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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1007631-58.2023.8.26.0038, da Comarca de Araras, em que ¢ apelante GIDEANE
LIMA SANTANA (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado CONSTRUTORA E
INCORPORADORA ADN LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 33* 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 LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI E CARMEN
LUCIA DA SILVA.

Sao Paulo, 26 de marcgo de 2025.
SA MOREIRA DE OLIVEIRA

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1007631-58.2023.8.26.0038
Comarca: Araras

Apelante: Gideane Lima Santana

Apelado: Construtora e Incorporadora Adn Ltda
TJSP — 332 Camara de Direito Privado

(Voto n° SMO 49912)

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA —
Acao de lucros cessantes cumulada com

reparagdo de danos morais — Contrato
Particular de Compromisso de Venda de
Imével — Licitude da clausula de tolerancia

nao superior a 180 dias — Sumula TJSP n° 164
— Prazo de entrega que nao pode estar
vinculado ao financiamento - Atraso na
entrega da obra configurado — Mora
caracterizada —Responsabilidade pelos frutos
nao percebidos — Sumula TJSP n° 162 —
Obrigagcdo de indenizagao pela privagao
injusta do uso do bem — Uso economicamente
medido pelo valor locativo, passivel de ser
calculado em percentual sobre o valor
atualizado do contrato — Percentual de 0,5%
do valor do contrato — Adequagcao — Termo
inicial: apés o transcurso do prazo de
tolerancia, comumente admitido pelo mercado
imobiliario — Cabivel indenizagdao por lucros
cessantes — Dano moral nao caracterizado —
Simples descumprimento contratual — Acao
julgada parcialmente procedente.

Recurso parcialmente provido.

Trata-se de recurso de apelagao interposto por
GIDEANE LIMA SANTANA (fls. 363/367) contra r. sentenca de fls. 357/360,
proferida pelo MM. Juiz da 22 Vara Civel da Comarca de Araras, Dr.
Matheus Romero Martins, que julgou improcedente a agéo de reparagéo de
danos movida em face de GRUPO ADN/SA.

Sustenta a apelante o atraso na entrega do
empreendimento. Refere a ilegalidade da clausula que vincula o prazo ao

contrato de financiamento. Transcreve precedentes. Pretende a reparagao
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dos danos. Discorre sobre os fatos, pontuando os transtornos decorrentes
do atraso na entrega do imédvel residencial. Cita precedentes. Postula o
provimento do recurso.

Contrarrazdes as fls. 371/378.

E o relatério.

Presentes os pressupostos legais, conhego do
recurso.

A autora moveu a presente agao objetivando a
condenagao da ré ao pagamento de indenizagdo por lucros cessantes e
danos morais, decorrente do atraso na entrega do imével objeto dos autos,
questionando, ainda, a abusividade de clausulas frente ao Cddigo de
Defesa do Consumidor.

Pois bem.

A relagao mantida entre as partes € de consumo.

As partes celebraram o contrato de fls. 17/31 em
12/03/2021, e foi indicado o prazo de 24 meses para a conclusao (clausula
5?).

Por meio das Condigdes Gerais de fls. 25, as
partes fixaram o prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta dias) para
concluséo da obra.

No julgamento do Incidente de Resolugdo de
Demandas Repetitivas n°® 0023203-35.2016.8.26.0000 (DJE 15.9.2017), a
Turma Especial da Secao de Direito Privado deste E. Tribunal de Justica,
pela Relatoria do Des. Francisco Loureiro, fixou tese no mesmo sentido
(tema 1): “é valido o prazo de tolerancia ndo superior a cento e oitenta dias
estabelecido no compromisso de venda e compra para entrega de imovel
em construgéo, desde que previsto em clausula contratual expressa, clara e
inteligivel”.

Igualmente, teor da Sumula n° 164 deste E.
Tribunal de Justica: “E valido o prazo de tolerdncia ndo superior a cento e

oitenta dias, para entrega de imovel em construgédo, estabelecido no
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compromisso de venda e compra, desde que previsto em clausula contratual
expressa, clara e inteligivel”.

Nao obstante a validade da clausula, para os fins
do artigo 1.036 do CPC/2015, o Superior Tribunal de Justica, em contrato de
promessa de compra e venda de imovel na planta, no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida, para os beneficiarios das faixas de renda 1, 5, 2 e

3, fixou as seguintes teses:

“1.1. Na aquisi¢cdao de unidades autbnomas em
construgao, o contrato devera estabelecer, de forma clara,
expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega do imével,
o qual nao podera estar vinculado a concessdo do
financiamento, ou a nenhum outro negdcio juridico, exceto o
acréscimo do prazo de tolerancia;

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a
entrega do imovel, incluido o periodo de toleréncia, o prejuizo do
comprador é presumido, consistente na injusta privagdo do uso
do bem, a ensejar o pagamento de indenizagdo, 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 autbnoma.

1.3. E ilicito cobrar do adquirente juros de obra,
ou outro encargo equivalente, apos o prazo ajustado no contrato
para a entrega das chaves da unidade autbénoma, incluido o
periodo de tolerancia.

1.4. O descumprimento do prazo de entrega do
imével, computado o periodo de tolerdncia, faz cessar a
incidéncia de correcdo monetaria sobre o saldo devedor com
base em indexador setorial, que reflete o custo da construgdo
civil, o qual devera ser substituido pelo IPCA, salvo quando este
ultimo for mais gravoso ao consumidor.” (REsp n°® 1.729.593/SP).

