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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao n°
106032794.2014.8.26.0100, da Comarca de Sdo Paulo, em que sdo apelantes/apelados
, € apelado/apelante
SARDENHA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sesséo permanente e virtual da 52 Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento ao recurso.
V. U. V. U,, de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JAMES SIANO
(Presidente), MOREIRA VIEGAS E FABIO PODESTA.

Séao Paulo, 24 de dezembro de 2015.

James Siano
Relator
Assinatura Eletronica

Este documento foi liberado nos autos em 24/12/2015 as 12:07, é copia do original assinado digitalmente por JAMES ALBERTO SIANO.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1060327-94.2014.8.26.0100 e cédigo 21DCQ97.
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VOTO N°: 22646

APEL. N°: 1060327-94.2014.8.26.0100

COMARCA: Séo Paulo

MM. Juiz(a) de 1° grau : Dr. (a) Mariana de Souza Neves Salinas

APELANTE (S):

APELADO (S): Os Mesmos

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE PARCELAS E INDENIZACAO POR

DANOS MORAIS. Pretensdo dos compromissarios compradores
em face da compromitente vendedora, em razédo de atraso na entrega
de imovel. Sentenca de procedéncia em parte para declarar a
resolucdo do compromisso e condenar a ré a devolver as parcelas
pagas, taxa SATI, além de R$ 15.000,00 a titulo de danos morais.

Apelam os autores pelo ressarcimento do valor desembolsado a
titulo de comisséao de corretagem.

Apela a ré sustentando ilegitimidade passiva quanto ao pedido de
devolucéo dos valores pagos a titulo de taxa SATI; caso fortuito e forca
maior, em razdo do aquecimento do mercado imobiliario; rescisdo com
retencdo de valores, conforme o contrato; indevida a restitui¢éo da taxa
SATI; inexisténcia de danos morais indenizaveis e, subsidiariamente,
pela reducdo do “quantum”.

Descabimento do recurso da ré e cabimento do reclamo dos autores.

Recurso da ré. Atraso. Alegacdo de aquecimento do mercado
imobiliario. Inadmissibilidade. Fortuito interno ndo elide a
responsabilidade do fornecedor. Auséncia de justificativa plausivel.

Culpa impde a responsabilizacdo pela integralidade das perdas e
danos. Inteligéncia do art. 475, in fine, do CC.

Danos morais. Consumidor indevidamente tolhido do direito de
adquirir o imével compromissado e dele fazer sua moradia. Abuso
de direito. Caracterizacao dos danos morais. Necessidade de atender
ao escopo satisfatdrio e punitivo da reparacdo. Fixagdo pela sentenca
em R$ 15.000,00. Adequacdo. Incidéncia dos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade.

Onus da sucumbéncia. Ré decaiu em maior extensdo. Necessidade
de responder pela sucumbéncia. Inteligéncia do art. 21, paragrafo
Unico, do CPC.

Recurso dos autores. Restituicdo integral engloba os valores
despendidos a titulo de comissdo de corretagem.

Recurso da ré improvido e provido o dos autores para condenar a ré
a ressarcir os valores despendidos pelos autores a titulo de comisséo
de corretagem.
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2
Trata-se de apelacdes interpostas em face da sentenca de f.

173/1756, que julgou procedente em parte acédo de rescisao contratual cumulada

com restituicdo de parcelas pagas e indenizacdo por danos morais proposta por

I cohi2 Sardenha Investimentos Imobiliarios Ltda.,

para declarar a resolucdo do compromisso e condenar a ré a devolver as parcelas
pagas, taxa SATI, além de R$ 15.000,00 a titulo de danos morais.

Apelam os autores (f. 178/192), sustentando: (i) parte contraria

deve restituir o valor despendido a titulo de comisséo de corretagem, por ter sido a
responsavel pela rescisao; (ii) ilegalidade da cobranca.

Apela a ré (f. 195/216), sustentando: (i) ilegitimidade passiva

quanto ao pedido de devolucdo dos valores pagos a titulo de taxa SATI; (ii)
existéncia de caso fortuito e forca maior, em razdo do aquecimento do mercado
imobiliario; (iii) necessidade de observancia do contrato, quanto aos valores a
serem retidos para hipbtese de rescisdo; (iv) restituicdo indevida dos valores
relacionados a taxa SATI; (v) inexisténcia de danos morais indenizaveis; (Vi)
subsidiariamente, pela redugdo do “quantum?”; (vi) atribuicdo da sucumbéncia a

parte contraria.
Recursos recebidos e respondidos (f. 233/237 e 238/247).
E o relatorio.

