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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008300-12.2024.8.26.0286, da Comarca de Itu, em que ¢ apelante JARDIM
MONTE REI EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, é apelado DIEGO
PADILHA DA SILVA.

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

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON  (Presidente sem voto), ENEAS COSTA GARCIA E AUGUSTO
REZENDE.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
ALEXANDRE MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica



SIS

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

1* Camara de Direito Privado
Apelacao Civel n° 1008300-12.2024.8.26.0286

Comarca: Itu (2° Vara Civel)

Apelante: Jardim Monte Rei Empreendimento Imobiliario Ltda.

Apelado: Diego Padilha da Silva

Juiza sentenciante: Karla Peregrino Sotilo

Voto n° 36.698

Ementa: DIREITO CIVIL. APELACAO.
CONTRATOS. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C.C.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. RECURSO DESPROVIDO. 1. Senten¢a de
parcial procedéncia. Irresignacio da ré. 2. A questio em
discussdo consiste em aferir (i) a necessidade de
producio de provas suplementares; (ii) a aplicabilidade
do Cédigo de Defesa do Consumidor ao caso concreto;
(iii) a responsabilidade da ré pelo atraso na conclusido
loteamento; (iv) as consequéncias decorrentes da mora
da ré. 3. Preliminar de cerceamento de defesa afastada.
Elementos dos autos suficientes para o julgamento da
lide. 4. A relacido entre as partes estd sujeita ao Cédigo
de Defesa do Consumidor. 5. A ré é responsavel pelo
atraso na conclusio do loteamento. Fatos narrados em
sede recursal equiparaveis a fortuito interno. 6. A
indenizacdo por lucros cessantes fixada na sentenca é
devida. 7. A multa contratual é passivel de inversao e
cumulacdo com a indenizagcdo por lucros cessantes. 8.
Correta a condenacido da ré a restituicio/pagamento do
IPTU. 9. Dano moral in re ipsa configurado. Indenizacao
mantida em R$ 10.000,00. Precedentes. 10. Sentenca
mantida. Recurso desprovido.

A r. sentenca de fls. 378/392, de relatorio

adotado, julgou parcialmente procedente acdao movida por Diego

Padilha da Silva em face de Jardim Monte Rei Empreendimento

Imobiliario Ltda., para: “/) RECONHECER a mora da ré no
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cumprimento da obrigagdo contratualmente assumida, ficando sujeita a
seus efeitos até a efetiva entrega do lote ao autor;, 2) CONDENAR a ré a
pagar ao autor o valor pré-fixado a titulo de multa contratual invertida,
em razdo do descumprimento do contrato, no montante de R$10.520,00
(dez mil, quinhentos e vintes reais), acrescido de corre¢do monetaria,
desde a data do contrato (02/07/2020) e de juros de mora, a partir da
citagdo (20/09/2024 fIs. 174). 3) CONDENAR a ré a pagar ao autor a
indenizagdo por lucros cessantes no percentual de 0,5% sobre o valor
do contrato, com incidéncia a partir de 19/11/2021 até a efetiva entrega
do imovel, que deverda ser acrescido de corre¢do monetaria, a partir da
data da data do contrato (02/07/2020) e de juros de mora a partir da
citagdo (20/09/2024). 4) DECLARAR a abusividade da clausula 8.1 do
contrato (fls. 37) e da clausula 9.1 contida no Quadro Resumo (fls. 28)
somente quanto ao repasse aos adquirentes da obrigatoriedade da
quitagdo relativa ao imposto predial antes da efetiva posse, mantendo-
se na responsabilidade da ré o pagamento. 5) CONDENAR a ré a
restituicdo dos valores ja pagos pelo autor a titulo de IPTU, a ser
comprovado em fase de cumprimento de senten¢a;, 6) CONDENAR a ré
a pagar ao autor a titulo de danos morais, o montante de R3$10.000,00
(dez mil reais), que devera ser acrescido de corre¢do monetaria e juros
de mora, a partir da publicagdo desta sentenga, nos termos dos artigos
389 e 406, do Codigo Civil”. A ré foi condenada ainda ao pagamento
das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios de 10% sobre

o valor da condenagao.

