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Registro: 2025.0000376172
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1012452-19.2023.8.26.0196, da Comarca de Franca, em que ¢ apelante/apelada
ALINE CRISTINA BORGES RIBEIRO, ¢ apelado/apelante VAN GOGH
EMPREEND. IMOBIL. LTDA.

ACORDAM, em 29* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte a apelagdo da
autora e negaram provimento ao apelo da ré. V. U.", de conformidade com o voto do
Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores NETO
BARBOSA FERREIRA (Presidente) E MARIO DACCACHE.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2025.
CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN

RELATOR
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 27.604

APELAGCAO N° 1012452-19.2023.8.26.0196

COMARCA: FRANCA (42 VARA CIVEL)

APELANTES/APELADAS: ALINE CRISTINA BORGES RIBEIRO e VAN
GOGH EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

JUiZA DE PRIMEIRO GRAU: JULIETA MARIA PASSERI DE SOUZA

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
Imével - Atraso na entrega da obra - Acdo de
indenizagdo por danos materiais e morais
proposta pela compradora - Sentenga de parcial
procedéncia - Apelo de ambas as partes -
Referéncia a pandemia que ndo é suficiente
para afastar a responsabilizagdo pelo atraso -
Hipdtese nao caracterizada de caso fortuito ou
forga maior - Superagédo do prazo de 180 dias
de prorrogacéo previsto em contrato - Mora da
vendedora - Danos materiais caracterizados -
Nulidade da clausula contratual que coloca a
adquirente  em desvantagem exagerada,
adotando-se, em consequéncia, o percentual
legal - Danos morais ndo caracterizados -
Indenizacao inexigivel - Honorarios
advocaticios de sucumbéncia que devem
observar o proveito econémico obtido pela parte
- Apelacdo da autora parcialmente provida,
desacolhida a daré

A sentenca de fls. 286/295, cujo relatorio ¢ adotado,
complementada pela decisao de fl. 307 proferida em sede de embargos

de declaragdo, julgou “PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos formulados por
ALINE CRISTINA BORGES RIBEIRO nesta agdo ajuizada contra VAN GOGH
EMPREENDIMETNOS IMOBILIARIOS LTDA.. Em consequéncia, condeno a ré ao pagamento da
multa compensatoria, fixada na clausula 7.4, item “a” (fls. 24), no valor correspondente a 1% sobre
o valor pago pela autora, além da multa moratoria, de 0,5% por més de atraso, a partir de
30.01.2023, até a data da assembleia de constituicdo do condominio (clausula 7.4.1, fls. 24). Tais
valores deverdo ser atualizados nos termos estabelecidos pela mencionada clausula. Condeno-a,
ainda, a ressarcir a autora os gastos com aluguéis e demais encargos locaticios a partir de
30.01.2023, a titulo de danos materiais, com abatimento da quantia devida a titulo de multa
moratoria, como acima exposto, o que deverd ser apurado em liquidagdo de sentenga, se necessario.
Determino, ainda, a readequagdo do saldo devedor, para que haja a incidéncia do INCC até a data
de 30.01.2023 e, a partir de entdo, do IGPM-FGV até a entrega das chaves. Em razdo da
sucumbéncia reciproca, as partes responderdo proporcionalmente pelo pagamento das custas e
despesas processuais, bem como honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o valor da
condenagdo, nos termos do art. 85, paragrafos 2° 8°e 14 do mesmo codigo, e que serdo pagos por

;o9
elas aos patronos da parte contraria’" .

