do primeiro dia subsequente ao

VOTO N° 11.042
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originalmente assinalado para entrega do imével (no caso,
10,02.2010), a qual perdura até a efetiva entrega da
unidade a compradora. Corregcdo monetdria: licita sua
incidéncia, como fator de atualizacdo do saldo devedor, até
a entrada em mora. Efeitos da mora: suspensao do curso da
corregao monetaria do saldo devedor, inibicdo da cobranca
de qualquer despesa inerente ao imdvel transacionado e
surgimento da responsabilidade civil das rés, pela
indenizagao por danos materiais e morais. Danos materiais:
afastamento da condenagdo ao ressarcimento de lucros
cessantes, reconhecendo-se, contudo, a existéncia de danos
emergentes indenizaveis (aluguéis, despesas de condominio
e IPTU de imédvel locado). Multa moratdria: inadmissibilidade
do arbitramento por equidade. Inteligéncia do art. 411 do
CC. Danos morais: existéncia de prova de lesdo dessa ordem
a exceder o nivel dos aborrecimentos cotidianos, ja que
passados mais de 4 anos da data prevista para entrega do
empreendimento. Arbitramento da indenizagdo (R$
5.000,00) em consonancia com as circunstancias do caso
concreto e com os principios da proporcionalidade e
razoabilidade. Onus sucumbenciais: concentrados na pessoa
das rés (art. 21, paragrafo Unico, CPC). RECURSOS
PARCIALMENTE PROVIDOS.

Conforme disposto no artigo 7° do Codigo

de Defesa do Consumidor: “tendo mais de um autor a ofensa, todos

responderdo solidariamente pela reparacdo dos danos previstos nas

normas de consumo”.

Ao discorrer sobre a responsabilidade

solidaria em face dos danos infligidos aos consumidores, José Geraldo

Brito Filomeno (Codigo de Defesa do Consumidor: comentado pelos

autores do anteprojeto. 10? Edicéo. Rio de Janeiro: Forense, 2011, vol. I,

pag. 176) assinala que:

VOTO N°

11.042

“(...) Trata-se de um aspecto dos mais relevantes em termos de
responsabilidade civil dos que causarem danos a consumidores ou
terceiros ndo envolvidos em dada relagdo de consumo.

Como a responsabilidade é objetiva, decorrente da simples
colocacdo no mercado de determinado produto ou prestacdo de
dado servico, ao consumidor é conferido o direito de intentar as
medidas contra todos os que estiverem na cadeia de
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responsabilidade que propiciou a colocagao do mesmo produto no
mercado, ou entdo a prestacado do servico.”.

Ademais, quanto ao pedido de devolucéo

das quantias cobradas a titulo de despesas com corretagem, as partes
também sdo legitimas, ainda que o autor tenha efetuado o pagamento
relativo a tais despesas a outras empresas.

Portanto, ndo ha divida de que a ré se

responsabiliza solidariamente perante o consumidor pelos servigos
prestados pelos profissionais encarregados por comercializar suas

unidades autbnomas, afastando-se a ilegitimidade passiva arguida.

Quanto a devolucéo dos valores pagos a titulo de comisséo de
corretagem, tem-se que a r. sentenca acertadamente julgou procedente
este pedido.

Em principio, ndo ha irregularidade na
responsabilizacdo do adquirente do imovel pelo pagamento da taxa de
corretagem, ja que na hipdtese de omissdo contratual referidos 6nus
recaem sobre o alienante do imdvel que, em regra, contrata 0s servicos de
prospeccado e aproximacao das partes para a venda do bem. Na hipotese
dos autos, contudo, a imposi¢do ao adquirente da responsabilidade pelo

pagamento da verba se mostra abusiva e sua

7
validade ndo pode ser aceita por contrariar o disposto no Codigo de Defesa

do Consumidor. Cuidava-se de imovel em construgédo, tendo o autor se
dirigido ao “stand” de vendas das requeridas para a aquisi¢cao do bem. No

local encontravam-se representantes da empresa vendedora e que prestava

VOTO N° 11.042
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servicos de corretagem, previamente ajustados. Os autores manifestaram
interesse na contratacdo e foi elaborado o contrato, assinados e emitidos
0s cheques para pagamento das verbas cobradas na oportunidade.
Evidente que se pretendessem a contratagdo em sentido diverso ndo
haveria concordancia, caracterizando a repudiada “venda casada”, o que
ndo se admite. A contratacdo se encontrava condicionada ao pagamento
do preco declarado na oportunidade, que ja incluia o pagamento da
comissdo de corretagem, e qualquer insurgéncia da pretensa adquirente

acarretaria a ndo contratacao.

