o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000311832

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001521-15.2021.8.26.0070, da Comarca de Batatais, em que ¢ apelante/apelado
LOTEAMENTO RESIDENCIAL JACARANDA BATATAIS SPE LIMITADA, sio
apelados/apelantes LUCAS ALEXANDRE GUIOTO e RENATA DE ARAUJO
SANTOS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 9* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DANIELA
CILENTO MORSELLO (Presidente sem voto), GALDINO TOLEDO JUNIOR E
ALEXANDRE LAZZARINI.

Sao Paulo, 31 de marcgo de 2025.
LUIS FERNANDO CIRILLO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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9 Camara de Direito Privado

Apelacao Civel n° 1001521-15.2021.8.26.0070

Juizo de origem: Batatais - 1* Vara Civel

Recorrente(s)/Recorrido(a)(s): Loteamento  Residencial Jacaranda
Batatais Spe Ltda; Lucas Alexandre Guioto e Renata de Araujo Santos
Guioto

MM. Juiz(a) prolator(a) da decisdo recorrida: Dr. Alexandre Gonzaga
Baptista dos Santos

Voto n° 1.989

APELACAO CIVEL E RECURSO ADESIVO. CAO DE
OBRIGACAO DE FAZER C.C DANOS MATERIAIS e
MORAIS. COMPRA E VENDA DE LOTE. Insurgéncia das
partes contra sentenca de parcial procedéncia. Auséncia de
prazo expresso de entrega no contrato. Pratica abusiva. A
falta de previsdo clara e expressa para a entrega do lote
configura pratica abusiva (art. 39, XII, CDC), pois viola o
direito basico a informagdo (art. 6°, III, CDC). Precedente
do C. STJ (Tema 996) por analogia. Reconhecimento da
mora na entrega do lote. Lucros cessantes. Indenizacao
devida, uma vez que houve privacdo do uso do bem no
periodo de atraso. Sumula 162 da deste E. Tribunal de
Justica. Indenizagdo fixada em 0,5%, por més, sobre o valor
do imoével, por més de atraso, que se mostra razoavel e de
acordo com a jurisprudéncia desta C. Camara. Aluguéis.
Impossibilidade de cumula¢do dos lucros cessantes com
aluguéis, sob pena de bis in idem. Dano moral. Cabimento,
diante do atraso por mais de 1 ano para a liberacao do lote
para construgdo. Quantum arbitrado em R$ 10.000,00.
Manuten¢do. Sentenca mantida. Recursos nao providos.

Trata-se de apelagdo e de recurso adesivo
interpostos contra a sentenca de fls. 342/350, mantida no julgamento dos
embargos de declaracdo de fls. 362, a seguir transcrita, na sua parte
dispositiva:

“Posto isso, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE a agdo de obrigagdo de fazer c.c
danos materiais e morais c.c pedido de tutela de
urgéncia (assim nomeada) movida por Renata de
Araujo Santos Guioto e Lucas Alexandre Guioto
contra Loteamento Residencial Jacaranda Batatais
SPE Limitada, e, por consequéncia, condeno a
requerida:
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a) ao pagamento correspondente a
reparagdo de lucros cessantes, que na espécie deve
ser fixada no equivalente a 0,5% do valor do
imovel, devido mensalmente a partir do
inadimplemento (fevereiro de 2021), até a efetiva
entrega do imovel (abril de 2022), ou seja,
R$65.000,00 (valor do imovel) x 0,5% = R$325,00
(trezentos e vinte e cinco reais) mensais, pelo
periodo de 15 meses (fevereiro de 2021 a abril de
2022), valores estes que deverdo ser atualizados
monetariamente pela Tabela Pratica do Tribunal de
Justica de Sdo Paulo desde a data de cada parcela e
acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao
més desde a citacdo.

b) ao pagamento de danos morais no
valor de R$10.000,00 (dez mil reais), devidamente
atualizado pela tabela do TJSP desde a data desta
senteng¢a com juros de mora de 1% (um por cento)
ao més desde a citacdo.”

