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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1007475-49.2016.8.26.0286, da Comarca de Itu, em que sdao apelantes/apelados
FREDERICO FERREIRA DA CRUZ ¢ LEONOR INES DE SOUZA CRUZ, sio
apelados/apelantes CESAR DOMINGUES MOREIRA e¢ TALITA MATSUSHIGUE
MOREIRA e Apelado LEOFRE CONSTRUCAO E INFORMATICA LTDA. (JUSTICA
GRATUITA).

ACORDAM, em 15* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisdo: '"Deram provimento ao recuso dos autores e
negaram provimento ao recurso dos corréus Frederico e Leonor. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores ACHILE
ALESINA (Presidente sem voto), RODOLFO PELLIZARI E CARLOS ORTIZ GOMES.

Sao Paulo, 26 de marco de 2025.
ELOI ESTEVAO TROLY

Relator
Assinatura Eletronica
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15* Camara de Direito Privado

Apelacio Civel n° 1007475-49.2016.8.26.0286

Aptes/Apdos: Frederico Ferreira da Cruz e Leonor Ines de Souza Cruz
Apelado: Leofre Construcio e Informatica Ltda.

Apdos/Aptes: César Domingues Moreira e Talita Matsushigue Moreira
Comarca: Itu

Juiz(a): Andrea Leme Luchini

Voto n° 20585

Apelacdo. Acao indenizatoria por danos materiais e morais.
Unidade habitacional adquirida na planta. Sentenga de parcial
procedéncia. Recurso da parte autora e dos corréus Frederico e
Leonor.

1. Inépcia recursal, por ofensa ao principio da dialeticidade,
afastada. Razdes de apelagdo dos corréus que, embora
indiretamente, atacam os fundamentos da r. sentenca.

2. Cerceamento de defesa nao configurado. Adequado julgamento
antecipado (art. 355, inc. I, do CPC). Questdo controvertida
esclarecida nos autos.

3. Atraso na finalizacdo da obra e na entrega das chaves bem
demonstradas. Mora caracterizada. Auséncia de excludente de
responsabilidade do dever de indenizacdo, pela construtora e seus
socios, diante da quebra da personalidade juridica. Indenizacdo por
lucros cessantes. Cabimento. Descumprimento do prazo de
entrega do imével. Sumula 162 do E. TJISP. Percentual de 0,5% ao
més sobre o valor atualizado do contrato, durante o periodo de
mora dos réus, com a limitagdo do montante da indenizagdo
correspondente ao valor do contrato, restando incontroverso tal
valor.

4. Dano moral bem demonstrado. Autores realizaram a quitacao do
contrato a vista, em valor expressivo, no ato de sua assinatura, em
fevereiro de 2015, ndo havendo noticia de finalizagdo da obra até o
momento, mesmo apdés o prazo derradeiro ter ocorrido em
30/06/2016. Tentativa abusiva de cobranga de diferenga aos
autores, ndo prevista contratualmente, em valor expressivo,
forcando-os ao ajuizamento da presente agdo, sendo tal conduta
abusiva repelida pelo juizo 'a quo'. Situagdo altamente aflitiva,
ensejadora de indenizagdo por dano moral, o qual é arbitrado em
R$ 15.000,00, com atualizagdo monetaria desde a publicagdo deste
acorddo e juros moratdrios legais desde a citagdo, considerando-se
os critérios de razoabilidade e proporcionalidade, bem como os
precedentes desta Camara. Sentenga parcialmente reformada.
Recurso dos autores provido. Recurso dos corréus Frederico e
Leonor desprovido.
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Trata-se de apelagdes interpostas contra a r. sentenga que
julgou parcialmente procedente a acdo “para condenar os requeridos a pagar a parte
autora lucros cessantes pela ndo fruicdo do imovel, em quantia equivalente a 0,5% sobre o
valor atualizado do contrato, referente ao periodo de 30/06/2016 até a data da efetiva
entrega das chaves, que deverdo ser corrigidos monetariamente desde cada més vencido
do equivalente locaticio, incidindo ainda juros de mora de 1% ao més a correr da cita¢do
(art. 405, CC). Referida quantia também deve ser limitada ao valor atualizado do
contrato. Em razdo da sucumbéncia reciproca, condenou-se as partes ao pagamento de
50% das custas e despesas processuais, bem como honordrios advocaticios, fixados em