Conforme adrede referido, em regra, a

responsabilidade pelo pagamento da comissdo de corretagem é do
vendedor do imdvel e s6 por excecdo pode a verba ser atribuida ao
adquirente. Contudo, os autores ndo compareceram ao local levados por
um corretor que lhe prestava servigos. Ao contrario, compareceram
espontaneamente ao local de vendas, e adquiriram imovel que seria
posteriormente entregue, ndo sendo possivel atribuir ao consumidor a
responsabilidade pelo pagamento de referida remuneracdo. O valor de
restituicdo devera ser aquele efetivamente desembolsado a este titulo, e
ndo aquele constante do julgado, com acréscimo de corre¢cdo monetaria a

contar do desembolso e juros de mora a partir da citacao.

Neste sentido julgados desta Corte de
Justica:

8
4004594-32.2013.8.26.0196 Apelacdao / Promessa
de Compra e Venda
Relator(a): Egidio Giacoia
Comarca: Franca
Orgso julgador: 32 Camara de Direito Privado
Data do julgamento: 21/10/2014
Data de registro: 22/10/2014

VOTO N° 11.042
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Ementa: APELAGAO - Compra e venda de imével - Acdo de
repeticdo de indébito - Improcedéncia - Taxas de
corretagem, assessoria e administragdo - Inexisténcia de
prova da efetiva prestacdo dos servigos - Venda Casada -
Cobranga indevida - Precedentes deste E. Tribunal -
Devolugdo em dobro - Nao cabimento - Agdo Parcialmente
Procedente. Recurso parcialmente provido.

4002778-22.2013.8.26.0032 Apelacao / Promessa
de Compra e Venda
Relator(a): Carlos Alberto de Salles
Comarca: Aragatuba
Org3o julgador: 32 CAmara de Direito Privado
Data do julgamento: 14/11/2014
Data de registro: 14/11/2014
Ementa: RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM PEDIDO
DE REPETICAO DE INDEBITO. COMISSAO DE CORRETAGEM.
BENEFfCIO EXCLUSIVO DA VENDEDORA. SATI. VENDA
CASADA. DEVOLUCAO SIMPLES. 1Insurgéncia contra
sentenca de improcedéncia. Sentenca reformada. Comiss&o
de corretagem que deve ser paga pelo alienante quando o
adquirente se dirige a estande de vendas do
empreendimento, e é apresentado somente a opgdes que
beneficiam exclusivamente a vendedora. Devolugdo
simples, ante a auséncia de comprovacdo de ma-fé.
Cobranca de taxa de assessoria técnico-imobilidria que
configura venda casada (art. 39, I, CDC), comportando
restituicdo simples. Recurso provido.

Anota-se que ndo se discute ser ou nao

devida a verba em questéo, ja que houve de fato prestacdo de servigos de
corretagem, uma vez que o contrato foi efetivamente firmado, mas sim
quem seria a parte responsavel pelo pagamento da verba, inexistindo,
portanto, desatencdo ao disposto nos Artigos 722 e seguintes do Cédigo
Civil. Afasta-se a responsabilidade do consumidor pelo pagamento da
verba e ndo o direito ao recebimento da comissdo propriamente dito,

matéria que, contudo, devera ser apreciada em sede propria e autbnoma.

E nesse sentido o Enunciado n. 38-3 desta
E. Camara: “O adquirente que se dirige ao estande de vendas para a
aquisicao do imével ndo responde pelo pagamento das verbas de

VOTO N° 11.042

Este documento foi assinado digitalmente por MARCIA REGINA DALLA DEA BARONE.

