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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008286-73.2022.8.26.0229, da Comarca de Hortolandia, em que sdo apelantes
FACEMMAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. e CEMARA
NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA, sdo apelados KLEITON TAVARES DOS
SANTOS ¢ IRIS DA CRUZ TAVARES MARTINS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 33* 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 da Relatora, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA DUARTE.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025.
ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 36051
Apelacio Civel 1008286-73.2022.8.26.0229

Apelantes: Facemmar Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda. e Cemara
Negocios Imobiliarios Ltda

Apelados: Kleiton Tavares dos Santos e Iris da Cruz Tavares Martins
Comarca: Hortolandia

Juiz: Rafael Imbrunito Flores

Apelacdo. Acao de reparacio de danos.
Compromisso de compra e venda. Lote. Obras de
infraestrutura nio poderiam ser consideradas
terminadas sem a expedicio do TVO Total. Atraso
na entrega demonstrado. Obrigacao de indenizacio
pela privacao injusta do uso do bem. Simula 162
deste E. Tribunal. Fixa¢ao no percentual de 0,5% do
valor do contrato que se mostra adequado. Recurso

nio provido.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra respeitavel
sentenca de fls. 312/316 ¢ fls. 324, que, nos autos da agdo de reparagdo de danos
materiais, julgou procedente a pretensdo inicial para condenar as rés, solidariamente,
ao pagamento de indenizag¢do por lucros cessantes correspondentes a 0,5% do valor
do contrato por més de atraso, com vencimento entre 18 de julho de 2019
(considerando os 180 dias de tolerancia) e a data da efetiva entrega em 11 de abril de
2022, com juros de mora de 1% ao més a partir da citagdo e com corre¢cdo monetaria
pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica, consectarios que também se aplicam a
obrigacdo de restituir o valor pago pelo imposto, a ser liquidado e executado em
cumprimento de sentenca. Em razdo da sucumbéncia, as rés foram condenadas ao
pagamento das custas, das despesas processuais € dos honorarios advocaticios

fixados em 10% do valor atualizado da condenacgao.
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Apelam as rés, alegando, em sintese, que nao ha de se falar em
lucros cessantes se tratando de lotes de terrenos vazios, sem constru¢do, nao se
admitindo prejuizo presumido. Aduzem que a Sumula 162 desta Corte traz conteudo
genérico, ndo podendo abranger situagdes de lotes de terrenos sem edificagdo, sendo
que, nesse caso, os danos devem ser comprovados. Alegam que, embora o lote esteja
disponivel aos autores, nada foi 14 construido. Argumentam ainda que ndo houve
atraso, pois entregaram as obras de infraestrutura dentro do prazo concedido pela
Municipalidade para o término, sendo que ha demora para expedi¢cdo de licengas,
ensejando o TVO-Parcial, entretanto, o fato ndo impediu os adquirentes de

construirem em seu terreno.
Nao houve resposta.
E o relatério.
O recurso ndo comporta provimento.

No caso, ndo divergem as partes acerca da celebragdo do
compromisso de compra e venda referente ao lote n° 37, da quadra 24, do
Loteamento “Parque Bellaville”, tampouco acerca do prazo ajustado para a entrega
de 24 meses a partir da comunicagdo do registro de loteamento realizado pelo Oficial

de Registro de Imoveis a Prefeitura de Hortolandia, sendo o registro realizado em

18/01/2017.

A r. sentenga recorrida reconheceu que, nao havendo prova da
data da comunicacdo do registro, deve ser considerada a data do proprio registro em
18/01/2017, pelo que a obra deveria ter sido entregue em 18/07/2019, considerando o

prazo de tolerancia de 180 dias previsto no contrato.

Somente as rés apelaram, arguindo, quanto a este topico,

suscintamente que:

Apelagdo Civel n° 1008286-73.2022.8.26.0229 -Hortolandia - Voto: n° 3



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Neste momento é preciso esclarecer que as Apelantes
concluiram todas as obras de infraestrutura dentro do
prazo concedido pela Municipalidade para o término
do loteamento, tanto que foi expedido o TVO-Parcial
de fl. 166, onde consta certificado a conclusdo de tudo.
O que sucede é que, embora pronta, a concessiondria
de dgua/esgoto demora para expedir as licengas de
operagdo e receber a doacdo dessas obras, dai a
expedicdao, de TVO-Parcial, contendo essa pendéncia
como se a obra ndo estivesse pronta (loteamento ja
conta com TVO - Final — fl. 159, expedido antes desta
demanda, inclusive). Porém, esse fato ndo prejudicou
minimamente qualquer adquirente, em razdo da plena

possibilidade de constru¢do no local, bem como de

financiamento do bem. (fl. 347)
Contudo, razao ndo assiste as apelantes.