10% do valor da condenagao (artigo 83, §2°, CPC), observado o disposto no art. 98, §§ 2°

’

e 3°do CPC com relagdo a empresa ré, vez que milita sob os auspicios da gratuidade.’

(fls. 595/600).
Apelam os autores e os corréus Frederico e Leonor.

Os corréus alegam, preliminarmente, a ocorréncia de
cerceamento de defesa, mencionando que a realizagao de prova testemunhal era essencial
ao deslinde da questdo. Pleiteiam o afastamento da condenagdo ao pagamento de
indenizagdo por dano material, diante da valorizagdo do imével no mesmo periodo,

compensando-se o atraso na entrega das chaves (fls. 612/622).

Por sua vez, os autores pleiteiam o arbitramento de
indeniza¢do por dano moral, atribuindo-se aos réus a responsabilidade pelo pagamento
integral das verbas sucumbenciais. Alternativamente, requerem que a base de céalculo dos
honorarios advocaticios, incida sobre o valor estimado quanto a indenizagdo por dano

moral (fls. 623/645).
Contrarrazoes a fls. 657/668 e 652/656.
Recurso tempestivo, regularmente processado, com preparo.
Houve oposi¢ao ao julgamento virtual (fls. 676 e 679).

E o relatorio.

Apelacao Civel n°1007475-49.2016.8.26.0286 - Voto n® 20585- JP - 3



=EE PODER JUDICIARIO
o 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

1. De inicio, afasta-se a alegacdo de ofensa ao principio da
dialeticidade, pois, muito embora as razdes do recurso dos corréus se limitem a
consideragdes ja realizadas na origem, verifica-se que ha referéncia a r. sentenca recorrida,
impugnando seus fundamentos. Nessa medida, e reconhecendo a aplicabilidade restrita das
hipdteses de rejei¢do da pega recursal com base no artigo 1.010, incisos II e III do Coédigo

de Processo Civil, ¢ de rigor o conhecimento do recurso, nos termos a seguir explicitados.

2. Ainda no ambito das preliminares, afasta-se a alegacdo de
cerceamento de defesa por falta de dilacdo probatoria, tendo em vista que o feito esta
instruido com os documentos necessarios ao deslinde da causa e que as questdes faticas
foram suficientemente esclarecidas nos autos, de modo que se mostra adequado o
julgamento antecipado, consoante dispde o artigo 355, inciso I do Codigo de Processo

Civil, ndo se olvidando que o magistrado ¢ o destinatario das provas.

Se nao bastasse, intimadas as partes a especificarem as provas
que pretendiam produzir, os autores declinaram expressamente da produgdo probatoria,

enquanto os réus quedaram-se inertes e igualmente silentes (cf. fls. 594).

3. Trata-se de agdo indenizatéria por danos materiais e
morais, na qual os autores argumentaram ter adquirido na planta, em fevereiro de 2015, a
unidade n° 44, do empreendimento “Condominio Club Altos da Bella Vista”, pelo valor de
R$ 240.882,01, tendo escoado o prazo regular de tolerancia para entrega das chaves do
apartamento, sem que as obras tivessem sido finalizadas. Sustentam, ainda, que mesmo
tendo quitado o prego integral do imdvel, a construtora condicionou a entrega das chaves
ao pagamento de quantia complementar equivalente a R$ 170.000,00, diante dos apontados
prejuizos suportados com a construg¢do, ao argumento de que, entre as partes, estabeleceu-

se sociedade em conta de participagdo, figurando a empreendedora como sdcia ostensiva.

