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Registro: 2014.0000487829
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacédo
nO

0150136-83.2012.8.26.0100, da Comarca de S&o Paulo, em que é apelante SAMPI

INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (TECNISA), sio apelados

—

ACORDAM, em 92 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Séo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Por maioria de votos negaram provimento
ao recurso, vencido o 3° Juiz que dava parcial provimento e declara.”, de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores MAURO
CONTI MACHADO (Presidente sem voto), PIVA RODRIGUES E GALDINO
TOLEDO JUNIOR.

Sdo Paulo, 12 de agosto de 2014.

Lucila Toledo
RELATORA

Assinatura Eletronica
VOTO N° 10.176

APELACAO N° 0150136-83.2012.8.26.0100
COMARCA: SAO PAULO
APTE.: SAMPI INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

arpos. : [

LEGITIMIDADE PASSIVA DA CONSTRUTORA PARA A
DEVOLUCAO DA TAXA DE CORRETAGEM RELACAO
DE CONSUMO RESPONSABILIDADE SOLIDARIA

ENTRE OS FORNECEDORES PRELIMINAR REJEITADA

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
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CONSTRUGAO ATRASO INCONTROVERSO
NA

ENTREGA DA OBRA  CULPA DA RE - PREGCO
RECEBIDO POR INTEIRO - CLAUSULA
DE

PRORROGAGAO DE PRAZO VALIDA FINALIDADE DE

DAR MARGEM A CONSTRUTORA PARA SOLUCIONAR
CONTRATEMPOS EXTERNOS

RESSARCIMENTO DO DANO MATERIAL LUCROS
CESSANTES PREJUIZOS DECORRENTES
DA

IMPOSSIBILIDADE DE FRUICAO DO BEM ALUGUEL
ARBITRADO EM R$ 5.600,00, VALOR
NAO

CONTROVERTIDO PELA CONTRUTORA, DESDE O

TERMINO DO PRAZO CONTRATUAL, CONSIDERADA A

PRORROGACAO, 30 DE OUTUBRO DE 2011, ATE A

EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES AOS
COMPRADORES, EM JULHO DE 2012

DANO MORAL ATRASO POR TEMPO EXAGERADO
SITUACAO QUE GERA INCERTEZAS E ANGUSTIAS

PRAT’ICA USUAL DE MERCADO -
CARATER

PEDAGOGICONE PUNITIVO QUE DEVE SER LEVADO EM
CONSIDERACAO INDENIZACAO ARBITRADA EM

R$ 15.000,00

COMISSAO DE CORRETAGEM PAGAMENTO DE
COMISSAO DE INTERMEDIAGCAO IMOBILIARIA PELO

COMPRADOR - CONTRATACAO DOS SERVICOS NAO
DEMONSTRADA - DEVOLUGCAO DEVIDA

- SENTENCA PROCEDENTE NEGADO PROVIMENTO
AO RECURSO

2
A construtora insurge-se contra

Apelacado n® 0150136-83.2012.8.26.0100 - Sao Paulo - TJSP - 92 Camara de Direito
Privado - Voto n® 10176 SSL

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0150136-83.2012.8.26.0100 e o codigo RIO0O0000LKT7K.

Este documento foi assinado digitalmente por LUCILA TOLEDO PEDROSO DE BARROS.



fls. 4

T ’
=E& PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

sentenca a fls. 242, cujo relatdrio adoto, que julgou
parcialmente procedente o pedido e condenoua ao
pagamento de indenizacdo por dano material e moral no
valor de RS 44.800,00 e R$ 15.000,00 respectivamente,
bem com a devolucdo de RS 14.685,57, pagos a titulo
de comissdo de corretagem relacionados ao atraso na

entrega de imdével prometido a wvenda.

Argui preliminar de ilegitimidade passiva

quanto ao pedido de comissdo de

corretagem.

No mérito, alega que os compradores

tinham ciéncia inequivoca quanto a obrigacdo de

pagamento da comissdo de corretagem.

