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= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000004632

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008956-03.2023.8.26.0286, da Comarca de Itu, em que ¢ apelante JARDIM
MONTE REI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, é apelado PERINA &
SANTOS METAIS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 1* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CLAUDIO
GODOY (Presidente), ALEXANDRE MARCONDES E ENEAS COSTA GARCIA.

Sao Paulo, 8 de janeiro de 2025.
CLAUDIO GODOY

Relator(a)
Assinatura Eletronica



APELACAO CIVEL
Processo n. 1008956-03.2023.8.26.0286
Comarca: Itu

Apelante: JARDIM  MONTE  REI
IMOBILIARIO LTDA

Apelada: PERINA & SANTOS METAIS LTDA

Juiza: Dra. Karla Peregrino Sotilo

Voto n. 31.948
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EMPREENDIMENTO

Compromisso de venda e compra. Lotes. Inaplicavel
0 regime proprio de excussio da garantia fiduciaria,
discutido no caso o atraso injustificado nas obras.
Inexisténcia de causa eximente da responsabilidade da
alienante. Mora configurada, niao disponibilizado o
imével no prazo avencado. Indenizacdo cabivel.
Impossibilidade, contudo, de cumulacio da clausula

penal e da pretensdo

indenizatéria pelo atraso,

configurando verdadeiro bis in idem. Artigo 416,
paragrafo tnico, do CC. Tema 970 do STJ. Repasse dos
valores a titulo de IPTU, antes da efetiva entrega do
imével, que nao se admite. Sentenca parcialmente
revista. Recurso parcialmente provido.

Cuida-se de recurso de apelagdo

interposto contra sentenga (fls. 328/340) que julgou procedente a acao,

para o fim de “/) RECONHECER a mora da ré no cumprimento da

obrigacdo contratualmente assumida;, 2) CONDENAR a ré a pagar a

autora o valor pré-fixado a titulo de multa contratual invertida, em

razao do descumprimento do contrato, no montante de R$10.520,00

(dez mil, quinhentos e vintes reais), atualizada pelo IPC - FIPE, indice
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pactuado entre as partes, desde a data do contrato (12/08/2020), e
acrescido de juros de 1% ao més a partir da citagdo (23/10/2023 fls.
91). 3) CONDENAR a ré a pagar a autora a indenizagdo por lucros
cessantes no percentual de 0,5% sobre o valor atualizado do imovel,
com incidéncia a partir de janeiro/2021 até a efetiva entrega do imovel.
A atualizagdo, pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo, incidira a partir da data da assinatura do contrato e os juros
de mora de 1% ao més a partir da citagdo (23/10/2023). 4) DECLARAR
a abusividade da clausula 8.1 do contrato (fls. 61) e da clausula 9.1
contida no Quadro Resumo (fls. 21) somente quanto ao repasse aos
adquirentes da obrigatoriedade da quitag¢do relativa ao imposto predial
antes da efetiva posse, mantendo-se na responsabilidade da ré o
pagamento. 5) CONDENAR a ré a restitui¢do dos valores ja pagos
pelos autores a titulo de IPTU, a ser comprovado em fase de
cumprimento de senteng¢a’’. Em razao da sucumbéncia, condenou a ré ao
pagamento de custas e despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios da parte adversa, fixados em 10% sobre o valor da

condenagao.

Sustenta a ré, em sua irresignacao (fls.
343/382), que os atrasos gerados pela pandemia de COVID-19 e pelas
determinagdes unilaterais da Administragdo Publica ultrapassam o limite
dos riscos da atividade empresaria, tratando-se de caso fortuito e forga
maior, o que afasta sua responsabilidade; que atuou de forma diligente e
transparente, conseguindo avangar significativamente nas obras, sem
repassar os custos excedentes aos consumidores; cita relatorio do