Pleiteia a parte requerida (Loteamento Residencial
Jacaranda) a reforma da sentenga, para que sejam considerados
indevidos os valores fixados a titulo de lucros cessantes e dano moral,
em razdo da auséncia de descumprimento contratual, uma vez que agiu
dentro dos estritos termos legais. Subsidiariamente, requer que os danos
morais sejam fixados em valor inferior a R$ 5.000,00 (fls. 365/376).

Para tanto, sustenta, em sintese, que cumpriu todas
as obrigagdes contratuais, inclusive realizando obras além do que foi
acordado. Embora o juizo tenha considerado abusiva a auséncia de data
de entrega da obra no contrato, o prazo para a entrega dos lotes estava
claramente previsto na cldusula contratual e no ato de aprovacao do
loteamento, datado de 28 de novembro de 2018. O juiz, no entanto,
considerou erroneamente que a entrega dos lotes deveria ocorrer em
fevereiro de 2021, com base em uma conversa informal no WhatsApp,
desconsiderando as clausulas contratuais e a legislacdo aplicavel. A
autora Renata, advogada do ramo imobiliario, teve pleno conhecimento
do contrato e ndo poderia alegar desconhecimento. Nao houve
inadimplemento contratual, e a sentenca deve ser reformada para afastar
a condenagdo por lucros cessantes ¢ dano moral. Quanto aos lucros
cessantes, ndo ha potencial econdmico nos lotes que justificasse tal
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pedido. A sentenca arbitrou a indenizagdo por dano moral em
R$10.000,00, mas também deve ser reformada, pois nao houve
descumprimento por parte da requerida.

Pleiteiam os autores, Lucas e Renata, em recurso
adesivo, a reforma da sentenca, para condenar a empresa recorrida ao
pagamento de indenizagdo material, a titulo de aluguéis pagos pelos
recorrentes, no valor de R$ 19.500,00, que deverdo ser devidamente
corrigidos e atualizados desde a data dos desembolsos. Além disso,
solicitam a majoracdo dos danos morais para o montante de R$
30.000,00.

Para tanto, sustentam, em sintese que devem ser
ressarcidos pelos valores pagos a titulo de aluguel, em razdo do
descumprimento contratual pela empresa recorrida, que ndo entregou o
terreno no prazo prometido. Embora o contrato de compra e venda fosse
omisso quanto a data de entrega, ficou estabelecido um prazo para a
entrega do lote, o qual ndo foi cumprido, resultando em prejuizos
materiais € morais aos autores. Embora o juizo tenha reconhecido o
atraso na entrega do terreno e julgado parcialmente procedente a agdo,
ndo analisou o pedido de ressarcimento dos valores pagos a titulo de
aluguel. O atraso fez com que os autores pagassem mensalmente R$
1.300,00 de aluguel. A sentenga ndo considerou adequadamente a
indenizagdo por danos materiais, pois ndo condenou a empresa ré a
reembolsar os valores gastos pelos autores até a entrega do loteamento.
Além disso, o valor de R$ 10.000,00 fixado a titulo de danos morais ¢
considerado insuficiente diante do sofrimento causado pela ré. Os
recorrentes ja estavam pagando aluguel desde novembro de 2020, o que
gerou prejuizos em seu orcamento, visto que nao podiam construir sua
casa propria. Considerando que a entrega do lote foi fixada para
fevereiro de 2021, mas as obras foram liberadas apenas em 7 de abril de
2022, a empresa recorrida deve ser condenada a indenizar os autores no
valor de R$ 19.500,00 referente ao aluguel pago durante 15 meses, com
a devida atualizacdo dos valores desde o momento de cada desembolso.
Quanto aos danos morais, 0 juizo corretamente reconheceu o abalo
moral sofrido pelos autores, que experimentaram aflicdes, angulstias e
desequilibrio em seu bem-estar. Contudo, o valor de R$ 10.000,00
fixado a titulo de danos morais estd aquém do patamar estabelecido pelo
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo e deve ser revisto.