O apelo dos autores procede, ndo merecendo acolhimento o

reclamo da ré.

Do recurso daré.
Incontroversa a mora da ré, porque o prazo de entrega do
imovel, incluindo a data de tolerancia, findaria no final de novembro de 2013 (f. 21),

enguanto o “habite-se” foi expedido apenas em 30.04.2014 (f. 137).
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A alegacao de que o atraso decorreu do aguecimento do

mercado imobiliario, ndo é motivo para superar o prazo de tolerancia estipulado no
contrato, porque faz parte do risco da atividade econdémica, que néo pode ser

carreada em desfavor do consumidor.

E risco passivel de previsibilidade. Presente a figura do

fortuito interno que ndo elide a responsabilidade do fornecedor. Inaplicavel o art.
393 do CC.

A falha no comportamento contratual da recorrente impde sua

responsabilizacdo pelo inadimplemento, devendo por consequéncia responder
pelas perdas e danos, na forma do art. 475, in fine, do CC.

A indenizacdo deve no minimo representar o retorno da parte

inocente ao status quo ante, para evitar o enriquecimento ilicito.

N&o se trata de rompimento contratual por desisténcia, mas

em razao de resolucéo por inadimplemento, o que impede a retencéo de qualquer

percentual.

Cumpre ao inadimplente responder pela integralidade dos

valores a serem devolvidos por conta da resolucdo da avenca. Inclusive as

despesas a titulo de Taxa SATI, porque culpada pelo malogro do negécio.

A extrapolagao do prazo contratado ja constitui abuso de

direito e configura excesso, pois descaracteriza o exercicio regular de direito (art.
188, I, CC), revelando desproporcéo e vantagem abusiva do vendedor, frustrando

a igualdade de tratamento entre as partes.

A questdo toma proporgéo ofensiva ao patriménio moral,

1 Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o
cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indeniza¢éo por perdas e danos.
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quando se apresenta contraria ao direito de moradia do compromissario comprador,
gue esta adimplente com suas obrigacdes.

Tal questéo ja foi analisada por esta Camara, recebendo os

seguintes entendimentos:

Compromisso de Compra e Venda de imével Revisdo do
contrato com fundamento no atraso na entrega da obra -
Procedéncia em parte dos pedidos llegitimidade passiva da

4

corré ndo acolhida Relacdo de consumo Empresas do mesmo
grupo econdmico - Inteligéncia do 81° do art. 25 do CDC Aquele
que lucra com o negocio nao pode se furtar da
responsabilizacdo - Abusividade da clausula que imp&e prazo
indeterminado em decorréncia de caso fortuito e forca maior -
Mora contratual configurada Atraso injustificado Indenizacao a
titulo de lucros cessantes ante a indisponibilidade do bem
imovel Cabimento Danos morais devidos - Frustracdo quanto
a aquisicdo do imével para moradia - Sentenca mantida -
Recurso desprovido. (TJSP 52 Camara de Direito Privado
Apelacdo n® 0000673-39.2012.8.26.0562 Santos rel. Des.
MOREIRA VIEGAS j. 13.03.2013).

REVISAO CONRATUAL CUMULADA COM REDIBITORIA E
INDENIZATORIA RECONVENCAO DE COBRANCA

ATRASO INCONTROVERSO PARA ENTREGA DA
UNIDADE LUCROS CESSANTES DEVIDOS, UTILIZADOS

OS PARAMETROS DE LOCACAO DO IMOVEL
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DESCONFORMIDADE ENTRE O ACABAMENTO
UTILIZADO E O PROMETIDO ABATIMENTO NO PRECO,

CONFORME INDICACAO PERICIAL DEMORA QUE, NO

CASO, FRUSTROU EXPECTATIVA LEGITIMA, CAUSANDO
CONTRARIEDADES EXTRAORDINARIAS INDENIZACAO

POR DANOS MORAIS DEVIDA E FIXADA EM R$ 20.000,00
INCIDENCIA DE JUROS, MULTA E CORRECAO SOBRE A

PARCELA DAS CHAVES REPETICAO EM DOBRO

INCABIVEL COBRANCA FUNDADA EM AJUSTE
CONTRATUAL TMPOSSIBILIDADE DE EQUIPARACAO DE
PRECOS, CUJA FIXACAO ATENDE A CRITERIOS DE
MERCADO NECESSIDADE DE PROCEDIMENTO
LIQUIDATORIO SUCUMBENCIA RECIPROCA

SENTENCA REFORMADA PARCIALMENTE RECURSO

DA RE-RECONVINTE PROVIDO EM PARTE, NEGADO
PROVIMENTO AO APELOS DOS AUTORES-
RECONVINDOS. (TJSP 52 Camara de Direito Privado
Apelacao n° 9160440-36.2008.8.26.0000 Séo Paulo rel. Des.
ERICKSON GAVAZZA MARQUES |. 24.10.2012).