Ministério da Economia referente as obras do Programa Casa Verde e
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Amarela, que indica as dificuldades enfrentadas pelo setor da construcao
no periodo marcado pela pandemia; que, na remota hipdtese de
responsabilizacdo, necessario ao menos que se descontem os meses nos
quais a pandemia restringiu de forma significativa a atividade da
construgdo civil; que a lentidao administrativa da Companhia Ituana de
Saneamento foi fator determinante para o atraso na entrega dos lotes,
nao podendo ser responsabilizada por erros grosseiros da Administracao
Publica; que os equivocos e a morosidade da companhia sdo objeto de
acao de tutela cautelar proposta, na qual busca o cumprimento do projeto
original e a liberagdo para andlise e aprovagdo urgente dos projetos de
construgdo residenciais; que as obras estdo hoje concluidas, restando
apenas pequenos reparos, muitos dependentes de analises e respostas da
Prefeitura de Itu; que o Inquérito Civil 189/2022 foi arquivado com
parecer favoravel pelo Ministério Piblico e a Promotoria de Habitacao e
Urbanismo de Itu reconheceu, na Representacao 376/22, que a auséncia
de conclusio do empreendimento esta justificada em vista das
exigéncias impostas pelo Municipio, de duvidosa legalidade; que o
negocio juridico foi celebrado com garantia fiduciaria, devendo a
discussd@o se submeter aos critérios e normas estabelecidos por lei
propria; que o adimplemento de todas as parcelas pelo adquirente ¢
condicao resolutiva da alienacgdo fiduciaria, conforme consta no contrato
firmado; que, nesta senda, vem cumprindo com as obrigagdes
assumidas, enquanto a apelada busca se desvencilhar de suas
responsabilidades; que o ressarcimento do IPTU ¢ medida juridicamente
equivocada, conforme se verifica do Codigo Tributario do Municipio da
Instancia Turistica de Itu; que apos a efetivacao da transferéncia nominal

do cadastro nao possui mais nenhuma responsabilidade quanto ao
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pagamento do tributo; que impossivel a cumulagdo de lucros cessantes
com a clausula penal, o que, conforme entendimento do STJ, configura
bis in idem; que a aplicagdo do indice do IPC-FIPE tem sido
reiteradamente afastada pela jurisprudéncia, por ter-se tornado
extremamente oneroso ¢ imprevisivel, sendo necessaria a aplicagdo de
indice menos volatil para correcdo monetaria, como a Tabela Pratica do

TJSP.

O recurso foi regularmente processado e

respondido (fls. 388/394).
E o relatorio.

De inicio, diante da existéncia de pacto
adjeto de alienacao fiducidria no contrato de compra e venda de imével,
sustenta a ré que nao se aplicam ao caso as normas consumeristas
porque se atrairia a incidéncia do mecanismo proprio dos artigos 26 ¢ 27

da Lei. 9.514/97.

Sucede que ndo se discute aqui o
mecanismo proprio, € previsto na lei especial, sobre a excussdo da
garantia fiduciaria. O que se discute ¢ a responsabilidade da

empreendedora pelo atraso na entrega.
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Destarte, inaplicadvel o regime da Lei

9.514/97.

No mérito, respeitado o entendimento do

MM. Juizo de origem, a sentenga comporta parcial reparo.

Incontroverso que a data aprazada para a
entrega fosse de vinte e quatro meses a contar da data do registro do
loteamento, podendo haver prorrogacao por até 180 dias (campo 3, item
3.2, fls. 19). Registrado o loteamento em 21 de setembro de 2017, o
prazo se teria encerrado em mar¢o de 2020, mas até entdo ndo
finalizadas as obras de infraestrutura que permitiriam a entrega do

terreno aos adquirentes.

Pois, se houve dificuldades técnicas ao
longo da obra, por exigéncia da Municipalidade, que retardaram a
consumagcao, o fato ndo se ha de opor ao adquirente. E risco préprio da
loteadora, profissional que oferece unidade no mercado com previsao de
tempo, levado a contrato de adesdo cujas clausulas elaborou, destarte

que ela propria fixou.

Acode na espécie o enunciado da Siumula
161 deste Tribunal de Justi¢a: “Ndo constitui hipotese de caso fortuito
ou de for¢a maior, a ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mdo de

obra, aquecimento do mercado, embargo do empreendimento ou, ainda,
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entraves administrativos. Essas justificativas encerram 'res inter alios

acta' em relagdo ao compromissario adquirente”.

Nessa linha, também nao medra a
alegacdo de que as obras foram dificultadas por conta da pandemia em
curso. Afinal, j4& ndo fosse o fato de que tal alegacdo vem
desacompanhada de qualquer demonstragao concreta de que, por conta
da pandemia, as atividades tivessem sido impedidas ou paralisadas,
repisa-se que a data limite para conclusdao era marco de 2020, assim
anterior ao inicio da crise sanitaria no Brasil. E de resto, durante a qual,

uma das poucas atividades liberadas foi justamente a da construgao civil.