Invoca a teoria da imprevisdo para

justificar o atraso na entrega do imdével, por
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3
causa do atraso na entrega de mercadorias, auséncia

de maquinas para locacdo e escassez de mdo de obra.

Sustenta a validade da cléausula de

prorrogacao do prazo de entrega.
Questiona o dano moral.

Em contrarrazdes, a parte sustenta a

lisura da sentenca.

E o relatério.
A apelada é parte legitima para figurar

no polo passivo da relagdo Jjuridica processual.
Trata-se de relacao de consumo, na qual a

responsabilidade civil é solidaria na cadeia de
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fornecedores. Assim, a construtora é parte passiva

legitima.

Pelo meu voto, rejeito a preliminar.

Analiso o mérito.

As partes celebraram contrato de
compromisso de compra e venda de unidade condominial
de apartamento em construcdo que deveria ter sido
entregue, segundo o contrato, em abril de 2011.
Admitindo-se a validade da clausula que prorroga o
prazo de entrega em cento e oitenta dias, o imdvel
deveria ter sido entregue em outubro do mesmo ano,
mas ndo estava pronto até a data de ajuizamento da

acdo, em maio de 2012.

O recurso noticia que o imdével teria

sido entregue em julho de 2012, fato
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incontroverso. O atraso foi admitido pela proépria

construtora, em comunicado a fls. 80 e 88.

Todo contrato, quer seja celebrado pela

lei civil, quer seja celebrado sob a égide da

legislacdo protetiva ao consumidor, deve ser

5
norteado pela boa fé dos contratantes. Assim, é mais

do que razoavel que o adguirente espere que O prazo
de construcdao da obra, definido pela ©prépria

incorporadora, seja efetivamente cumprido.

Ndo se alegue que o atraso sistematico das
construtoras deva ser ponderado pelo comprador,
captado por intenso bombardeamento publicitdrio e que
pode razoavelmente acreditar no cumprimento da

cldusula escrita no contrato.

O atraso na entrega de mercadorias,
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auséncia de maquinas para locagdo e escasseamento de
mdo de obra é consequéncia da forma como as proprias
construtoras se posicionam diante do aquecimento do
mercado imobilidrio. Dessa forma, ndo é justificativa
licita para forrar a vendedora das consequéncias de

seu inadimplemento.

Impressiona o fato de que os

6
compradores pagaram O preco em maio de 2012 (fls. 78).

O quadro de resumo que integra o

compromisso de compra e venda prevé a fls. 55, que o
prazo de entrega poderia ser prorrogado por cento e

oitenta dias.

A cldusula nédo é abusiva, foi pactuada
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livremente e ndo oferece prejulizo excessivo ao
consumidor, na medida em que se presta a fornecer

margem de tolerdncia para imprevistos e

contratempos que possam surgir no desenvolver da
obra, permitindo que o contrato seja cumprido mesmo

com a ocorréncia desses eventos.

Deste modo, considerando a margem

contratual de atraso, o bem deveria ser entregue

outubro de 2011.

H& informacdo de que, apds sucessivos

7
atrasos, 0 habite-se teria sido concedido em

28/02/2012, a quitacdo do preco ocorreu em Jjaneiro de

2012 e as chaves foram entregues somente em
julho de 2012, a fls. 185, fatos nao

controvertidos pela construtora.
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Alids, o atraso na entrega do imdbdvel é
admitido pela construtora, que se dispds ao pagamento

de indenizacdo, conforme

correspondéncias a fls. 80 e 88.

O inadimplemento sujeita o contratante

inadimplente ao ressarcimento dos danos causados pelo

descumprimento da obrigacdo contratual.

Cabivel, assim, indenizacdo por lucros

cessantes, decorrentes da ndo fruicdo do imdbvel durante

0 periodo da mora da vendedora.

A entrega da obra atrasou nove meses,

periodo este em que os compradores, certamente,
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poderiam usar o bem, seja para moradia proépria, seja
para aluga-lo. Houve, portanto, dano material a ser

reparado.

A prépria construtora admite o atraso e

informa o pagamento de indenizacdo aos

compradores, conforme comunicado emitido em 26 de

agosto de 2011, a fls. 172.