Isso porque, além do citado documento ter sido expedido em
30/01/2020, ou seja, apdés o prazo para conclusdo das obras que decorreu em
18/07/2019, verifica-se ainda que a regularizagdo da rede de agua e esgoto, bem
como da rede elétrica e de iluminagao publica inserem-se nas necessidades essenciais
do empreendimento a serem cumpridas pelas vendedoras, o que, por certo, impedia a
fruigdo plena do imodvel pelos compradores, ainda que para iniciar qualquer

construcao.

Ademais, ¢ sabido que somente com o termo de conclusdo final
de obras, ¢ que os autores poderiam de fato imitir-se na posse do imével, conforme

dispoe, inclusive, a clausula 7.7 (fl. 38).

E, evidenciado o estado de mora, no que concerne aos lucros

cessantes, caso verificada a impossibilidade do adquirente de utilizar o imoével apos o
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prazo previamente estipulado, sera adequada a sua fixagdo para fins de reparagao.

E de se considerar, todavia, ndo s6 o atraso na entrega do bem,
mas também os transtornos enfrentados no periodo, independente da destinagcdo do

imével, se para uso proprio ou locagdo.

Nesse sentido, € o teor da Stmula n® 162 deste. E Tribunal:

Samula n° 162:

Descumprido o prazo para a entrega do imovel objeto
do compromisso de venda e compra, é cabivel a
condenag¢do da vendedora por lucros cessantes,
havendo a presungdo de prejuizo do adquirente,

independentemente da finalidade do negocio.

Ressalte-se que ha presuncao de prejuizo, ndo sendo requisito a

efetiva comprovagao deste.

Nessa linha, tem-se, ainda, o Tema n° 5 do IRDR de n°

0023203-35.2016.8.26.0000, deste E. Tribunal, fixando que o atraso da prestacdo de

entrega de imovel objeto de compromisso de compra e venda gera obrigacdo da

alienante indenizar o adquirente pela privacdo 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 disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da unidade autonoma ja

regularizada (TJ/SP, IRDR n° 0023203-35.2016.8.26.0000. Des. Relator: Francisco

Loureiro. Turma Especial Direito Privado, DJ: 31/8/2017) (realces nao originais).

Diante disso, era mesmo de rigor o reconhecimento de que os
autores fazem jus a indenizacdo por lucros cessantes, sendo correto o patamar

equivalente a 0,5% do contrato, percentual esse que corresponde ao comumente
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adotado por este E. Tribunal de Justiga, inclusive sugerido quando do julgamento do
Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000
(DJE 15.9.2017).

Nesse sentido, precedentes desta Corte envolvendo o mesmo

empreendimento:

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS. INSUFICIENCIA DO VALOR
ATINENTE AO PREPARO RECURSAL. NAO
CONSTATACAO.ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS
DE  INFRAESTRUTURA DO  LOTEAMENTO
EVIDENCIADO. INAPLICABILIDADE DO PRAZO
PREVISTO NA LEI N° 6.766/79. PREVALENCIA DO
PRAZO DE CONCLUSAO DAS OBRAS PREVISTO
EM CONTRATO. ENTRAVES BUROCRATICOS.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 161 DESTE TJSP.
LUCROS CESSANTES DEVIDOS. PRESUNCAO
DE PREJUIZO. INTELIGENCIA DA SUMULA 162
DO TJSP. PERCENTUAL FIXADO PELO JUIZ
SENTENCIANTE: 0,5% DO VALOR DO CONTRATO.
MANUTENCAO. VALOR EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CAMARA. RECURSO
DESPROVIDO.

()

5. E cabivel a condenacdo das vendedoras por lucros

cessantes, quando estas descumprem o prazo para a

entrega do imovel objeto do compromisso de venda e

compra, havendo a presuncido de prejuizo do

adquirente, independentemente da finalidade do

negocio. Aplicacdo da Sumula 162 deste Egrégio
Tribunal. (TJSP; Apelacao n° 1005103-
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94.2022.8.26.0229; Relatora: Des. Maria do Carmo
Honoério; 6* Camara de Direito Privado; Data de

julgamento: 31/10/2024) (realce nao original).