Nesse contexto, eles requereram a declaragdo de quitagao do
contrato, além do arbitramento de indenizacdo por lucros cessantes, correspondentes ao
pagamento mensal de aluguel no valor equivalente a 0,5% sobre o valor atualizado do
imével, desde o vencimento do prazo limite para a entrega das chaves, até a data de

expedi¢ao do “habite-se”, além do arbitramento de indenizagao por danos morais.
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A ré Leofre (construtora) argumentou que o atraso na entrega
da obra ocorreu devido a grave crise econdmica que assola o pais e aos entraves juntos ao
agente financiador. Afirmou que precisou de novo aporte financeiro para lidar com o
aumento dos custos da obra, enfatizando a celebra¢do de contrato em conta de participagao
entre as partes, no qual tal construtora figurou como sécia ostensiva, justificando a
exigéncia de tal aporte complementar ao prego originalmente calculado pela unidade

habitacional.

O incidente de desconsideracdo da personalidade juridica,
instaurado por iniciativa dos autores, foi julgado procedente, determinando-se a inclusdo
no polo passivo dos socios Frederico Ferreira da Cruz e Leonor Inés de Souza Cruz, os
quais argumentaram que o arbitramento de indenizagdo por lucros cessantes nao seria
devido, porque, apesar do atraso na entrega das chaves, o imovel suportou valorizagao

expressiva no mesmo periodo.

O juizo “a quo” julgou parcialmente procedente a agdo,
considerando a quitagdo do contrato a vista, no ato da assinatura do respectivo instrumento
de compra e venda, versando o contrato para constituicio de sociedade por conta de
participacdo, em ato simulado, o qual nao refletia a verdadeira intengdo de contratagao dos
adquirentes de imdvel na planta, tendo condenado os réus ao pagamento de indenizagao
por lucros cessantes, equivalente ao aluguel mensal de 0,5% sobre o valor atualizado do
contrato, indenizagdo esta, limitada ao valor da contratagdo, em razdo do atraso
consideravel na entrega da unidade imobilidria; porém, ndo acolheu o pedido de

indeniza¢ao por dano moral (fls. 595/600).
Com efeito. Tal solugdo deve prevalecer.

O instrumento de compra e venda previa como prazo final
para entrega das chaves a data de 31/12/2015, com tolerancia de até 180 dias (clausulas 4.1

e4.2— cf. 27).

Assim, considerando o prazo previsto para conclusdo da obra
e entrega das chaves (31/12/2015) e o periodo de prorrogagdo, de 180 (cento e oitenta)

dias, conclui-se que o prazo final para a entrega do imovel ocorreria em 30/06/2016.
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Ocorre que a empresa requerida descumpriu o prazo
contratual, ndo tendo apresentado previsdo de conclusao do empreendimento até o

momento.

Os réus ndo mencionaram a ocorréncia de qualquer fator
imprevisivel a justificar tamanho atraso na conclusdao da obra, ndo havendo noticia de
embargo ou outra interferéncia de poderes publicos (e privados) que afetassem a cronologia
ou dinamica do desenvolvimento construtivo. A entrega da unidade adquirida pelos
autores, tdo logo isso fosse possivel, representa o apice do pagamento realizado pelos
autores, o qual foi documentado em instrumento particular de compra e venda (fls. 19/25),
sendo que o atraso representa prejuizo (dano) pela ndo fruicdo do investimento (art. 403 do

CQ).