O apelo dos autores ¢ isento de preparo, em razdo da
concessao da gratuidade de justica, enquanto o recurso da ré foi
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devidamente preparado. Ambas as partes apresentaram contrarrazoes.
Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatorio.

De inicio, a parte requerida deve ser qualificada
como fornecedora, enquanto a parte autora considerada consumidora,
conforme os termos exatos dos artigos 2° e 3° do Cddigo de Defesa do
Consumidor, que ¢ aplicavel ao caso.

As partes celebraram, em 17/07/2019, o
compromisso de compra e venda referente ao lote 39, quadra J, do
Loteamento Residencial Jacaranda, em Batatais/SP (fls. 38/43). A
questdo em debate diz respeito ao atraso na entrega do terreno, bem
como ao direito dos autores a receberem os danos materiais € morais
fixados na sentenca.

Da analise dos autos, verifica-se que o contrato (fls.
38/43) ndo estabeleceu expressamente a data para a entrega do terreno, o
que configura pratica abusiva, conforme destacado pelo juizo de origem:
“A auséncia de disposi¢cdo contratual acerca do prazo para
cumprimento da obrigacdo é considerada pratica abusiva, conforme
dispoe o artigo 39, XII, do Cédigo de Defesa do Consumidor, pois viola
o direito a informagdo, previsto no artigo 6°11l, do Codigo de Defesa do
Consumidor, na medida em que ndo permite que o consumidor tenha
conhecimento de informagdo essencial do contrato, deixando-o em
desvantagem exagerada” (fls. 344).

A parte autora alegou que houve atraso na entrega
do terreno, pois, ao entrar em contato com a loteadora foi informada, por
meio de conversa via WhatsApp, que a liberagdo do terreno ocorreria no
inicio de 2021, conforme documentos acostados aos autos (fls. 46/52 ¢
219/222).

Por outro lado, a vendedora sustentou que nao
houve atraso, pois o prazo para a entrega do terreno seria até o dia 27 de
novembro de 2022, vez que o pacto esta regido pela Lei 6.766/79, que
prevé o prazo de 4 anos para entrega do lote, contados a partir da
aprovacgao do loteamento, ocorrida em 28 de novembro de 2018.

Contudo, considerando a auséncia de uma data
expressa em contrato, deve ser adotada aquela mencionada nas
conversas mantidas entre a autora e o gestor imobilidrio da ré, conforme
constou da sentenga. Nessas conversas, foi informada que a previsao
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entrega do lote seria em fevereiro de 2021. De acordo com o artigo 30
do Codigo de Defesa do Consumidor, essa informagdo vinculou a
vendedora, que se vé obrigada a cumprir a data comunicada ao
consumidor.

Com efeito, como bem lancado pelo D. Magistrado:
“(...) a parte autora juntou uma conversa pelo "whatsapp" com o gestor
imobilidrio, conversa esta ocorrida em 08 de janeiro de 2021 onde a
autora menciona que a previsdo para liberar o inicio das obras no
Jacaranda era para fevereiro e pergunta "se vai ser isso mesmo" (fls.

46). De acordo com esta conversa, as obras estavam com previsdo para
fevereiro de 2021 (fls. 344).

A ré n3o nega a conversa, apenas alega que nao
houve promessa quanto a conclusdo das obras. Argumenta que foi
confirmada a expectativa, ou seja, ndo nega os fatos alegados pelos
autores. E nesse ponto, deve prevalecer a norma supramencionada,
quanto a vinculacdo da ré a essa expectativa informada ao consumidor,
ainda mais considerando que os autores quitaram o imovel em margo de
2021 (fls. 44)

Nao obstante, o lote foi liberado para construgao
apenas em 07 de abril de 2022. Nesse passo, configurado o atraso na
conclusdo das obras de infraestrutura.