Logo, ndo ha como considerar o prazo de 24
meses da data da assinatura do contrato de financiamento, mas, o prazo
certo e expresso constante do contrato.

Assim, o prazo de entrega da obra, ja computado
0 prazo de toleréncia, era setembro de 2023, como mencionado pelo MM.
Juizo nar. sentenga. Contudo, a entrega sé ocorreu em novembro de 2023.

Portanto, a ré incorreu em mora, por dois meses,
e é responsavel pelos prejuizos a que deu causa (artigo 395 do Cddigo
Civil), a privagao de percepgéao de frutos que a unidade renderia se entregue
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no prazo ajustado.

Assim, o teor da Sumula n° 162 deste E. Tribunal
de Justica: “Descumprido o prazo para a entrega do imdével 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 negdcio”.

E, sobre a extensao do dano e
consequentemente da indenizagdo (artigo 944 do Codigo Civil), a Turma
Especial da Secédo de Direito Privado deste E. Tribunal de Justica, pela
Relatoria do Des. Francisco Loureiro, fixou tese no julgamento do Incidente
de Resolugdo de Demandas Repetitivas n° 0023203-35.2016.8.26.0000

(DJE 15.9.2017), no seguinte sentido:

“O atraso da prestagdo de entrega de imoével
objeto de compromisso de compra e venda gera obrigagcdo da
alienante indenizar o adquirente pela privagdo injusta do uso do
bem. O uso sera 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 imével semelhante, com
termo final na data da disponibilizagdo da posse direta ao
adquirente da unidade autbnoma ja regularizada’.

O percentual de 0,5% sobre o valor do imével
corresponde ao comumente adotado por este E. Tribunal de Justica,
inclusive sugerido quando do julgamento do Incidente de Resolugcéo de
Demandas Repetitivas n° 0023203-35.2016.8.26.0000 (DJE 15.9.2017), na
medida em que revela o valor locativo de mercado.

O termo inicial de calculo dos lucros cessantes
deve considerar o transcurso do prazo de toleréncia, pois comumente
admitido no mercado imobiliario.

Assim, com razao a autora. Deve a requerida ser
condenada ao pagamento dos lucros cessantes correspondentes a 0,5%
sobre o valor do imével por més de atraso, no caso, dois meses,
devidamente corrigido e acrescido de juros de mora de 1% desde a citagao.

No entanto, ndo ha que se falar em dano moral.
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Assevera Sergio Cavalieri Filho: “O importante,
destarte, para a configuragdo do dano moral ndo é o ilicito em si mesmo,
mas sim a repercussao que ele possa ter'”.

E ensina Yussef Said Cahali, citando Dalmartello,

“Parece mais razoavel, assim, caracterizar o dano
moral pelos seus proprios elementos; portanto, ‘como a privagdo
ou diminuigdo daqueles bens que tém um valor precipuo na vida
do homem e que s&o a paz, a tranquilidade de espirito, a
liberdade individual, a integridade individual, a integridade fisica,
a honra e os demais sagrados afetos’; classificando-se, desse
modo, em dano que afeta a “parte social do patrimbénio moral”
(honra, reputacao etc.) e dano que molesta a ‘“parte afetiva do
patriménio moral” (dor, tristeza, saudade eftc.); dano moral que
provoca direta ou indiretamente dano patrimonial (cicatriz
deformante etc.) e dano moral puro (dor, tristeza etc.)?.

Em que pesem os argumentos trazidos pela
autora, ndo reconhego a ocorréncia de dano a personalidade, repercussao
justificadora de reparagao moral.

Houve simples descumprimento contratual.

O prazo de poucos meses além daquele de
tolerancia nao € incomum, tampouco excessivo, sem que a autora trouxesse
qualquer elemento que justificasse o acolhimento de sua pretensdo nesse
sentido.

Nesse sentido, precedente desta C. Camara:

‘COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA —
Pretens&o indenizatéria de dano material julgada procedente,
improcedente a pretensao indenizatéria do dano moral — Solugédo
que merece prevalecer — Atraso na entrega da obra
insuscetivel de causar dano moral, ndo extrapolado aquilo
que pode ser entendido como mero aborrecimento —
Apelagéo néo provida”. (TJSP; Apelagéao Civel
1005306-42.2017.8.26.0161; Relator: S& Duarte; Orgéo Julgador:
332 Camara de Direito Privado; Foro de Diadema - 42 Vara Civel;
Data do Julgamento: 19/08/2019; Data de Registro: 20/08/2019,
grifei).

! Programa de Responsabilidade Civil. Atlas: Sao Paulo, 7* Edigdo, 2007, pag. 81
2 “Dano moral”. S3o Paulo: Ed. Revista dos Tribunais, 2011, p. 19/20.
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Diante do exposto, dou parcial provimento ao
recurso para julgar parcialmente procedente a acdo, a fim de condenar a
requerida ao pagamento dos lucros cessantes correspondentes a 0,5%
sobre o valor do imével por més de atraso - no caso, dois meses -
devidamente corrigido e acrescido de juros de mora de 1% desde a citagao.
E, ante a sucumbéncia reciproca, devera cada uma das partes arcar com
metade das custas e despesas processuais, e honorarios advocaticios da

parte adversa, que fixo em 10% sobre o valor da condenagao.

SA MOREIRA DE OLIVEIRA
Relator
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