No STJ esta sedimentado o direito do comprador de obter
lucros cessantes ao ser privado de iniciar, no tempo programado, a frui¢do do imodvel
construido, admitido lucros cessantes equiparados ao aluguel na medida de 0,5% do valor

do imovel:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA
ENTREGA DE OBRA. LUCROS CESSANTES. CONSONANCIA COM
A JURISPRUDENCIA DESTE SUPERIOR TRIBUNAL. SUMULA
83/STJ. REEXAME DE CONTRATOS, FATOS E PROVAS. SUMULAS
5 E 7/ST]. MULTA DOS ARTS. 81 E 1.021, § 4°, DO CPC/2015. NAO
INCIDENCIA, NA ESPECIE. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. 1. De
acordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, o prejuizo do
promitente comprador ¢ presumido em hipotese de inexecugdo do contrato
de compra e venda por atraso na entrega do imoével. Portanto, incide, na
espécie, o veto da Simula 83 desta Corte. 2. Tendo o colegiado estadual,
com amparo no acervo fatico probatério dos autos, consignado que os lucros
cessantes fixados em 0,5% (meio por cento) deveriam incidir sobre o valor
atualizado do imével, a modificacao da referida conclusio demandaria o
reexame de contratos, fatos e provas, permanecendo incélume a incidéncia
das Sumulas 5 e 7/STJ ao caso. 3. O mero nao conhecimento ou a
improcedéncia de recurso interno ndo enseja a automatica condenagdo as
multas dos arts. 81 e 1.021, § 4°, do CPC/2015, devendo ser analisado caso a
caso. 4. Agravo interno improvido. (AgInt. no Resp. 2036705 PA, DJ de
17-5-2023, Ministro Marco Aurélio Bellizze).
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Como bem consignou o juizo “a quo”: “A empresa requerida
ndo trouxe aos autos qualquer justificativa plausivel para o atraso na entrega do imovel, o
que caracteriza conduta culposa e gera o dever de indenizar. O nexo de causalidade é
indiscutivel, ja que competia a requerida o planejamento das obras de modo a cumprir o
avencado entre as partes. Ademais, frise-se que, nos termos da Sumula n° 162 do E.
Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, 'descumprido o prazo para a entrega do
imovel objeto do compromisso de venda e compra, é cabivel a condena¢do da vendedora
por lucros cessantes, havendo a presungdo de prejuizo do adquirente, independentemente

da finalidade do negocio'.” (fls. 598).

Por outra, e apenas para que ndo se alegue omissdo do
julgado, os réus sequer comprovaram que a unidade adquirida pelos autores suportou
supervalorizagdo extraordindria; e ainda que o imovel tenha sido supervalorizado nos
ultimos anos, tal fenomeno seria previsivel e desejado por todo o investidor que adquire

imovel na planta para fins de constitui¢ao de patrimdnio, ou composicao de renda.

Dessarte, a privacdo da posse do imével desde 30/06/2016
(prazo limite para sua entrega aos compradores), apenas agravou a situacao dos autores, 0s
quais nao puderam usufruir dos atributos inerentes a propriedade absoluta (gozo e fruigao),
seja para fins de locagdo (obtengdo de renda extraordinaria), ou alienagdo a terceiros, com

captacao de lucro.

Ademais, afigura-se razoavel a ado¢ao do parametro utilizado
conforme entendimento jurisprudencial, em geral utilizado de 0,5% sobre o wvalor
atualizado do contrato, a fim de evitar o enriquecimento indevido dos autores, considerado
como termo inicial junho de 2016 até a comprovacdo da efetiva entrega das chaves,
restando tal indenizagdo, no caso, limitada ao valor do contrato atualizado, situagdo que se

afigura mais benéfica aos réus.

4. Restou bem comprovada a ocorréncia de dano moral, eis
que os autores desembolsaram quantia expressiva em fevereiro de 2015, a compra de um
apartamento que seria destinado a complementagdo de renda da familia, sendo que até o
momento ndo ha qualquer noticia da conclusao da obra, da obtencdo do habite-se, ¢ da

entrega das chaves aos compradores.
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Se ndo bastasse os autores terem sido privados da disposi¢ao
de elevada quantia em dinheiro, a qual poderia ter sido revertida em prol do bem-estar da
familia, eles ainda comprovaram ter suportado a cobranca abusiva em valor equivalente a
R$ 170.000,00, como condigdo a finalizagdo da obra e entrega das chaves, sendo for¢ados
ao ajuizamento da presente demanda, para que ndo subsistisse tal conduta abusiva pela

construtora e seus sOcios.