Relevo que a solucao adotada pelo juizo de primeiro
grau esta em consonancia com a orientagdo do C. STJ, sedimentada no
recurso especial repetitivo (Tema 996) no sentido de que: “(...) I.1. Na
aquisi¢do de unidades autonomas em construg¢do, o contrato deverd
estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a
entrega do imovel, o qual ndo podera estar vinculado a concessdo do
financiamento, ou a nenhum outro negocio juridico, exceto o acréscimo
do prazo de tolerdncia (...)” (Recurso Especial n° 1.729.593/SP, Rel.
Min. MARCO AURELIO BELLIZZE, j. 11/09/2019)”. Embora firmada
em relagdo aos contratos de compra e venda de imovel na planta, no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida ¢ de aplicagdo por
analogia.

Os entraves burocraticos perante os 6rgaos publicos
ndo justificam o atraso na conclusdo das obras previstas em contrato, a
teor do disposto na Stimula 161 deste E. Tribunal Bandeirante.

Vale dizer que o contrato, conforme mencionado,
ndo prevé expressamente o prazo para a entrega do lote, em desacordo
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com o Codigo de Defesa do Consumidor e também a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano. A lei estabelece que o contrato deve
conter o termo final para execu¢dao do projeto e a data do pedido de
vistoria das obras, o que ndo ocorreu no caso. A mencao ao prazo de 4
anos previsto na Lei de Parcelamento do Solo Urbano ¢ insuficiente,
pois ndo informa o consumidor sobre o cronograma de obras.

Correto, pois, o entendimento pela fixagao naquela
data em que constou das conversas mantidas entre as partes, por
WhatsApp, ainda que informais.

E os lucros cessantes, por sua vez, sdo presumiveis,
tendo em vista que os adquirentes estiveram privados de usufruir do
imovel.

Nesse sentido, a Sumula n° 162 deste E. Tribunal de
Justiga:

“Sumula 162 — Descumprido o prazo
para a entrega do imovel objeto do compromisso de
venda e compra, é cabivel a condenagdo da
vendedora por lucros cessantes, havendo a
presungdo de  prejuizo do adquirente,
independentemente da finalidade do negocio ™.

A indenizagdo por lucros cessantes deve ser
mantida, conforme fixada em sentenga, no equivalente a 0,5% (meio por
cento) do valor do contrato, com inicio na data em que o
empreendimento deveria ter sido entregue, até a data que efetivamente
for entregue.

A esse respeito essa E. Camara ja decidiu, em casos
analogos:

“APELACAO CIVEL - A¢do indenizatéria
- Senten¢ca de procedéncia condenando a ré ao
pagamento de lucros cessantes correspondentes a
0,5% do valor do contrato por més de atraso,
contando-se 30 dias a partir da data da compra dos
lotes pelo autor, até a data da efetiva entrega -
Apelo da requerida - Preparo recursal —
Recolhimento a menor em pequeno valor -
Conhecimento do apelo que se impoe, com
determinagdo de recolhimento da diferenca ao final,
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sob penalidade das medidas cabiveis - Mérito -
Compra e venda de lotes de terreno - Atraso na
conclusdo de obras de infraestrutura - Entraves
burocraticos que ndo justificam o atraso na
conclusdo das obras previstas em contrato, a teor
do disposto na Sumula 161 deste E. TJSP - Crise
pandémica que teve inicio apos o decurso do termo
final — Lucros cessantes — Cabimento - Sumula n°
162 do TJSP e Tema 996 do STJ - Presuncdo de
prejuizo do adquirente, independentemente da
finalidade do negocio - Indenizagcdo devida —
Honorarios recursais fixados — Sentenca mantida
pelos proprios fundamentos (Art. 252 do RITJSP) —
Recurso desprovido, com determinag¢do - (TJSP;
Apelacdo  Civel 1003406-72.2021.8.26.0229;
Relator (a): Jane Franco Martins; Orgdo Julgador: 9
Camara de Direito Privado; Foro de Hortolandia - 3*
Vara Civel; Data do Julgamento: 05/03/2024; Data
de Registro: 05/03/2024);