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ACAO INDENIZATORIA - ATRASO NA ENTREGA
DO EMPREENDIMENTO E DA INFRAESTRUTURA
PROMETIDA - LUCROS CESSANTES - CABIMENTO
- PERCENTUAL ALINHADO AO PRATICADO POR
ESTA E. CORTE - SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA MANTIDA - RECURSO NAO
PROVIDO.

I - Reconhecido o atraso na entrega do

empreendimento _por culpa das rés, devida é a

indenizacdo pleiteada a titulo de lucros cessantes;

Il - A indenizagdo por lucros cessantes - 0,5% sobre o
valor atualizado do contrato -, encontra-se em
consondncia com o que tem decidido esta Corte, posto
que corresponde aos frutos que os compradores
deixaram de auferir, desde a data em que o imovel
deveria ter sido entregue. (TJSP; Apelagio n°
1006922-03.2021.8.26.0229; Relator: Des. Paulo
Ayrosa; 31" Camara de Direito Privado; Data de

julgamento: 30/10/2024) (realce nao original).

Apelagdo. Ag¢do de indenizagdo. Compromisso de

venda e compra de imovel (Lote). Atraso na conclusdo

das obras de infraestrutura. Prazo de 24 meses.

Posterior prorrogacdo do prazo para conclusdo das
obras por 12 meses na Prefeitura. Autor ndo anuiu com
a prorroga¢do do prazo por 12 meses, o qual foi

alterado unilateralmente pela vendedora em prejuizo
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do consumidor, violando o equilibrio contratual.
Possibilidade de prorrogagdo de prazo das obras do
loteamento perante a Prefeitura, prevista nos arts. 9° e
18, inciso V, da Lei 6.766/79, pode afastar a existéncia
de ilicito administrativo entre o loteador e a
administragdo publica, mas ndo exclui a violagdo

contratual decorrente do descumprimento do prazo

ofertado ao consumidor. Expedicdo de TVO Parcial

ndo afasta _a mora da vendedora. Obras de

infraestrutura __ndo __poderiam _ser _consideradas

terminadas sem a expedicio do TVO Total.

Precedentes do TJSP. Lucros cessantes devidos desde

o fim do prazo de 24 meses até a expedicdao do TVO

Total. Nulidade da clausula contratual que atribui ao
adquirente pagamento das despesas com IPTU antes
da efetiva liberagdo do imovel e expedi¢ao do TVO.
Despesa inerente ao proprietario que ndo pode ser
transferida ao adquirente, especialmente em contrato
de adesdo, sem recebimento da posse em condigoes de
utilizagao do bem pelo comprador, o que somente
ocorre com término e aprovac¢do formal das obras de
infraestrutura. Senten¢a mantida. Recurso desprovido.
(TJSP; Apelaciao n° 1000714-03.2021.8.26.0229;
Relator: Des. Enéas Costa Garcia; 1* Camara de
Direito Privado; Data de julgamento: 29/07/2024)

(realce nao original).

Apelagdo — Acdo de vrescisdo de contrato c/c
indenizagdo — Compromisso de Compra e Venda -

Construtora que ndo cumpre o prazo da entrega -

Infraestrutura de loteamento — Responsabilidade —

Procedéncia — Presuncdo de prejuizo decorrente da
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impossibilidade de fruicdo — Entraves burocraticos

que ndo justificam a mora — Lucros cessantes devidos

— Pedido de alteracdo do termo final afastado,

considerando-se _a_expedicdo do TVO-TOTAL -

Cumulag¢do com o pedido de rescisdo de contrato —
Cabimento - Percentual fixado em consondncia aos
precedentes deste Tribunal - Procedéncia da agdo
mantida — Recurso desprovido. (TJSP; Apelacao n°
1003261-79.2022.8.26.0229; Relator: Des. Almeida
Sampaio; 25" Camara de Direito Privado; Data de

julgamento: 25/10/2023) (realce nao original).
Destarte, percebe-se que a sentenga recorrida conferiu correta
resolucao a crise de direito material levada a apreciagao do Estado-Juiz, razao pela
deve ser mantida por seus proprios e juridicos fundamentos.
Por fim, ante o ndo provimento do recurso, nos termos do artigo

85, § 11°, do Cddigo de Processo Civil, majora-se a verba honoraria para 12% do

valor atualizado da condenacio.

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
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