Ementa: indenizag&o por dano material e moral compromisso
de compra e venda - atraso na entrega do imoével -
inadimpléncia da vendedora - sentenca de procedéncia parcial
insurgéncia de ambas as partes pedido do autor visando
indenizagdo por danos materiais impossibilidade multa
contratual que a tanto se presta - indenizacao por danos
morais devida quantum arbitrado que se mostra razoavel
limitacdo de percentual na clausula que prevé multa pela
inadimpléncia da vendedora desvantagem para o
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consumidor sentenca mantida - recursos improvidos. (TJSP 52
Camara de Direito Privado Apelacdo n° 0117757-

26.2011.8.26.0100 S&o Paulo rel. Des. A. C. MATHIAS
COLTRO j. 30.05.2012).

Com mais razao se vislumbra a existéncia de dano moral na

hipétese, porque os autores foram indevidamente tolhidos do direito de adquirir o

imovel compromissado e dele fazer sua moradia.

Resta, portanto, presente a configuracdo de danos morais

pela impossibilidade de entrega do imével, cabendo tdo-somente a especificacdo
do quantum indenizatorio.

A lesao de interesses extrapatrimoniais tutelados pelo

ordenamento juridico, em geral, diversamente do que se da com o dano patrimonial,
nao comporta ressarcimento, ja que em regra € inviavel recompor-se 0 bem
imaterial violado, ndo havendo condi¢fes praticas que permitam a restauracao da

ofensa com fiel equivaléncia a sua extensao.

A reparacao pecuniéria do dano moral, destarte, ndo

corresponde ao prec¢o da dor sofrida pela vitima. O seu fundamento esta assentado
na sancgao que se busca impor ao responsavel e, simultaneamente, na satisfacao

(compensacéo) que se visa a atribuir ao lesado.

Em nosso direito ndo se aplica com exclusividade a Teoria do
Desestimulo, como estabelecido no sistema norte-americano, mas sim o sistema
misto, entre o desestimulo e a compensacéo, objetivando-se a imposicdo de uma
sancdo ao causador do evento danoso, de sorte que nado fique impune pela
vulneragéo causada a interesses extrapatrimoniais de outrem e, a0 mesmo tempo,

uma compensacao ao lesado com o intuito de suavizar a ofensa sofrida.
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O valor da indenizagc&o como sabido, deve ser fixado com

equidade e moderacao, ndo podendo ser tdo baixo a ponto de fazer com que o
ofensor deixe de perceber a reacdo do ordenamento juridico a lesao praticada, nem
tdo elevado a ponto de servir como fonte de enriqguecimento sem causa por parte
do lesado.

6
Diante das circunstancias especificas atinentes ao caso sob

exame, almejando-se atender ao escopo satisfatorio, punitivo e educativo da
reparacao por dano moral, reputa-se adequado o importe fixado pela sentenca (R$

15.000,00), em observancia aos principios da proporcionalidade e da razoabilidade.

Mister observar que a ré decaiu em maior extensao, segundo

apreciacdo qualitativa das pretensdes, motivo pelo qual se afigura pertinente que
responda pelos 6nus da sucumbéncia, nos termos do art. 21, paragrafo unico, do
CPC.

Do recurso dos autores.

Cabe a ré indenizar os autores de todos os valores

despendidos, por ser culpada pela rescisdo. Como ja explicitado, pela incidéncia do
art. 475, “in fine”, do CC.

N&o ha como afastar o ressarcimento do dispéndio com

comissao de corretagem.

Ante 0 exposto, nega-se provimento ao recurso dareé e da-

se provimento ao recurso dos autores, para condenar a ré a ressarcir o valor
despendido a titulo de comissdo de corretagem. Correcdo monetaria incidente

desde o desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir da citagao.

JAMES SIANO

Relator
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