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Registro: 2025.0000375038

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1005062-69.2023.8.26.0625, da Comarca de Taubaté, em que ¢ apelante VILLARE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., sio apelados ANA PATRICIA
DE SANTIS DE PAULA e JAIR EDSON DE PAULA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 7* 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 participacdo dos Desembargadores LIA PORTO
(Presidente) E JOSE RUBENS QUEIROZ GOMES.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2025.
FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI

RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelagao n° 1005062-69.2023.8.26.0625

Relator: FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI
Orgao Julgador: 7* Camara de Direito Privado

Comarca: Taubaté / 5° Vara Civel

Magistrado: Pedro Henrique do Nascimento Oliveira
Apelante: Villare Empreendimnento Imobiliario Spe Ltda.

Apelados: Ana Patricia de Santis de Paula e outro
Voto n° 9477

APELACAO CIVEL - Acdo indenizatoria por danos
materiais e morais — Atraso em obra — Sentenca de
procedéncia — Irresignagdo da requerida — Parcial
acolhimento — Mora ndo descaracterizada em funcdo das
dificuldades desencadeadas por entraves administrativos —
Stimula 161 deste Egrégio Tribunal de Justica — Atraso
devidamente demonstrado — Lucros cessantes que sdo
devidos — Devolugdo dos valores pagos a titulo de ITBI, no
entanto, que caracteriza bis in idem — Dano Moral —
Incabivel — Entendimento pacificado de que o mero
descumprimento contratual ndo enseja dano moral
indenizavel — Sentenca reformada — RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.
Vistos.

Trata-se de apelagdo interposta contra sentenga de Sua Exceléncia,
o Dr. Pedro Henrique do Nascimento Oliveira, MM. Juiz de Direito da 5* Vara
Civel da Comarca de Taubaté, que, as p. 268/273 destes autos, acdo indenizatoria
por danos morais e materiais ajuizada por ANA PATRICIA DE SANTIS DE
PAULA e JAIR EDSON DE PAULA, em face de VILLARE
EMPREENDIMNENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., julgou procedente a
pretensdo para: i) condenar a requerida a pagar em favor dos autores o importe de

0,5% do valor atualizado do contrato, ao més, a titulo de indenizagdo por lucros
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cessantes, com correcdo monetaria pela Tabela Pratica do TJSP, a partir dos
respectivos vencimentos e acrescido de juros moratorios de 1% ao més, contados
do término do prazo de entrega da obra (20/02/2022) até a data do efetivo ingresso
dos autores no imével adquirido da ré (20/12/2022), quantia esta a ser apurada em
sede de regular liquidagao de sentenga, por arbitramento; ii) condenar a parte ré ao
pagamento de danos morais no valor de R$ 8.000,00 (oito mil reais), corrigidos
pela Tabela Pratica do TJ/SP a partir da sentenga (Simula 362 do C. STJ) e juros

de mora de 1% ao més desde a citagao.

Os embargos de declaragdo opostos pela parte autora foram
acolhidos para sanar a omissao e, por consequéncia, “condenar a requerida Villare
Empreendimnento Imobiliario Spe Ltda. ao pagamento do montante de RS
12.000,00 (doze mil reais), referente ao reembolso do ITBI do imével, que o autor

foi obrigado a utilizar para pagamento de aluguel”.

Na mesma oportunidade, foi julgado improcedente o pedido pela
“condenac¢do da ré na base de 25% (vinte e cinco por cento) dovalor da quitacao
efetuado pelo requerente, nos termos da Clausula Penal prevista no item*“V”, do

contrato celebrado entre as partes” (p. 284).

Recorre a parte requerida sustentando, em apertada sintese, que: 1)
ndo cabe a condenacdo por lucros cessantes pois o imdvel ja estava disponivel para
uso antes da expedi¢ao do “habite-se”; i1) a condenacao ao pagamento de lucros
cessantes deve afastar a devolucdo do valor referente ao “ITBI”, j4 que as duas
condenagdes referem-se aos gatos despendidos pelos autores com moradia,
configurando-se bis in idem; iii) ndo existem danos morais a serem indenizados,
dado que o inadimplemento contratual, ainda que relacionado a aquisi¢ao de imével
para habita¢do, ndo gera automaticamente o dever de indenizar; iv) hd necessidade
de reajuste dos 6nus sucumbenciais, j& que o autor foi vencido no pedido pela

condenag¢do ao pagamento de multa contratual (p. 287/298).

Contrarrazoes as p. 305/322.