Recorre a r¢€, sustentando, em sintese, que: (a) €

imprescindivel a realizacdo de pericia, a fim de constatar que o atraso na
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conclusao do loteamento decorre de fatos alheios a sua vontade, sob
pena de cerceamento de defesa; (b) a agdo deve ser suspensa por forca
de decisdo proferida no processo n°® 1002203-30.2023.8.26.0286,
relativo a acdo movida pela ré em face de CIS - Companhia Ituana de
Saneamento; (c) o Cdédigo de Defesa do Consumidor ndo se aplica a
relagdo entre as partes, conforme decidido pelo E. Superior Tribunal de
Justica no julgamento do Tema Repetitivo n® 1095; (d) a culpa pelo
atraso na conclusio do loteamento niao lhe pode ser imputada,
decorrendo de caso fortuito ¢ for¢ca maior, bem como de entraves
administrativos impostos pela Companhia Ituana de Saneamento — CIS;
(e) ndo ¢ devida indenizacao por danos morais, a multa contratual ¢ a
indenizagdo por lucros cessantes, penalidades ndo cumuldveis, e a

responsabilizacao pelo IPTU (fls. 395/428).
Contrarrazdes a fls. 433/452.
Nao ha oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.
O recurso ndo comporta provimento.
Rejeita-se, de saida, a preliminar de
cerceamento de defesa, pois os elementos dos autos bastam para o

julgamento do mérito, sendo desnecessaria a producdo de provas

suplementares.
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Também nao € caso de suspensao da agdo, pois
inexiste relacdo de prejudicialidade entre as matérias aqui tratadas e as

discutidas no processo n° 1002203-30.2023.8.26.0286.

Quanto ao mérito, em 02/07/2020 as partes
firmaram instrumento particular de compromisso de compra e¢ venda
referente ao lote 03, quadra 26 do loteamento denominado “Jardim
Monte Rei”, com prazo de conclusdo das obras de infraestrutura previsto
para “24 (vinte quatro) meses e o cronograma pertence ao Alvard n.
940/2019, tudo a constar da data do registro do loteamento pelo
Cartorio de Registro de Imoveis de Itu/SP, conforme processo proprio, e
que podera ser prorrogado na forma da lei”, sem prejuizo do prazo de

tolerancia de 180 dias (cf. item 3.2 do quadro resumo - fl. 26).

As obras do loteamento nao foram concluidas e
at¢ a presente data ndo se tem noticia de expedi¢do do termo de

verificacdo de obras - TVO.

Considerando que o loteamento foi registrado
no imoével matriculado sob o n°® 84.549 no C.R.I. de Itu/SP em
08/11/2017 — fato notério —, as respectivas obras de infraestrutura
deveriam estar concluidas em 06/05/2020, de acordo com o instrumento
firmado pelas partes, porém isso ndo ocorreu até a presente data,

lembrando que a mora da ré ¢ manifesta e reconhecida por ela propria.

Outrossim, as justificativas apresentadas pela ré

ndo a eximem de suas obrigagdes contratuais, sendo os fatos por ela
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descritos em sede recursal, quando muito, equipardveis a fortuito
interno, nos termos da Sumula n° 161 desta Corte, de contetido claro e
que nao comporta temperamentos: “Ndo constitui hipotese de caso
fortuito ou de for¢ca maior, a ocorréncia de chuvas em excesso, falta de
mao de obra, aquecimento do mercado, embargo do empreendimento
ou, ainda, entraves administrativos. Essas justificativas encerram “res

inter alios acta” em relagdo ao compromissario adquirente”.