E aqui anotado que a sentenga apelada
deliberou que o atraso deve ser computado somente a partir de janeiro de
2021, considerando que, “por ocasido da pandemia do Covid-19, a
partir da segunda quinzena de mar¢o/2020, houve o fechamento dos
comércios, paralisagdo do funcionamento da industria e dos canteiros
de obras, atingindo, assim, a atividade da ré” (fls. 338), e contra o que a

autora ndo interpos recurso.

Pois, uma vez evidenciado e, em virtude
do indevido retardo na entrega da unidade, os lucros cessantes sdo

mesmo devidos.

A proposito, tem-se decidido que a
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existéncia de prejuizo dos compromissarios compradores, privados da
fruicdo do i1movel nado entregue no prazo, prescinde de efetiva
demonstragdo, sendo, a rigor, presumida (v. AgRg no
REsp1202506/RJ, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Terceira Turma,
julgado em07/02/2012, DJe 24/02/2012; AgRg no Ag 1036023/RJ,
Rel. Ministro Aldir Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em
23/11/2010, DJe 03/12/2010; AgRg no Ag 692.543/RJ, Rel. Ministro
Humberto Gomes de Barros, Terceira Turma, julgado em
09/08/2007, DJ 27/08/2007, p. 223; REsp 808.446/RJ, Rel. Ministro
Castro Filho, Terceira Turma, julgado em 24/08/2006, DJ
23/10/2006, p. 312 ; REsp 644984/RJ, Rel. Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 16/08/2005, DJ 05/09/2005, p. 402).

Tal o que também veio a ser sumulado no
ambito desta Corte Estadual (Sumula 162) e sedimentado no IRDR n.
0023203-35.2016.8.26.0000: “O atraso da prestacdo de entrega de
imovel objeto de compromisso de compra e venda gera obriga¢do da
alienante indenizar o adquirente pela privagado injusta do uso do bem. O
uso pode ser calculado economicamente pela medida de um aluguel,
que é o valor correspondente ao que deixou de receber, ou teve de
pagar para fazer uso de imovel semelhante, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade auténoma ja

regularizada”.

E o que também foi pacificado pelo

Superior Tribunal de Justi¢a no enunciado do Tema 996:
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“No caso de descumprimento do prazo
para a entrega do imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo
do comprador é presumido, consistente na injusta privagdo do uso do
bem, a ensejar o pagamento de indenizag¢do, na forma de aluguel
mensal, com base no valor locaticio de imovel assemelhado, com termo
final na data da disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da

)

unidade autonoma.” .

Se se preferir, indeniza-se a privagao da
coisa por meio do recurso ao valor locativo. Este, com efeito, apenas
representa critério para quantificagdo do valor da ocupacao, portanto
mesmo que a unidade ndo se destine a locacdo. E ao que o percentual
adotado pela Camara ¢ de 0,5% ao més sobre o valor atualizado do

contrato, conforme bem decidido na origem.

Ja no que concerne a inversao da clausula
penal moratoria, o recurso prospera, uma vez que nao se mostra possivel
sua cumulagdo com a indenizacdo de lucros cessantes pela privacao da

posse acima concedida.

De um lado, a cldusula penal
compensatoria constitui real prefixacdo de perdas e danos e, por isso,
ndo se cumula com a indenizagdo, salvo se isso se ajustar € se se tomar

seu valor como um minimo indenizatério (art. 416 e paragrafo inico do
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CC). E ndo ¢ o que ocorre no caso.

Depois, ainda se quisesse discutir a
questdo do ponto de vista do carater moratorio da clausula penal, nem
por isso a solucdo se alteraria, porque descaberia de todo modo a
cumulagdo com a indenizacdo requerida se ambas t€ém o mesmo fato

gerador.

Com efeito, certa a previsao do artigo 411
do Codigo Civil, repetindo a regra do artigo 919 do CC/16, no sentido
de que a clausula penal moratdria possa ser exigida cumulativamente
com prestacdo principal. Isto se explica pelo fato de que a clausula penal
moratoria, afinal, se erige justamente diante de inadimplemento que ndo
seja absoluto, assim em face da mora ou em seguranca de alguma
disposicdo especifica. Significa que a prestacdo principal ainda ¢ de
vidvel cumprimento e ainda € util ao credor, pelo que pode ser por ele
exigida sem prejuizo da clausula penal moratoéria, como o seria sem

prejuizo, também, da indenizagdo pelos prejuizos provocados pela mora.