COMPROMISSO DE  VENDA E
COMPRA - Acgdo indenizatoria, proposta por
adquirente, em razdo de atraso na entrega do
empreendimento - Senteng¢a de procedéncia -
Inconformismo da requerida alegando caso fortuito
e auséncia de prova dos prejuizos - Fortuito interno
que ndo exime a vendedora de responsabilidade -
Lucros cessantes - Prejuizos decorrentes da
impossibilidade de fruicio do bem - Indeniza¢do
arbitrada em 0,5% do valor atualizado do imovel,
por més de atraso - Cabimento - Critério que se
mostra condizente com o mercado locativo - Simples
lote de terreno - Irrelevancia in casu, pois a partir
da entrega do empreendimento poderia o
adquirente dele auferir vantagem econémica, com a
realizagdo de benfeitorias para uso proprio ou de
terceiro por meio de locag¢do - Apelo desprovido.
(TJSP; Apelagao Civel
1004943-06.2021.8.26.0229; Relator (a): Galdino
Toledo Junior; Orgdo Julgador: 9° Céamara de
Direito Privado; Foro de Hortolandia -3* Vara
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Civel; Data do Julgamento: 14/11/2023; Data de
Registro: 14/11/2023).”

Quanto ao cabimento de indenizagdo por danos
morais, 0 atraso consideravel na entrega do imovel, pouco mais de um
ano, ¢ apto a caracterizar prejuizo extrapatrimonial ao promissario
comprador, pois a violagdo do contrato por parte da ré pode causar
inseguranca e desequilibrio psiquico significativos no adquirente.

A situacdo de incerteza em que fica o adquirente
supera em muito os meros dissabores do dia a dia e pequenos
aborrecimentos do cotidiano. Isso porque afeta o direito fundamental de
moradia, colocando em risco investimentos e a seguranga patrimonial da
familia. Caracteriza-se assim a ofensa a dignidade humana e, portanto, o
dano moral indenizavel.

A esse respeito esse respeito a jurisprudéncia dessa
C. Camara:

“PROMESSA DE VENDA E COMPRA -
Agado de indenizagdo por danos materiais e morais -
Parcial  procedéncia -  Inconformismo  das
requeridas - Impugnacdo a concessdo da
gratuidade judiciaria rejeitada - Apelantes ndo
comprovaram a auséncia dos requisitos para
concessdo do beneficio - Defesa por advogado
particular ndo é suficiente para demonstrar a
capacidade financeira, conforme expressa previsao
legal - FEleicdo de foro em contrato de adesdo
firmado com consumidor - Clausula abusiva -
Nulidade reconhecida - llegitimidade passiva da
requerida Jacitara acolhida - Empresa que ndo
participou da cadeia de consumo - Extensdo da
condenagdo por simples participagdo no mesmo
grupo economico que deverd ser feita em eventual
desconsideracdo indireta da personalidade juridica
- Meérito, auséncia de expressa clausula contratual
para prorrogac¢do do prazo por 180 dias - Sumula
164, TJSP - Danos morais configurados, em razdo
do lapso temporal de quase 02 anos de atraso -
Situacdo excepcional, conforme jurisprudéncia do
STJ - Apelo parcialmente acolhido. (TJSP;
Apelacdo  Civel 1000126-30.2022.8.26.0659;
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Relator (a): Galdino Toledo Junior; Orgdo Julgador:
9% Camara de Direito Privado; Foro de Vinhedo - 2*
Vara; Data do Julgamento: 17/07/2024; Data de
Registro: 17/07/2024);

APELACAO CIVEL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA. RESCISAO DE CONTRATO C.C.
INDENIZACAO.  Sentenca de  procedéncia.
Insurgéncia recursal da ré. Ndo convencimento.
Responsabilidade da ré pelo atraso de mais de sete
anos na entrega do imovel confessada a ma gestio
de recursos financeiros. Devolucdo integral dos
valores, sem retencdo. Incidéncia da Sumula 543 do
STJ. Dano moral passivel de reparo. Quantum
arbitrado em R$ 8.000,00, inferior ao usualmente
adotado por esta C. Cdmara. Sentenca mantida.
RECURSO IMPROVIDO. (TJSP; Apelacdao Civel
1078276-19.2023.8.26.0100; Relator (a): Wilson
Lisboa Ribeiro; Orgdo Julgador: 9* Camara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 32* Vara
Civel; Data do Julgamento: 12/07/2024; Data de
Registro: 12/07/2024);