Alids, esta C. Céamara ja decidiu em caso
analogo que “Com a chegada oficial da pandemia de COVID-19 no
Brasil, no final de marg¢o de 2020, foram editados diversos atos
normativos que suspenderam as atividades comerciais no Estado de Sdo
Paulo, mantendo apenas servicos essenciais, sendo de relevo, no caso
dos autos, o Decreto n° 64.881/20, que manteve a construg¢do civil como
atividade essencial e, por conseguinte, em pleno funcionamento, durante
o periodo previsto para a entrega, jd acrescido do prazo de tolerdncia
contratual. A pandemia, portanto, ndo pode servir de escusa para o
atraso da ré” (Apelacdo Civel n° 1001849-56.2020.8.26.0400, 1°
Camara de Direito Privado, Rel. Des. Rui Cascaldi, j. 05/11/2021).

E ao contrario do que alega a ré, a relacao entre
as partes esta sujeita ao Codigo de Defesa do Consumidor, conforme a
tese vinculante editada pelo E. Superior Tribunal de Justica no

julgamento do Tema Repetitivo 1095, ocorrido em 26/10/2022.

Isto porque a garantia de alienagdo fiducidria

ao que tudo indica ndo foi levada a registro e ndo se cuida aqui de
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pedido de resolugcdo contratual e sim de indenizagdo devida ao

adquirente por atraso na conclusao do loteamento.

Neste contexto, ¢ devida a indenizagdo por
lucros cessantes fixada na sentenca, conforme a Simula n°® 162 desta
Corte, clara ao dispor que “Descumprido o prazo para a entrega do
imovel objeto do compromisso de venda e compra, ¢ cabivel a
condenagdo da vendedora por lucros cessantes, havendo a presungdo
de prejuizo do adquirente, independentemente da finalidade do

negocio”.

Também nessa linha o tema 05 do IRDR n°
0023203-35.2016.8.26.0000: “O atraso da prestagdo de entrega de
imovel objeto de compromisso de compra e venda gera obrigac¢do da
alienante indenizar o adquirente pela privagdo injusta do uso do bem. O
uso serd obtido economicamente pela medida de um aluguel, que pode
ser calculado em percentual sobre o valor atualizado do contrato,
correspondente ao que deixou de receber, ou teve de pagar para fazer
uso de imovel semelhante, com termo final na data da disponibilizagdo

da posse direta ao adquirente da unidade autonoma ja regularizada ™.

E ainda, a tese vinculante assentada pelo STJ
no julgamento do Tema Repetitivo 996: “No caso de descumprimento
do prazo para a entrega do imovel, incluido o periodo de tolerdncia, o
prejuizo do comprador é presumido, consistente na injusta privagdao do
uso do bem, a ensejar o pagamento de indeniza¢do, na forma de aluguel

mensal, com base no valor locaticio de imovel assemelhado, com termo

Apelagao Civel n° 1008300-12.2024.8.26.0286 -Voto n°® 36698 7



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

final na data da disponibiliza¢do da posse direta ao adquirente da

unidade autonoma’.

Quanto a cumulagdo dos lucros cessantes com
a multa contratual, no julgamento dos Temas Repetitivos n° 970 € 971 o
E. Superior Tribunal de Justica assentou as teses vinculantes de que “A
clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumula¢do com lucros cessantes”
(REsp 1635428/SC e REsp 1498484/DF, 2* Secdo, Rel. Min. Luis
Felipe Salomaio, j. 22/05/2019), ¢ de que “No contrato de adesdo
firmado entre o comprador e a construtora/incorporadora, havendo
previsdo de clausula penal apenas para o inadimplemento do
adquirente, devera ela ser considerada para a fixag¢do da indenizagdo
pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagcoes heterogéneas
(obrigagoes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por
arbitramento judicial” (REsp 1631485/DF e REsp 1614721/DF, 2°
Secao, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. 22/05/2019),

respectivamente.