Algo diferente ¢ imaginar cumulaveis a
cldusula penal moratéria e a indenizagao moratdria, note-se, decorrente
da mesma infragdo que motiva a incidéncia daquela. Isto pressuporia
admitir uma cldusula penal moratéria que fosse exclusivamente
sancionatdria, despida de qualquer funcao ressarcitoria, o que nao parece

se compadecer com a disciplina normativa da matéria.
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Passando em revista a doutrina sobre o
assunto, e mesmo que de modo critico, reconhece Nélson Rosenvald, em
obra monografica, que se vem emprestando a cldusula penal uma dupla
fun¢do, sancionatoria, ¢ certo, mas igualmente indenizatoria, de sorte
que também a cldusula penal moratéria se empresta a funcdo de
“reparagdo pelo dano decorrente da mora.” (Clausula penal. A pena
privada nas relacdes negociais. Lumen Juris, 2007, p. 298). Sua
proposta, alids, ¢ bem a de retomar uma funcdo exclusivamente
coercitiva e sancionatéria a cldusula penal, de verdadeira pena,
separando seu tratamento do que chama de “clausula de perdas e
danos”. Porém, adverte que o credor nao poderia, mesmo assim, exigir a
pena mais a indenizacdo, cabendo-lhe optar, se quisesse, por cobrar
perdas e danos, ao invés da pena porque, ai sim, nao representativa de

qualquer indenizacao (Op. cit, p. 122-123).

Orlando Gomes, a proposito, vai mais
além e, diante da limitagao do valor da cldusula penal (art. 412) e da
possibilidade de reducdo pelo juiz (art. 413), defende que, hoje, a funcao
ou o efeito intimidativo da clausula penal se v€, nas suas palavras, muito
“amortecido”, cedendo lugar a wum papel preponderantemente
indenizatdrio, uma reparagdo fixada a forfait (Obrigacoes. Forense. 17*
ed., p. 190). A seu ver, a distingdo entre as modalidades de cldusula
penal, antes que na sua natureza, estd na fundamentalmente no
fenomeno diante do qual ela se convenciona: o inadimplemento

absoluto, quando a cldusula penal ¢ compensatoria; a mora ou a infragao

Apelagao Civel n° 1008956-03.2023.8.26.0286 -Voto n® 31948 11



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

a clausula especifica, quando moratoria (Op. cit., p. 191). Mas ressalva
que, ao prever a cumulatividade para esta Ultima situagdo, o que ha,
ainda, ¢ uma indenizagdo, de sorte que, “aléem do cumprimento da
obrigacdo principal, assiste ao credor o direito a exigir do devedor que

também lhe pague a indenizagdo prefixada na clausula.” (Idem, ibidem)

Na mesma senda, ainda a luz do art. 919
do CC anterior, Carvalho Santos assentava constituir-se a clausula penal
moratdria em real indenizacdo, no seu dizer “compensagdo do prejuizo
sofrido pelo credor com a espera” ou “indenizagdo das perdas e danos
parciais resultantes do inadimplemento da clausula violada”, assim sem
traduzir avaliacao dos prejuizos decorrentes do inadimplemento total da
obrigacdo que, possivel e util, podia como pode ser exigida
cumulativamente com a exigéncia daquela penalidade (Codigo Civil

brasileiro interpretado. Freitas Bastos. 5 ed. v. XI. p. 332)

Portanto, ndo parece justificavel estender-
se a cumulatividade da cldusula penal moratoria com a exigéncia da
obrigacdo principal para a indenizagdo que se admita de exigir em
conjunto. Ao menos, como adverte Paulo Netto Lobo, posto que
admitida esta cumulacdo, “se houver dano e for superior ao que se
previu como cldusula penal, o credor tera que provar o prejuizo
excedente. O valor global da indenizagdo incluird o da clausula penal,
ou seja, a pena ndo pode ser exigida fora do valor da indeniza¢do que
vier a ser determinado judicialmente.” (Teoria geral do direito das