Apela¢do — agdo de rescisdo de contrato
c.c pedido de indenizacdo por dano material e
moral — Sentenga de procedéncia - Apelo das rés -
Relagdo juridica — presentes as defini¢oes do art.2°,
"caput, e art.3°, "caput", da lei n° 8.078/90 —
relacdo de consumo configurada — verossimilhanca
da alegagoes e hipossuficiéncia — inversdo do onus
da prova — incidéncia do art.6°, VIII, do CDC —
apelantes que sdo detentoras de todas informagoes
técnicas — inviabilidade do onus probatorio — ndo
comprovagdo. Inadimplemento dos vendedores -
atraso na obtencdo do financiamento — falha na
prestagdo do  servico de conmsultoria de
financiamento habitacional — contrata¢do de
servico de consultora ndo negada pelas apelantes —
incidéncia da Sumula 161, deste E.TJSP - culpa

o

exclusiva das rés. Nao incidéncia da lei n°
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13.786/2018 — devolugdo integral dos valores
comprovadamente quitados — incidéncia da Sumula
n’543 do C.STJ e da Sumula 02 e Sumula 03, desta
E. Corte Bandeirante. Possibilidade de inversdo da
clausula penal - clausula abusiva estipulada em
desfavor do comprador — restabelecimento do
equilibrio sinalagmatico do contrato celebrado —
ndo aplicacdo da clausula 7.2 — desfavoravel do
consumidor - distin¢dao com o tema 971 do C. STJ -
violacdo ao CDC e as sumulas 2 e 3 do E.TJSP -
manuten¢do da aplica¢do da clausula 8.3, item ii.

Indenizagdo dano moral - prejuizo
extrapatrimonial —  configurado - direito

fundamental de moradia, colocando em risco
investimentos e a seguranga patrimonial da familia
— fatos que ultrapassam o mero aborrecimento —
Responsabilidade contratual - juros de mora que
devem incidir a partir da cita¢do e ndo do evento
danoso — incidéncia do art. 405 do CC - matéria de
ordem publica — altera¢do de oficio — Honordrios
recursais majorados, nos termos do artigo 85, §11,
do Codigo de Processo Civil - Senten¢a mantida -
Recurso desprovido — com observagdo quanto aos
juros — moratorios. (TJSP; Apelacao Civel
1000703-82.2022.8.26.0020; Relator (a): Jane
Franco Martins; Orgdo Julgador: 9° Camara de
Direito Privado; Foro Regional XII - Nossa Senhora
do O - 5* Vara Civel; Data do Julgamento:
25/06/2024; Data de Registro: 25/06/2024) grifei.

A indenizacao do dano imaterial deve ser fixada por
equidade pelo juiz, em atencdo as circunstancias do caso concreto
(Codigo Civil art. 953, paragrafo unico). A quantia de R$ 10.000,00
proporciona a parte autora beneficio econdmico compativel com o dano
moral experimentado, em consondncia com as estimadas por esta 9?
Camara de Direito Privado em casos semelhantes.

Por fim, tem-se que em regra, ndo se admite a
cumulagdo de indenizagdao por lucros cessantes e aluguel se ambos
forem fundamentados no mesmo prejuizo € no mesmo periodo de
inadimpléncia, como no caso. Isso ocorre porque o ordenamento juridico
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o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

veda o chamado “bis in idem”, isto ¢, a dupla cobranga de indenizacao
pela mesma lesao.

ISTO POSTO, voto pelo IMPROVIMENTO de
ambos os recursos, majorando-se para 15% do valor da condenacao, os
honorarios advocaticios sucumbenciais, nos termos do artigo 85, § 11,
do CPC, observada a gratuidade concedida aos autores.

LUIS FERNANDO CIRILLO
RELATOR
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