Apelagio Civel n° 1005062-69.2023.8.26.0625 -Voto n°® 9477 3



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

Recurso tempestivo e com regular preparo (p. 299/301).
Nao houve oposicao ao julgamento virtual.

E o relatério.

O recurso comporta parcial provimento.

Extrai-se da inicial que as partes firmaram contrato de compra e
venda, aos 25/04/2019, referente a unidade autdbnoma de n°® 74, pelo valor total de
R$ 266.994,00 (duzentos e sessenta e seis mil, novecentos e noventa e quatro
reais), cuja previsdo contratual de entrega era em 30 (trinta) meses, a contar do
registro da incorporagdo e, ainda, com tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, pelo

que resultaria prazo final em 20/02/2022.

Ocorre que o imovel so foi entregue em dezembro de 2022, o que
fez com que os autores tivessem que arcar com custos de aluguel em outra
localidade. Segundo os autores, a posse era, aquela época, precaria, pois o
apartamento, assim como o restante do prédio, estava sem energia elétrica padrao,
necessitando utilizar uma fonte alternativa de energia. Ajuizaram a presente agao,
entdo, requerendo: i) a condenagdo da ré ao pagamento de danos materiais a titulo
de lucros cessantes no importe de 0,5% do valor da quitagdo do imovel, contados a
partir de margo de 2022, totalizando R$ 23.701,93 (vinte e trés mil, setecentos e um
reais e noventa e trés centavos); ii) a condenacao ao pagamento de danos morais no
valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais); iii) a condenagdo ao pagamento do montante

de R$ 12.000,00 (doze mil reais) referente ao ITBI do imovel.

Sobreveio entdo a respeitavel sentenca ora combatida julgando a

demanda precedente.

Pois bem.
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Em que pese o esfor¢o argumentativo, ndo merece qualquer
reparo o entendimento firmado pelo douto juizo a quo quanto a condenacdo por
lucros cessantes. Conforme admitido pela propria apelante, somente em 16/11/2022
foi expedido o “habite-se” (p. 164). A entrega das chaves aos autores, por sua vez,
ocorreu somente em 15/12/2022 (p. 207), com expressa mengdo que a “a energia
elétrica disponibilizada ¢ proviséria”. Ainda segundo a propria apelante, a

individualizacdo da energia elétrica somente ocorreu em junho de 2023 (p. 165).

Inegéavel, portanto, o atraso na entrega do imével. O atraso na
individualizacdo da energia elétrica imputado a substituicdo do projeto inicialmente

aprovado ndo se presta a eximir a apelante de responsabilidade.

Para além de serem os entraves mencionados relativos a
providéncias inerentes a atividade de construcao civil, de maneira que a ré deveria
ter se acautelado para cumprir suas obrigacdes a tempo, € certo que o E. Tribunal de
Justica de Sao Paulo ja tem entendimento sobre a questdo em sua Simula 161: "Nao
constitui hipotese de caso fortuito ou de for¢a maior, a ocorréncia de chuvas em
excesso, falta de mao de obra, aquecimento do mercado, embargo do

empreendimento ou, ainda, entraves administrativos”.

Prorrogar indefinidamente o andamento das obras, seja por um
imbroglio juridico ou pela impossibilidade factual por fatos da natureza, necessidade
de adequacao das obras, etc, ndo constitui caso fortuito e, desse modo, ndo podem os

consumidores serem onerados pelo referido atraso.

Nao cabe, também, a alega¢do de que ¢ indevida a indenizacao por
lucros cessantes porque o imovel estaria disponivel para uso antes da expedi¢do do
“habite-se”. Isso porque sequer ha comprovagao inequivoca pela ré acerca da efetiva
entrega ou disponibilizacdo da unidade em periodo anterior. Ainda que existisse, ¢
certo que a entrega do imovel corresponde a efetiva disponibilizacdo ao

compromissario comprador das chaves do bem adquirido, e ndo a data da expedi¢ao

Apelagio Civel n° 1005062-69.2023.8.26.0625 -Voto n°® 9477 5



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

do “habite-se”. Irrelevante seria, portanto, eventual demonstracao de que o imodvel ja

estava disponivel para uso.

A esse respeito, dispde a Simula 160 deste Tribunal: “A expedicao
do habite-se, quando nao coincidir com a imediata disponibilizagdo fisica do imovel

ao promitente comprador, ndo afasta a mora contratual atribuida a vendedora”.