obrigacdes. Saraiva, 2005. p. 306).
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Claro que a cumulagdo pode haver entre a
clausula penal moratéria e indenizagdo que decorra de outro fato
gerador, assim o descumprimento de outra clausula ou at¢ mesmo do
proprio contrato, desde que a provocar danos diversos. Neste sentido,
observam Gustavo Tepedino e¢ Anderson Schreiber que “a propria
fungdo da clausula penal moratoria consiste em compelir o devedor a
cumprir pontualmente a presta¢do, de modo que sua prefixagdo limita-
se aos prejuizos decorrentes do atraso, ndo ja da auséncia da presta¢do
principal. Também na hipotese de ser a clausula penal destinada ao
reforco da obrigagdo acessoria, ndo se exclui com a multa convencional
a exigibilidade da obrigagdo principal. Como o artigo 411 autoriza a
cobranga da clausula penal moratoria conjuntamente com a obrigagdo
principal, a doutrina admite que, ocorrendo o inadimplemento absoluto,
possa o credor cobrar cumulativamente a clausula penal moratoria e as
perdas e danos devidos em razdo do inadimplemento definitivo da
obrigacdo principal.” (CC comentado. Coord.: Alvaro Villaca
Azevedo. Atlas, 2008, v. IV, p. 396). E com a ressalva de Caio Mario:
postulada clédusula penal moratéria e o cumprimento da prestacdo
principal, porém tornada impossivel ou inutil, pode o credor exigir com
as perdas e danos a clausula penal moratoria, “desde que naquelas ndo

ficarem estas embutidas.”” (Institui¢cdes. Forense. 20" ed. v. IL. p. 153)

Reforca a conclusdao, segundo se cré, a
propria previsdo do pardgrafo unico do artigo 416 do CC/02. Ali se

ressalva somente exigivel, além da clausula penal, indenizagao, € mesmo
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assim suplementar, ndo simplesmente cumulativa, se isto se tiver
convencionado e uma vez provado prejuizo maior. E veja-se que ndo se
reduz o texto a clausula penal compensatéria, ao menos nada se
colhendo a respeito da disposicdo em si, ademais parecendo infirmar
esta consideracao o fato de que a lei, quando o pretendeu, fez a distingao
(arts. 410 e 411), tanto quanto ndo se discute a propria indistingdo da

incidéncia do caput do artigo 416.

Em comentario ao precedente e
correspondente artigo 927 do CC/16, Clovis Bevilaqua ja anotava a sua
pertinéncia a ambas as clausulas justamente porque sempre com um
conteudo indenizatdrio aprioristico; ou seja, dispensavel provar prejuizo
para cobrar qualquer das cldusulas penais porque, além da funcao
também coercitiva, “as partes convencionaram a pena para o caso de
inexecug¢do ou da mora; ocorrido o fato a pena se aplica... A pena é
estabelecida para evitar-se a discussdo das perdas e danos;
consequentemente, ndo ha que se debater esta matéria. As partes,
previamente, assentaram que a inexecu¢do ou a mora seria
prejudicial.” (CC comentado. Liv. Francisco Alves. 4* ed. p. 79).
Destarte, acionado o mecanismo da clausula penal, mesmo moratoria,
ndo se discute prejuizo e, assim, as perdas e danos que decorram do
mesmo atraso ou descumprimento especifico. Ao menos fora da
hipdtese, justamente, do atual pardgrafo tnico do artigo 416 que, no
caput, repete a redacdo do CC anterior, apenas sem a ressalva final que
se continha a proibi¢do de o devedor eximir-se do pagamento da pena
porque excessiva, isto em funcao da redagdo, agora, da parte final do art.

413, que permite a reducdo equitativa ao juiz, note-se, de ambas as
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cladusulas penais (v., a respeito, inclusive sobre a fungdo preponderante
de indenizacdo de ambas as clausulas tidas como “medidas concretas do
dano”, bem assim da aplicacdo indistinta do artigo 416: Judith Martins-
Costa. Comentarios ao novo CC. Coord.: Min. Salvio de Figueiredo

Teixeira. Forense, 2003, v. V, t. I, p. 479-482).

Por fim, vale lembrar que a mesma
discussao se pds no direito portugués, inclusive depois que, em 1.983
(Decreto 262, de 16-6), se deu nova redacdo ao artigo 811 do CC, no
qual também se estabelece a cumulatividade da clausula penal moratéria
com a exigéncia da obrigacao principal (n. 1), a vedagdo a exigéncia de
indenizagdo suplementar, a ndo ser que isto se convencione (n. 2), ao
final ressalvando-se, de se realgar precisamente o foco da alteragdo
legislativa , que “o credor ndo pode em caso algum exigir uma
indenizagdo que exceda o valor do prejuizo resultante do
incumprimento da obrigagcdo principal.” Seja como for, surgida
particularmente a divida sobre a especifica cumulagdo da clausula penal

moratoria com a indenizagao resultante da mora.