Apela a autora (fls. 310/319) sustentando a

caracterizacao do abalo moral e alegando que “a Lei n° 4.591/1964, a qual dispée
sobre as edificagoes destinadas a fins residenciais, ¢ clara ao determinar que, na hipotese de a
entrega do imovel estender-se apds o prazo de tolerdncia, incidira em multa de 1% do valor pago a
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incorporadora, por cada més de atraso (...). Outrossim, é evidente que a Clausula Contratual que
prevé multa moratoria em 0,5% (acolhida pelo MM. Magistrado a quo) afronta frontalmente ao
dispositivo legal supramencionado. Uma vez que a clausula afronta a lei, tem-se que essa é nula de
pleno direito, dado pretender restringir os direitos da consumidora Autora-Apelante, nos termos do
Cédigo de Defesa do Consumidor. (...) Assim, considerando a previsdo legal, bem como
entendimento jurisprudencial consolidado sobre a matéria, faz-se necessario a reforma da r.
Senten¢a apelada, a fim de 1. declarar nula de pleno direito a clausula contratual que restringe a

multa moratoria em 0,5%, 2. majorar a multa moratoria em 1% ao més de atraso”’. Afirma que

“o MM. Juizo de primeira instdncia condenou a Ré ao pagamento de danos materiais, com o
abatimento dos valores pagos a titulo de taxa de frui¢do. No entanto, ndo ha de se falar em qualquer
abatimento, eis que as condenagbes possuem naturezas diversas (moratoria x indenizatoria) e podem
ser cumuladas. Vejamos. Cumpre esclarecer, ab initio, que a tese do Tema 970 foi firmada para
clausulas penais moratorias, nos casos de inadimplemento relativo ao vendedor, quando o
adimplemento tardio ainda se mostrar util ao comprador. Em referido julgado se discutia a
cumulagdo de pedido de aluguel e de multa moratoria vinculadas, ambas, sob o imovel cujo atraso
na entrega foi realizado pela parte Requerida. Ou seja, o aluguel e a clausula penal moratoria
estariam vinculados a unidade adquirida na planta. Ha claro distinguish entre o julgado em
comento e a demanda judicial que aqui se afigura. Percebam, Nobres Julgadores, que esta lide
pretende a indenizagdo por danos materiais decorrentes dos custos de moradia em imovel inferior e
locado pela Autora-Apelante apenas e tdo somente por for¢a no atraso da entrega da obra da Reé-
Apelada. Ao passo que o pleito de multa moratoria estd vinculado, exclusivamente, aos valores
pactuados em contrato por for¢a do atraso na entrega do bem imovel adquirido em planta. Logo, a
situagdo prevista no Tema 970 (lucros cessantes e multa moratoria, ambos, do imovel na planta) é
completamente diferente dos pleitos indenizatorios discutidos nesta lide (danos materiais com
moradia e multa moratoria do imével na planta), data maxima vénia. No primeiro caso estamos
diante de lucros cessantes (o que deixou de lucrar), enquanto na segunda danos emergentes (o que
efetivamente arcou com prejuizo). Vejam, Exceléncias, completamente distintas as questoes e as
naturezas dos danos em questdo. Ainda que ndo fosse essa situagdo, acerca da cumula¢do de
indenizagdo por lucros cessantes e aplicagdo de clausula penal moratoria, o Eg. Superior Tribunal
de Justica sedimentou o entendimento de que, uma vez que a natureza das indenizagdes é diversa, é
possivel sua cumulag¢do. Por ser dessa forma, imprescindivel a reforma da r. Senten¢a apelada, a
fim de que sejam mantidas ambas as condenagdes (multa moratoria e dano material/emergente),

sem compensaces”. Por fim, impugna o critério empregado para a
distribui¢do dos encargos de sucumbéncia.