A parte autora fundamentou a pretensdo inicial na alegagdo de que
houve atraso na entrega da obra, circunstancia que foi devidamente demonstrada nos
autos. No caso em apreco, pouco importa que o empreendimento ja estava

“disponivel para uso” antes da expedi¢cdo do “habite-se” e da entrega das chaves.

Relatado o atraso na entrega do empreendimento, for¢oso
reconhecer que o autor tem direito a indenizagdo referente a lucros cessantes, que
foi corretamente estipulada a partir de 20/02/2022, até a entrega das chaves, em
20/12/2022, na importancia de 0,5% sobre o valor atualizado do imovel, por més de
atraso, corrigidos monetariamente pelos indices da Tabela Pratica do E. TJ/SP,
desde cada vencimento, e com juros de 1% ao més, contados da citagdo, de acordo
com o entendimento do Colendo Superior Tribunal de Justi¢a, consolidado no ja

referido Tema 996:

“No caso de descumprimento do prazo para a entrega
do imével, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo
do comprador ¢ presumido, consistente na injusta

privacao do uso do bem, a ensejar o pagamento de

indenizacao, na forma de aluguel mensal, com base

no valor locaticio de imodvel assemelhado, com

termo final na data da disponibilizacao da posse

direta ao adquirente da unidade autonoma.”

A esse respeito, cita-se também o entendimento deste Egrégio

Tribunal de Justi¢a, consolidado em sua Stiimula 162: “Descumprido o prazo para a
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entrega do imoével 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.”

Nesse sentido, de rigor reconhecer que assiste razdo a apelante
quanto a caracterizacdo de bis in idem sobre a condenacdo ao pagamento de lucros
cessantes somada com a devolucao dos valores pagos pelos autores a titulo de ITBI.
Isso porque os autores justificam o requerimento pela sua devolugdo da seguinte

maneira (p. 2):

“(...) nesse periodo extraordinario de 10 (dez) meses
de execugdo das obras e atraso na entrega do imovel, o
Requerente foi obrigado a alugar outro apartamento e

comprometer sua renda mensal e também os valores

que havia reservado para quitacdo do respectivo ITBI

pela aquisicdo do imovel, com o pagamento de

aluguel e outros débitos que ndo estavam em seu

orcamento” (grifei).

Ora, cobra-se a devolugdo dos valores referentes ao pagamento de
ITBI baseando-se no fato de que houve a necessidade nao esperada de arcar com
custos adicionais de aluguel pelo periodo de atraso na entrega do imovel. Os lucros
cessantes, conforme ja exposto, sdo aplicados para indenizar a parte pelo tempo em
que ndo pdde usufruir do bem, com exatamente o0 mesmo proposito da devolucao

dos valores desprendidos para o pagamento de ITBI, o que ndo se pode permitir.

Por fim, temos que, a despeito da respeitavel ponderagao do douto
juizo a quo, também ndo cabe a indenizagdo por danos morais. E que, em que pese
o alegado atraso na entrega do imovel, ndo € possivel vislumbrar exatamente qual a
dor, vexame, sofrimento ou humilhagdo que, fugindo a normalidade, tenha
causando ao autor afli¢cdes, angustia e desequilibrio em seu bem estar. Nada de

especifico, em relagdo a dano moral indenizavel, foi suscitado, a justificar a
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correspondente reparagao, a esse titulo, pelo autor dessa agao.

Ademais, conforme entendimento pacifico do Colendo Superior

Tribunal de Justi¢a, o simples descumprimento contratual “ndo tem o condao, por

si s0, de ocasionar o surgimento de danos morais, sendo imprescindivel a

ocorréncia de situagdo excepcional, capaz de ensejar sofrimento indenizavel”, in

verbis:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. DANOS MORAIS.
ATRASO POR  PERIODO  EXPRESSIVO.
CONFIGURACAO. VALOR ADEQUADO PARA
AS PECULIARIDADES DO CASO CONCRETO.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO. 1. O simples

inadimplemento contratual em razdo do atraso na

entrega do imovel ndo é capaz, por si s6, de gerar

dano  moral _ indenizavel.  Entretanto, sendo

consideravel o atraso, alcangando longo periodo de
tempo, pode ensejar o reconhecimento de dano
extrapatrimonial. Precedentes. 2. O valor arbitrado
pelas instancias ordinarias a titulo de danos morais
somente pode ser revisado em sede de recurso especial
quando irrisério ou exorbitante. 3. Na hipotese, dadas
as peculiaridades do caso concreto, tem-se como
adequado o valor da reparacdo por danos morais,
tendo em vista que: a) a parte autora enfrentou por
longos anos a angustia e o transtorno pela paralisa¢ao
da obra, tendo frustradas as expectativas depositadas
na aquisicao de seu imdvel, a qual ndo se concretizou;

b) além disso, o prejuizo material experimentado ndo
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foi reparado em virtude do reconhecimento de
prescricdo. 4. Agravo interno a que se nega
provimento (AgInt nos EDcl no AREsp n.
676.952/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 27/3/2023, DJe de 3/4/2023).