E, a respeito, malgrado ressalvando
posicdo de acérdao que cita, bem assim de parecer que o secunda, de
Antunes Varela, bem a proposito de caso em que se retardara entrega da
prestacdo e com previsdo de multa de 1%, periodicamente incidente, na
espécie por dia, Calvao da Silva pondera que, “porque a clausula penal
seja compensatoria ou moratoria tem (ainda) por objetivo, segundo a

nossa lei, a fixagdo prévia de indenizagdo, ndao é admitida a cumulagado
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de ambas, tomando apenas aquela o lugar desta. Ndo é possivel,
precisemos, cumular a clausula penal compensatoria com a
indenizagdo, determinada segundo as regras gerais, do dano relativo ao
ndo-cumprimento definitivo da obrigacdo (indeniza¢cdo compensatoria),
nem a cldusula penal moratoria com a indeniza¢do, determinada
segunda as regras gerais, do dano correspondente ao atraso no
cumprimento da obriga¢do (indenizag¢do moratoria).” (Cumprimento e
san¢ido pecuniaria compulsoria. Almedina. 4* ed. p. 260-261). A
exemplo do que ocorre no Brasil, ressalva o autor apenas a
possibilidade, ndo de cumula¢do, mas do recebimento de danos nao
cobertos pela clausula penal, se isto se tiver convencionado; ou a
cumulagdo, ai sim, de danos prefixados e efetivamente experimentados
desde que reconduzidos a titulos distintos (clausula penal moratéria e
indenizagdo compensatdria ou vice-versa) (Op. cit., p. 261-262). Finda
o autor por salientar, e tal qual se reputa para o direito brasileiro, que a
cumulagdo significaria ou a admissdo de uma clausula penal puramente
sancionatdria (compulsoria-sancionatdria ou uma “penalty clause”, nas
suas palavras), inclusive de fixacdo judicial, de novo, como no Brasil
(astreintes), quando incidente por tempo de descumprimento, ou uma
dupla indenizagao pelo mesmo fato; e, conforme acentua, “‘foi tudo isto
que o legislador ndo quis: nem clausula penal puramente coercitiva nem

indenizagdo por duas vezes.” (Op. cit., p. 258-259 e nota 471).

Pois tal o entendimento que veio a ser
recentemente pacificado pelo Superior Tribunal de Justiga, por ocasido
do julgamento do Tema 970, assentando-se a funcdo também

indenizatdoria da clausula penal moratéria e a impossibilidade de sua
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cumulagdo com perdas e danos decorrentes do mesmo evento que

procura asscgurar.

No caso, ausente clausula penal direta e
que, se havida, afastaria a indenizacao, excegao feita as hipoteses acima
ressalvadas, pretendeu o adquirente a indenizagao pela efetiva privacao
da posse da coisa e, além disso, a inversao de cldusula penal prevista
para sua propria mora, o que ndo se autoriza. Dai manter-se apenas a

primeira.

Depois, em relagio ao pedido de
restituicdo dos valores pagos a titulo de IPTU, abusivas, com efeito, a
cladusula 8.1% do contrato (fls. 61) e a cldusula 9.1 do quadro-resumo (fls.
21), porquanto estabelecem obriga¢do que coloca o consumidor em
situagdo de desvantagem exagerada, incompativeis com a boa-fé ou a
equidade (art. 51, IV, do CDC). Descabe a imposi¢cdao do pagamento do

IPTU da unidade antes de sua efetiva entrega.