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0003213-54.2013.8.26.0100 e o cédigo RIOO0000RGXGC.



fls. 13

| [ : &= B
=E PODER JUDICIARIO N
v s TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
3% Camara de Direito Privado
Apelacédo - 0003213-54.2013.8.26.0100

assessoria imobilidria (corretagem e taxa sati). Nesse caso, é da
responsabilidade da vendedora o custeio das referidas verbas, exibindo
legitimidade para eventual pedido de restituicdo”. Precedentes: Apelagao
Civel n° 0203171-55.2012.8.26.0100, Relator: Alexandre Marcondes;
Apelacéo Civel n° 1033381-85.2014.8.26.0100, Relator:

Donega Morandini; Apelacéo Civel n° 0221752-55.2011.8.26.0100,
Des. Viviani Nicolau; Apelacdo Civel n® 0005891-69.2013.8.26.0576,

Relator:  Beretta da  Silveira;Apelacdo  Civel  n°1073788-
70.2013.8.26.0100, Relator: Beretta da Silveira; Apelagédo Civel
n°1012616-30.2013.8.26.0100, Apelagéo Civel n°
000157198.2012.8.26.0191, Relator: Egidio Giacoia, Apelacdo Civel n°
1042262-51.2014.8.26.0100, Relator: Viviani Nicolau; Apelacdo Civel n°
1058214-07.2013.8.26.0100; Apelagéo Civel n°

0033782-71.2012.8.26.0068, Relator: Alexandre Marcondes, Apelacéo
Civel n® 1008367-02.2014.8.26.0100, Relator: Alexandre Marcondes.

Em que pesem as alegacdes da defesa,
houve atraso na entrega do empreendimento.
Ha clausula contratual indicando a data

para entrega do imovel, e a tolerancia de 180 somente poderia ser aceita

se demonstrada a impossibilidade de entrega no prazo ajustado.

As justificativas das rés em relacdo ao

atraso ndo prosperam, de modo que as requeridas ndo demonstraram a
ocorréncia de evento capaz de elidir sua responsabilidade.

E sabido que até mesmo imprevistos que

VOTO N° 11.042
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envolvam os fatos na natureza, a dificuldade na obtencdo de mao-deobra
e insumos, bem como a regularizacdo do empreendimento perante a

prefeitura para obtencéo de habite-se ndo se enquadram no conceito de

10
caso fortuito ou forga maior, uma vez que sao fatores inerentes ao ramo da

construcdo civil, e, assim, perfeitamente previsiveis pelas empresas que
atuam na area. Atrasos decorrentes destes fatores compreendem riscos do
proprio negoécio, devendo o fornecedor responder pelas suas

consequéncias, conforme preceitua Rizzatto Nunes (Curso de Direito do

Consumidor. 32 edicdo. Sao Paulo: Editora Saraiva, 2008. Pag. 285):

“(...) O risco do fornecedor é mesmo integral, tanto que a lei ndo
prevé como excludente do dever de indenizar o caso fortuito e a
forca maior. E, como a norma ndo estabelece, ndo pode o agente
responsavel alegar em sua defesa essas duas excludentes.

O que acontece é que o CDC, dando continuidade, de forma
coerente, a normatizacdo do principio da vulnerabilidade do
consumidor no mercado de consumo, preferiu que toda a carga
econdmica advinda do defeito recaisse sobre o agente produtor. Se
a hipdtese é de caso fortuito ou de forca maior e em fungdo disso o
consumidor sofre acidente de consumo, o mal ha de ser remediado
pelo agente produtor. Na verdade, o fundamento dessa ampla
responsabilizacdo é, em primeiro lugar, o principio garantido na
Carta Magna da liberdade de empreendimento, que acarreta
direito legitimo ao lucro e responsabilidade integral pelo risco
assumido. E a Lei n? 8.078, em decorréncia desse principio,
estabeleceu o sistema de responsabilidade civil objetiva. Portanto,
trata-se apenas de questdo de risco do empreendimento. Aquele
gue exerce livre atividade econdmica assume esse risco integral”.