Por outra, dolosamente, foram induzidos em erro, a celebrar
com a construtora, um contrato de sociedade por conta de participacdo, o qual o juizo “a
quo” declarou sem efeito, eis que na realidade sua Unica intengdo era a aquisicao de

unidade imobilidria na planta, portanto, jamais a constituicao de sociedade empresarial.

Diante da gravidade dos fatos imputados aos réus,
devidamente comprovados, e do desespero dos autores, ao serem cobrados por quantia
aproximada ao valor integral do contrato, quando ja haviam, h4 muito tempo realizado sua
quitacdo, arbitra-se a indeniza¢do por dano moral em R$ 15.000,00 (quinze mil reais),
conjuntamente, para ambos os autores, devendo tal valor ser atualizado monetariamente
desde a publicacdo deste acérdao e acrescido de juros moratorios de 1% ao més desde a
citagdo, por se tratar de responsabilidade contratual. Observa-se que a partir da alteracao
dada pela Lei 19.905/2024, a corre¢do monetaria € os juros moratorios serdo aplicados

conforme o disposto pelo artigo 389, § tnico, e 406, § 1° do Codigo Civil.

A indenizagdo, nesta esfera, n3o repde nem repara
absolutamente a ofensa; ao contrario, constitui espécie de compensagao, para rebater, em
outras palavras, para aliviar aquele dano. Dai porque, se nao pode ser infima, também nao
deve servir de meio para obtengdo de quantia excessiva, que extrapole o principio da

equidade.

5. Portanto, a sentenca deve ser parcialmente reformada,
para condenar os réus ao pagamento de indenizagdo por dano moral, no valor de R$
15.000,00 (quinze mil reais), conjuntamente, para ambos os autores, com atualiza¢do
monetaria desde a publicacdo deste acérddao e juros moratérios de 1% ao més desde a
citagdo, observando-se que a partir da alteragdo dada pela Lei 19.905/2024, a correcao

monetaria e 0s juros moratorios serdo aplicados conforme o disposto pelo artigo 389, §
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unico, e 406, § 1° do Codigo Civil. Observa-se, ainda, no tocante a indenizagao por dano

material, a incidéncia dos consectarios financeiros moratérios previstos na Lei

19.905/2024, para atualizag¢do da divida, a partir de sua vigéncia.

Os réus decairam quase que integralmente na demanda,
devendo responder integralmente pelo pagamento das custas, das despesas processuais €
honorarios advocaticios, arbitrados em 10% sobre o valor da condenagdo, nos termos do

artigo 85, §§ 2° e 11 do Codigo de Processo Civil.

Por fim, destaca-se que a eventual oposi¢do de embargos de
declaragao protelatérios pode motivar condenagdao do embargante ao pagamento de multa
sobre o valor atualizado da causa, do que ele ndo se isenta mesmo se for beneficiario da

gratuidade da justica, nos termos do artigo 1.026, § 2° do Codigo de Processo Civil.

E, para interposi¢do de recursos aos Tribunais Superiores, o
que se prequestiona ¢ a matéria € nao o preceito legal ou constitucional, conforme ja
decidiu o Superior Tribunal de Justica: “A nulidade do julgamento por omissdo tem por
pressuposto a necessidade de a Camara pronunciar-se sobre o ponto. Se a fundamenta¢do
da conclusdo a que chegou independe do enfrentamento dos dispositivos legais citados

pela parte, inexiste omissdo sandvel através de embargos de declara¢io” (REsp n°

88.365/SP, 4* T., Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, j. em 14.05.1996).

Ante o exposto, da-se provimento ao recuso dos autores; e

nega-se provimento ao recurso dos corréus Frederico e Leonor.

ELOI ESTEVAO TROLY
Relator
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