A multa estipulada no campo 5 do contrato (fl.
27), fixada exclusivamente em desfavor da adquirente, ¢ a seguinte:
“VALOR REFERENCIA EM CASO DE DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL, A SER PAGO POR PARTE DO(S) COMPRADOR(ES)
(ARRAS): RS 10.520,00" (sic).

A incidéncia conjunta de multa, passivel de
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inversao, ¢ da indenizacdo por lucros cessantes, deriva de expressa
previsdo contratual, sendo perfeitamente possivel a cumulagdo de ambas
as penalidades, vez que a multa ndo foi estipulada em valor e/ou

periodicidade equivalente a locativo.

Nesta linha, precedentes desta C. Camara

envolvendo a ré. Confira-se, exemplificativamente:

“Compromisso de compra e venda. Acdo de
indenizagdo c.c. restituicdo. Sentenca de parcial procedéncia.
Irresignacgdo das partes. Cerceamento de defesa ndo configurado. Lei n°
6.766/79 que nao faculta a loteadora e/ou a Municipalidade o poder de
dilatar o prazo estipulado para a conclusdo do empreendimento. Fatos
descritos em sede recursal para justificar o atraso nas obras
equiparaveis a fortuito interno (Sumula n° 161 desta Corte).
Indenizagdo por lucros cessantes devida durante a mora da ré (Sumula
n°® 162 desta Corte e Tema 5 do IRDR n° 0023203-35.2016.8.26.0000).
Possibilidade de cumulag¢do da multa invertida em favor do autor com
os lucros cessantes (Temas Repetitivos n° 970 e 971 do STJ).
Responsabilidade do adquirente pelo pagamento do IPTU que se inicia
com a imissdo na posse. Revisdo dos critérios adotados na sentenca
para fixar a corre¢do monetdria e os juros de mora descabida. A¢do
procedente. Recurso da ré desprovido, provido o do autor” (Apelacao
Civel n° 1002243-46.2022.8.26.0286, 1* Camara de Direito Privado,
de minha relatoria, j. 04/04/2023).

No mesmo sentido, precedentes do E. Superior
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Tribunal de Justica posteriores a edicdao de referidas teses. Confira-se:

“RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA.
MORA. CLAUSULA PENAL MORATORIA.
DESPROPORCIONALIDADE AO LOCATIVO. TEMA 970/STJ.
DANOS MATERIAIS. RESSARCIMENTO. POSSIBILIDADE (...) 3. A
clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar pelo
adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumula¢do com lucros cessantes
(Tema 970/STJ). 4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior,
¢ possivel a cumulagdo de clausula penal moratoria com os lucros
cessantes, quando a multa contratual ndo apresenta equivaléncia com
os locativos, como na presente hipotese, sem que tal proceder
caracterize afronta ao Tema Repetitivo 970/STJ. 5. Em sendo possivel a
cumulagdo, é licita a pretensdo formulada exclusivamente quanto a
reparagdo dos danos materiais, em respeito ao principio dispositivo. 6.
No caso concreto, a prescri¢do de clausula penal moratoria de 0,5%
(meio por cento) sobre o valor pago se mostra desproporcional ao valor
do locativo, tido normalmente entre 0,5% (meio por cento) a 1% (um
por cento) do valor do bem, motivo pelo qual ¢ possivel a pretensdo de
ressarcimento de lucros cessantes” (REsp 2025166/RS, 3" Turma, Rel.
Min. Ricardo Villas Boas Cueva, j. 13/12/2022).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
IMOBILIARIO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA (..) CLAUSULA
PENAL. LUCROS CESSANTES. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
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MULTA CONVENCIONAL FIXADA AQUEM DO VALOR DE
MERCADO DOS ENCARGOS LOCATIVOS GERADOS PELO
IMOVEL (...) Segundo a jurisprudéncia do STJ, quando a multa
contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos, é possivel sua
cumulagdo com os lucros cessantes, sem que tal proceder caracterize
afronta ao Tema Repetitivo n. 970/STJ, o que foi observado pela Corte
local” (AgIint no AREsp 1997393/RJ, 4" Turma, Rel. Min. Antonio
Carlos Ferreira, j. 16/05/2022).