Portanto, a inadimpléncia da ré restou

caracterizada, ndo tendo sido demonstrada a efetiva ocorréncia de fortuitos
externos ou forga maior que justificasse o ndo cumprimento da data de

entrega estipulada, de modo que a mora da ré deve ser reconhecida, com
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a consequente obrigacdo de indenizar pelos danos sofridos, observado,
contudo, o prazo de prorrogacéo expressamente previsto no ajuste.

Destaca-se, que o entendimento desta E.

Camara € de que, ndo tendo sido demonstrada a ocorréncia de fortuito

11
externo, mostra-se abusiva a imposicao de prazo de tolerancia de 180 dias

para entrega do empreendimento.

Quanto ao pedido de congelamento do

preco durante o periodo da mora, a r. sentenca também merece ser

reformada para o acolhimento deste pleito.

Com efeito, esta E. Camara firmou o

enunciado n. 38-7 no sentido de que, verificada a mora das vendedoras,
ndo ha que se falar na incidéncia de qualquer encargo, admitindo-se o
congelamento do salto devedor: “Descumprido o prazo para a entrega do
imoével objeto do compromisso de venda e compra, admite-se o
congelamento do saldo devedor, afastada a incidéncia de qualquer
encargo a contar da mora da vendedora”. Precedentes: Apelagdo Civel n°
0054467-58.2012.8.26.0114, Relator: Donega Morandini; Apelacéo Civel
n° 0060293-65.2012.8.26.0114, Relator: Carlos Alberto de Salles;

Apelacéo Civel n°® 4001828-37.2012.8.26.0100, Relator: Egidio Giacoia;

Apelacdo Civel n° 0017408-09.2010.8.26.0000, Relator: Viviani Nicolau;
Apelacéo Civel n° 0047526-37.2011.8.26.0564, Relator:

Donegé Morandini, Agravo de Instrumento n°
2169867-69.2014.8.26.0000, Relator: Viviani Nicolau, Agravo de

Instrumento n°® 2118878-59.2014.8.26.0000, Relator Viviani Nicolau;
VOTO N° 11.042
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Apelacéo Civel n°® 1012616-30.2013.8.26.0100, Relator: Beretta da
Silveira; Apelacdo Civel n°® 4005677-38.2013.8.26.0114, Relator: Beretta
da Silveira.

Referido entendimento tem como escopo

impedir que O preco seja excessivamente elevado em razdo de
circunstancias alheias a vontade dos compradores. Dessa forma, admitese

0 congelamento do saldo devedor durante a mora das vendedoras, 0

12
que engloba os juros e a corre¢cdo monetaria, devendo a r. sentenga ser

reformada também neste ponto.

A repeticéo de indébito dos valores

indevidamente cobrados devera ser realizada na forma simples, uma vez
que ndo se verificou, no caso, ma-fé que ensejasse a repeticdo em dobro,
nos termos do artigo 42 do Cédigo de Defesa do Consumidor. Tais valores
devem ser corrigidos monetariamente a contar do desembolso e acrescido

de juros de mora desde a citacao.

Quanto ao pedido de indenizagéo pelos

danos materiais sofridos em razédo do atraso da entrega da obra tornandose

a unidade indisponivel aos postulantes, o pleito comportou acolhimento.

Neste ponto, em casos semelhantes, a

jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € pacifica ao entender que
em se tratando de atraso na entrega da obra, os lucros cessantes séo

devidos independentemente da existéncia de provas. Nesse sentido:

“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE

INSTRUMENTO. RECURSO INCAPAZ DE
ALTERAR O JULGADO. LUCROS CESSANTES.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
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PRESUNCAO DE PREJUIZO. PRECEDENTES.

1. Esta Corte Superior j& firmou entendimento de
que, descumprido o prazo para entrega do
imovel objeto do compromisso de compra e
venda, é cabivel a condenacdo por lucros
cessantes, havendo presuncdo de prejuizo do
promitentecomprador.

2. Agravo regimental ndo provido.

(STJ, AgRg no Ag 1319473/RJ, Rel. Mim.
Ricardo Villas Bbas Cueva, 32 Turma, DJ
25/06/2013).