A respeito, segura a orientacdo desta
Camara no sentido de que, “quanto aos encargos do imovel (IPTU e
taxa de condominio), ndo eram de ser carreados aos autores antes da
entrega das chaves das unidades, ja que ndo eram eles os possuidores
dos bens até entdo”. (TJSP, Apelacao Civel
1002122-48.2014.8.26.0011, Rel. Des. Paulo Razuk, j. 27.01.2015).
Ver ainda, de minha relatoria: Ap. civ. n. 1021873-69.2014.8.26.0577.
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No mesmo sentido, deste Tribunal, ¢ a

titulo corroborativo:

“COMPRA E VENDA ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL LEGITIMIDADE PASSIVA - CASO
FORTUITO E FORCA MAIOR INOCORRENCIA CLAUSULA DE
TOLERANCIA DE 180 DIAS A cldusula que prevé prorrogagdo
automatica do prazo para a entrega das obras coloca o promitente
comprador em desvantagem exagerada, a luz do principio da boa-fe,
ndo deve ser considerada para indicar o termo inicial da mora do
promitente vendedor - LUCROS CESSANTES. Indenizagdo devida, uma
vez que houve a privagdo de uso do bem, que poderia fornecer frutos A
base de cdlculo da reparagdo deve ser fixada em percentual mensal
equivalente a 0,5% sobre o preco atualizado do imovel MULTA
CONTRATUAL Inadmissivel a interpretagdo extensiva do contrato ” -
DANO MORAL - A compra do imovel gera expectativas, frustradas pelo
atraso na entrega do imovel - Dano moral configurado Verba
indenizatoria majorada para R$ 20.000,00 CORRETAGEM E
ASSESSORIA TECNICA IMOBILIARIA - Aplicacdo do Cédigo de
Defesa do Consumidor Devolugdo dos valores pagos - O consumidor
ndo tem escolha e acaba por aceitar as condi¢oes impostas ilicitamente
pelo vendedor e seus prepostos - Cobranca indevida — CORRECAQO
MONETARIA - Nédo remunera o capital, nem tem natureza penal, nada
acrescenta ao valor do contrato, apenas evita sua diminuigdo,

restabelecendo o poder de compra da moeda, corroido pela espiral
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inflacionaria Proibi¢do de exigéncia de juros no pé - Aplicagdo indice
INCC no periodo anterior a mora da promitente vendedora, substituido
pelo IGPM - Possibilidade de incidéncia de ambos os indices, em

periodos distintos - TAXAS DE IPTU E CONDOMINIO Encargos do

promitente comprador, somente a partir da imissdo na posse. Senten¢a
parcialmente reformada RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.”
(Ap. Civel n° 1004625-34.2013.8.26.0704, Rel. J. B. Paula Lima, j.
6.10.2015)

Insista-se, sdo despesas que, em contrato
de consumo, ndo se pode transferir ao consumidor antes que lhe seja
dado se imitir na posse do imovel, até quando, entdo, permanecem com

o fornecedor.

O débito, porém, e como ja se destacou
em sentenga, se da em relagdo ao quanto a autora comprova haver pago.
E aqui com o acréscimo de que, como ja decidiu o Superior Tribunal de
Justica, se o dever de ressarcimento € certo, ndo vulnera o artigo 492,
pardgrafo tnico, do CPC a condicionalidade da liquidacdo e da
execucao, sujeitas, elas sim, a evento futuro e incerto (STJ, Resp. n.
885.910, rel. Min. Nancy Andrighi, j. 15.04.2008). No mesmo sentido,
vale conferir: STJ, Resp. n. 164.110, rel. Min. Salvio de Figueiredo, j.
21.03.2000. Lembra-se, no aresto, € o que se aplica a espécie, a
relevante distingdo entre sentenga condicional e sentenca que decide
relagdo condicional. No caso, o provimento ¢ certo, desde que nao ¢ a

procedéncia ou improcedéncia que se condiciona. O direito da autora ¢
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afirmado. Algo diferente, como se colhe do mesmo aresto, forte na ligao
da doutrina que cita, e o que se admite, ¢ dizer que “o autor tem tal ou
qual direito, embora sujeito o respectivo exercicio a satisfa¢do de certa

condicdo.”

Os juros de mora, tal como nos valores
correspondentes aos lucros cessantes, sdo contados a partir da citagao,
considerando que ndo se trata de resolu¢dao do contrato por iniciativa dos
promissarios compradores inadimplentes, mas de restituicdo de IPTU

indevidamente transferido pela ré.

Por fim, anota-se que, afastada a
condenacdo da ré ao pagamento de multa contratual invertida, fica

prejudicado o pleito recursal de alteragdo do indice para sua atualizagao.

Ficam mantidos os 6nus de sucumbéncia,
em vista da sucumbéncia minima da autora, indeferido tdo somente o

pleito de inversdao de multa contratual.

Ante o exposto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso.

CLAUDIO GODOY

relator
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