Correta também a condenacdo da ré a
restituicao/pagamento do IPTU, pois a responsabilidade pelo pagamento
do tributo somente pode ser transferida ao adquirente apos a efetiva
imissdo de posse, ndo bastando para tanto a tradicao ficta do imovel,
sequer disponivel para entrega (cf. Apelacido Civel n° 1016818-
92.2019.8.26.0309, 6" Camara de Direito Privado, j. 07/05/2021).

Por derradeiro, esta configurado o dano moral.

A conduta da ré certamente envolveu o autor
em aflitivo estado de angustia, transcendendo o simples aborrecimento.
O evento certamente lhe trouxe sofrimento e abalo emocional, nao se
tratando de mero desconforto ou infortiinio nao indenizavel. A aquisicao
de um imovel ¢ fato de relevo na vida das pessoas, demanda grandes
investimentos e representa, na maioria das vezes, o alcance do sonho da

casa propria.

O dano moral deve ser considerado in re ipsa
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na espécie, dispensando assim especifica comprova¢do. Na doutrina de
Carlos Alberto Bittar o dano moral decorre do simples fato da violagdo
contratual, sendo desnecessaria a prova de prejuizo em concreto, pois:
“O dano existe no proprio fato violador, impondo a necessidade de
resposta, que na repara¢do se efetiva. Surge ex facto, ao atingir a esfera
do lesado, provocando-lhe as reacoes negativas ja apontadas. Nesse
sentido é que se fala em damnum in re ipsa. Ora, trata-se de presun¢do
absoluta, ou iuris et de iure, como a qualifica a doutrina. Dispensa,
portanto, prova em concreto. Com efeito, corolario da orienta¢do
tracada é o entendimento de que ndo ha que se cogitar de prova do
dano moral. Ndo cabe ao lesado, pois, fazer demonstragdo que sofreu,
realmente, o dano moral alegado” (Reparaciao Civil por Danos

Morais, Ed. RT, 1993, pp. 202-205).

Ademais, nos termos do artigo 944, caput do
Codigo Civil a indenizagcdo mede-se pela extensdo do dano. No caso de
prejuizo moral, os parametros a serem considerados no arbitramento sao
o grau de culpa do ofensor, a extensdao do prejuizo ou a intensidade do

sofrimento da vitima e a situagdo econdmico-financeira das partes.

Acrescente-se ainda, como balizamento geral, a
observancia dos principios da proporcionalidade e da razoabilidade,
sobre os quais ensina Sergio Cavalieri Filho que: “(..) apds a
Constituicdo de 1988 ndo hd mais nenhum valor legal prefixado,
nenhuma tabela ou tarifa a ser observada pelo juiz na tarefa de fixar o
valor da indenizagdo pelo dano moral, embora deva seguir, em face do

caso concreto, a trilha do bom senso, da moderagdo e da prudéncia,
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tendo sempre em mente que se, por um lado, a indenizagdo deve ser a
mais completa possivel, por outro, ndo pode tornar-se fonte de lucro
indevido (...) o juiz ndo pode se afastar dos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade, hoje tidos como principios
constitucionais” (Programa de Responsabilidade Civil, Ed.

Malheiros, 5% ed., 2003, p. 109).

Assim, considerando as circunstancias do caso

concreto, mantém-se a indenizagdo por danos morais em R$ 10.000,00.

Destarte, preserva-se integralmente a .
sentenca, elevados os honorarios advocaticios para 15% sobre o valor da

condenacao, nos termos do artigo 85, §§ 2°e 11 do CPC.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao

recurso.

ALEXANDRE MARCONDES
Relator
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