Dessa forma, os lucros cessantes Sao

13
presumiveis, na medida em que os autores foram privados de fruir ou

alugar o imovel em razdo do atraso na sua entrega, sendo razoavel que o
calculo da referida indenizacéo seja realizado com base nos alugueres que
0 bem poderia ter rendido.

O montante estabelecido pelo julgador de

piso se mostra satisfatorio e tem sido utilizado para esta finalidade, sem
onerar de forma desnecessaria a requerida, incidindo proporcionalmente
durante a mora (a partir da data de entrega da unidade, desconsiderado o
prazo de tolerancia até a efetiva entrega das chaves) se mostra adequado
para reparar os danos causados pelo atraso na entrega do empreendimento,

sem, contudo, provocar o enriquecimento ilicito da apelante.

Nesse sentido o entendimento desta E.

Corte de Justica:

0011365-91.2013.8.26.0100 Apelacao/Promessa de
Compra e Venda
Relator(a): Carlos Alberto de Salles
Comarca: Sao Paulo
Orgdo julgador: 3@ Camara de Direito Privado
Data do julgamento: 16/12/2014
Data de registro: 26/12/2014
Ementa: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ATRASO
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NA ENTREGA DE IMOVEL. LUCROS CESSANTES. DANOS
MORAIS. Insurgéncia da ré em face de sentenga de parcial
procedéncia dos pedidos. Ré condenada ao pagamento de
indenizagdo por lucros cessantes e danos morais pelo atraso
na entrega da obra. Reforma parcial. 1. Falta de interesse
de agir. Quitacdo plena. Preliminar afastada. Alegacdo de
que plena quitagdo dada pelos autores os tornaria
carecedores de interesse. Descabimento. Pretensdo baseada
no atraso na entrega do imovel.

Rejeicdo. 2. Falta de interesse de agir. Expedicao de "habite-
se". Preliminar afastada. Alegacdo de que "habitese" fora
expedido no prazo contratual. Descabimento. Termo final da
obrigacdo da ré corresponde a data da efetiva entrega das
chaves. Rejeicdo. 3. Atraso na entrega do imdvel. Fato
incontroverso. Auséncia de excludentes de
responsabilidade. Riscos do empreendimento. Culpa da ré.
Responsabilidade pelo atraso da obra. Manutencdo. 4.
Danos materiais. Simples atraso que importa em danos
materiais, pela impossibilidade de uso e fruicdo do bem.
Precedente do STJ. Termo a quo. Toleréncia de 120 dias de
atraso da conclusdo das obras. Clausula contratual ndo
abusiva de acordo com a sentenca. Auséncia de insurgéncia
dos autores. Atraso superior ao prazo de

14
tolerancia. Danos materiais incidentes a partir do final do
prazo de toleréncia. Acolhimento do pedido subsidiario.
Fixacdo mensal em 0,5% do valor atualizado do contrato
durante a mora. Acolhimento parcial. 5. Danos morais.
Pedido acolhido na sentenga. Afastamento. Inocorréncia. O
inadimplemento contratual, por si s6, ndo gera dano moral.
Alea prépria do negécio juridico. Acolhimento. 6. Onus
sucumbenciais. Ré condenada a suporta-los integralmente.
Descabimento. Sucumbéncia reciproca. Reparticdo dos
onus. Acolhimento parcial. Sentenca reformada. Alteracdo
da base de calculo dos lucros cessantes. Afastamento da
condenagdo por danos morais. Sucumbéncia reciproca.
Recurso provido em parte.

1023899-50.2013.8.26.0100 Apelacdao/Promessa de
Compra e Venda

Relator(a): Viviani Nicolau

Comarca: Sao Paulo

Org&o julgador: 32 Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 05/12/2014

Data de registro: 05/12/2014

Ementa: "APELACAO. INSTRUMENTO PARTICULAR DE
PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE UNIDADE
IMOBILIARIA. Acdo de indenizacdo por danos materiais e
morais. Sentenca de parcial procedéncia. Reconhecimento
da mora da ré, com condenacdo respectiva ao pagamento
de lucros cessantes. Valor locativo mensal fixado em 0,8%
do valor atualizado do contrato. Periodo da mora que
abrange o periodo de margo a agosto de 2012.