A titulo de ressarcimento, os

compradores pediram o pagamento de R$ 5.600,00 ao
més, a titulo de aluguéis ndo aproveitados. O valor
ndo foli impugnado pela apelada e, portanto, fica
acolhido. Assim, os aluguéis sdo devidos a partir de
31 de outubro de 2011 até a efetiva entrega das

chaves, em julho de 2012.
Analiso o pedido de indenizacdo por

dano moral.
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A indenizacdo por dano moral visa

atender duas finalidades: compensar por um mal

causado e coibir o agente a ndo repetir sua conduta.

A obra atrasou em gquase um ano, Jja

considerado o prazo de prorrogacdo de 180 dias, o que
deflagra a existéncia de ato ilicito praticado pela

s

re.

A situacdo criada pelo inadimplemento,

por sua vez, gera instabilidade e incertezas nos
compradores. O atraso é excessivo, muito acima do que

se poderia tolerar.

Assim, razoavel o arbitramento da

indenizag¢do por danos morais em R$ 15.000,00.

Referido valor cumpre a um sb6 tempo, a funcdo punitiva
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do dano moral, sem gerar, por outro lado,

enriquecimento ilicito do favorecido.

Analiso o pedido de devolucdo da

10
comissdo de corretagem.

Os documentos juntados com a peticéo

inicial demonstram que os compradores ndo tiveram
ciéncia dos valores destinados a comissdo de

corretagem.

Os recibos de fls. 49/52 referem-se a

comissdo de corretagem. Ndo hd demonstracdo de que os
compradores contrataram esses servigcos, mas revelam
que eles passaram cheques para terceiros, para
pagamento de comissdo de corretagem, despesa que deve

ser arcada pela vendedora. Note-se que os valores
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pagos a titulo de comissdo de corretagem ndo integra

o0 preco do imével, conforme

demonstrativo a fls. 78/79. Tanto é assim, que o valor
do sinal foi pago em separado, conforme declaracao a

fls. 53.

Assim, deve a construtora ressarcir os

valores dispendidos com o pagamento dessas verbas.

Nesse sentido:

0136330-78.2012.8.26.0100 Apelacéo
Relator(a): Luiz Antonio Costa
Comarca: Sdo Paulo

Org&do julgador: 72 Camara de Direito
Privado

Data do julgamento: 12/12/2012

Data de registro: 18/12/2012

Outros numeros: 1363307820128260100
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Compra e venda Atraso na entrega do imdvel
Lucro cessante decorrente de atraso
dispensa comprovacao

Jurisprudéncia do STJ Nado comprovacao de
que volume de chuvas ou escassez de mao de
obra impediram entrega no prazo
Afastamento de forca maior Clausula de
tolerdncia de 180 dias ndo foil destacada
ou Jjustificada, diverge de informacéao
ostensiva e surpreendeu comprador
Clausula abusiva e nula (art. 51, inc. IV,
par. 1°, inc. II, e art. 54, par. 4°, CDC)
Lucros cessantes a partir da data de
entrega ostensivamente informada Auséncia
de contratacdo de SATI e corretagem pelo
comprador  Cabivel ressarcimento pela
vendedora de valores pagos por esses
servicos pelo comprador Inexisténcia de
ofensa a direito da personalidade Dano
moral incabivel Recurso da vendedora
parcialmente provido Recurso Adesivo do

12
comprador provido

“Resciséao contratual cumulada com
indenizatéria (...) Praxe que atribui ao
vendedor a responsabilidade pelo

pagamento da intermediacdo Inexisténcia
de especificacdo diversa Contrato de
adesdo, submetido aos ditames do CDC
Imposicdo da intermediadora Devolucdo da
corretagem Sucumbéncia reciproca Recurso
provido em parte”. (Apelacdo Civel n°
9282587-64.2008.8.26.0000, Des. Rel.
Erickson Gavazza Marques, j. em 03.10.2012
pela 5% Cam. de Direito Privado em v. u.).
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Pelo meu voto, nego provimento ao

recurso.

LUCILA TOLEDO

RELATORA

13
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