No mesmo sentido, jurisprudéncia deste C. Tribunal em casos

semelhantes:

Apelagdo. Compromisso de compra e venda. Ac¢do de
indenizacdo por atraso na entrega do imovel. Parcial
procedéncia  dos pedidos. Danos  materiais
reconhecidos, com a imposicdo de condenagdo ao
pagamento de lucros cessantes a 0,5% ao més sobre o
valor do contrato. Resultado com o qual a ré se

conformou. Danos morais. Pedido ndo acolhido.

Auséncia  de maéacula a qualquer direito da

personalidade. Acontecimento que se caracteriza

como mero aborrecimento, ja tendo havido a

condenacdo ao dano material, este sim, existente.
Manutencao da sentenga. Apelacdo nao provida
(Apelacdo Civel n° 1024816-37.2021.8.26.0602; 8*
Camara de Direito Privado; Rel. Des. Pedro de

Alcantara da Silva Leme Filho; j. 08/11/2023).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA INADIMPLEMENTO
ANTECIPADO ATRASO OBRAS PARADAS
Autora que postula a resilicdo do compromisso, a
restitui¢do de todos os valores pagos e a indenizacao
por danos morais Sentenca de parcial procedéncia

Pedido indenizatorio indeferido Recurso da autora

Apelagio Civel n° 1005062-69.2023.8.26.0625 -Voto n°® 9477 9



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

neste topico Nao acolhimento Nao obstante tenha
restado evidenciado o inadimplemento antecipado das
rés, uma vez que, na data prevista para a entrega
(dezembro/2022), as obras do empreendimento
estavam paradas, tal fato ndo caracteriza prejuizo
imaterial passivel de indenizacdo Autora que ajuizou a
acdo em dezembro/2022, optando por nao aguardar
eventual prorrogagdo de prazo para a execugdo das

obras Descumprimento contratual que acarretou o

desfazimento do negdcio e a restituicdo integral dos

valores pagos pela autora, mas que ndo gera o dever

de indenizar - Jurisprudéncia do c. STJ nesse sentido,

que ressalta, ademais, ser devida a indenizacdo

quando 'houver circunstiancias excepcionais que,

devidamente comprovadas, importem em significativa

e anormal violacdo a direito da personalidade dos

promitentes-compradores', 0 que ndo € o caso da

autora - Sentenca mantida Honorarios recursais
devidos RECURSO DESPROVIDO (Apelagao Civel
n° 1034901-57.2022.8.26.0405; 10* Camara de Direito
Privado; Rel. Des. Angela Moreno Pacheco de
Rezende Lopes; j. 30/10/2023; g.n.).

Em relagdo a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais, a irresignagao
da ré nao prospera. Com efeito, ainda que ndo tenha tido todos os seus pedidos

integralmente atendidos, a parte autora sucumbiu em menor parte.

Assim sendo, tem-se que a r. sentenga comporta reparo, para: i)
afastar a condenacao a devolucao dos valores referentes ao pagamento de ITBI e; ii)

afastar a condenagao a titulo de danos morais.

Considera-se prequestionada toda matéria constitucional e
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infraconstitucional suscitada com a finalidade de acesso a Superior Instancia, pelas
vias extraordindria e especial, observando-se que, em prequestionamento, ¢
desnecessaria a indica¢do exaustiva dos dispositivos legais, bastando que a questao

tenha sido decidida, como o foi no teor deste acordao.

Levando em consideracdo o parcial provimento do recurso, ainda
que se tenha implementado um acréscimo de €xito ou proveito econdmico a parte,
incabivel majorar a verba sucumbencial fixada na origem fixada, conforme tese
firmada pelo Colendo Superior Tribunal de Justica no Tema 1.059, assentando que
“a majora¢do dos honorarios de sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC
pressupde que o recurso tenha sido integralmente desprovido ou ndo conhecido pelo

tribunal, monocraticamente ou pelo 6rgao colegiado competente”.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentagao.

FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI
RELATOR
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