Condenacgdo da ré, outrossim, a restituicdo da comissdo de
corretagem, bem como da taxa "SATI", afastando, porém, o
pedido de devolugdo dos valores pagos a titulo de "taxa de
renegociacdo" e de despesas condominiais. Afastamento,
outrossim, do pedido de indenizagdo por danos morais.
Inconformismo de ambas as partes. Preliminar de nulidade
da sentenca por cerceamento defensorio suscitada pela ré.
Julgamento antecipado da lide que bem observou o artigo
330, inciso I, do Codigo de Processo Civil. Aplicacdo do
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Enunciado n. 9 desta 328 Camara de Direito Privado.
Caracterizado o atraso na entrega da unidade imobiliaria.
Validade da cldusula de toleréncia de 180 dias, porém, que
ndo foi impugnada pelo autor. Mora que perdurou de 1° de
marco de 2012 até 26 de junho 2013, data em que o autor
recebeu as chaves do imovel, eis que a ré ofereceu entraves
para a obtengdo do financiamento pelo comprador. Lucros
cessantes que sdo presumidos. Reducdo, porém, do valor do
locativo de 0,8% para 0,6% do valor atualizado do contrato.
Comissdo de corretagem e SATI que também devem ser
restituidos. 'Taxa de renegociacdo' que deve ser devolvida,
porque ndo demonstradas as suas justificativas pela ré.
Despesas condominiais pagas pelo autor antes de sua
imissdo na posse que, de igual forma, devem ser devolvidas.
Orientacdo do Colendo Superior Tribunal de Justica neste
sentido. Manutencdo do afastamento do pedido de
indenizagdo por danos morais, eis que ndo configurados os
referidos prejuizos na espécie. Sucumbéncia minima do
autor. Onus sucumbenciais carreados & ré, com fixacdo da
verba honoraria em 15% do valor da condenagdo. Recursos
parcialmente providos". (v.17543).

Por outro lado, com a devida vénia do

15
entendimento esposado pelo juizo sentenciante, 0s danos morais restaram

configurados na hipdtese e os autores fazem jus ao recebimento de uma
indenizacdo pecuniaria pelos transtornos sofridos pela demora na entrega
da unidade, o que exorbita 0 mero dissabor. Os autores tiveram sua
expectativa de receber o imovel na data prometida frustrada em razéo da
demora na entrega do bem, mesmo estando quite com as parcelas do

contrato, o que justifica o recebimento de indenizacéo.

Com relacdo ao quantum, tem-se que este

deve ser fixado de forma proporcional e razoavel as circunstancias
concretas, servindo, outrossim, de medida profilatica para evitar a
reiteracdo da conduta ilicita por parte das rés. Neste sentido, levando-se
em consideracdo a extensdo da ofensa, o grau de culpa do ofensor e a
situacdo econémica das partes, tem-se que o valor de R$ 10.000,00 se
mostra adequado para a hipétese. Referido valor devera ser acrescido de

correcdo monetaria a contar da data do arbitramento, conforme Sumula
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362 do Superior Tribunal de Justiga (“A correcdo monetaria do valor da
indenizacdo do dano moral incide desde a data do arbitramento™) ¢ de
juros de mora a partir da citacéo, visto que os danos morais decorrem do

inadimplemento contratual.

Com o acolhimento parcial do recurso dos

autores, afastada a pretensdo recursal da requerida, fica afastada apenas a
pretensdo de elevacdo do valor de indenizacdo por danos materiais pela
privacdo de uso do imovel, mantido o percentual fixado pelo julgador de
piso. Em consequéncia, a sucumbéncia devera ser atribuida, com
exclusividade, a requerida considerando o afastamento da parte infima do
pleito inicial. A ré devera responder, desta forma, pelas custas processuais
corrigidas a partir de cada desembolso e honorarios

16
advocaticios na base de 10% do valor de condenagéo.

Em face do exposto, pelo voto, Da-se

parcial provimento ao recurso dos autores, e Nega-se provimento ao
recurso da requerida, para os fins acima indicados.

MARCIA DALLA DEA BARONE
Relatora
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