Apela também a ré (fls. 322/337) alegando que,
“embora a constru¢io civel obteve autorizagdo para funcionar no periodo pandémico, ndo
deixaram de existir as circunstancias faticas pertinentes a época, como. i) o adoecimento e morte de
funcionarios,; ii) empecilhos financeiros advindos da parcial paralisa¢do da economia brasileira
com as quarentenas, iii) falta de mdo de obra decorrente da resisténcia de funcionarios receosos em
contrair o virus pandémico, iv) aumentos dos precos de materiais de construgdo no mercado
nacional e internacional; v) inadimpléncia de clientes por perda superveniente de renda; vi) entre
outros diversos inumeros fatores. Veja, assim, que ndo se trata de simploria alega¢do de que a
Pandemia, per si, foi a causadora do atraso, mas sim de diversos componentes do processo
produtivo diretamente impactados pelos irreparaveis danos causados pela disseminagdo da
Covid-19. Descabe falar em risco do negocio. Nenhum empreendimento poderia se basear ou prever
grave calamidade publica como fator inerente aos riscos do negocio, de modo a computa-lo nas
despesas negociais. Aleas extraordindrias, como a pandemia, tém, sim, o conddo de paralisar ou
atrasar o bom andamento contratual, como se tentou demonstrar na origem, porém o Apelante ndo
obteve oportunidade de fazer tal prova pelo cerceamento a defesa pelo magistrado a quo, como se
argumenta no capitulo posterior. E, nesse ponto, ao invés de se determinar uma solu¢do que atenda
a alguma forma de reequilibrio economico-financeiro, impoe-se todos os resultados economicos
negativos resultantes da pandemia a Apelante. (...) Nesse cendrio, é injustificado o arbitramento das
multas previstas no dispositivo da sentenca, ndo observando todo o contexto fatico atinente ao caso
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concreto, porque se adotou, como premissa irrefutavel, a inexisténcia de justificativa para atrasos
em decorréncia da autorizag¢do do setor da construgdo civil operar durante a pandemia. Necessdaria,
dessarte, a distingdo do presente caso concreto para com os demais precedentes deste Eg. Tribunal
de Justica para casos semelhantes, revisando a jurisprudéncia desta Corte, para reformar a
sentencga, julgando-a improcedente ou, subsidiariamente, atenuando a condenagdo, pois que os
encargos oriundos dos danos causados pela pandemia devem ser, ao menos, solidariamente

compartilhados, havendo grave despropor¢do em atribui-los exclusivamente ao Apelante”. Em
carater SUCGSSiVO, suscita a “aulidade absoluta da sentenga proferida, tendo em vista o

claro cerceamento a defesa, prejudicando o direito a ampla defesa e ao contraditorio do Apelante”.

Os recursos foram regularmente processados e
respondidos (fls. 343/353 e 354/363), com preliminar de nao
conhecimento do apelo da ré por ofensa ao principio da dialeticidade.

E o relatoério.

Rejeita-se a alegacdo de inadmissibilidade arguida
em contrarrazdes, considerando que o recurso da ré preenche os
requisitos formais do artigo 1.010 do Cddigo de Processo Civil e que as
razdes de apelacdo estdo a questionar os fundamentos utilizados na
sentenca, nada estando, pois, a justificar o reconhecimento de sua
imprestabilidade ou a caracterizar afronta ao principio da dialeticidade.

Rejeita-se também a preliminar de cerceamento
arguida pela ré apelante uma vez que o exame da controvérsia ndo exige
a avaliacdo de outras provas além das de natureza documental, estando
os documentos juntados pela autora aptos para a andlise do dano
material alegado, especialmente porque, conforme consolidado
entendimento jurisprudencial, a indisponibilidade do imovel acarreta
um dano presumido, dispensando até mesmo comprovagao documental.

Em adicdo, nao se admite a cumulagdo do pedido de
indenizac¢do por dano emergente decorrente do pagamento de aluguel de
imovel de terceiro, com o de lucros cessantes decorrentes da
indisponibilidade do imo6vel adquirido, sob pena de indevido bis in idem, O
que significa que, na hipotese de atraso injustificado na entrega do
imoével, algum desses danos, a depender do caso concreto, havera de ser
reparado.

No mérito, ressalvada a observagdo atinente ao
percentual da multa moratéria e ao critério de distribuicdo dos
honorarios advocaticios de sucumbéncia, a MM. Juiza de primeiro grau
dirimiu com acerto as controvérsias entre as partes, motivo pelo qual, na
forma do que dispde o artigo 252 do Regimento Interno deste Tribunal

de Justi(;a (“Nos recursos em geral, o relator poderd limitar-se a ratificar os fundamentos da
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decisdo recorrida, quando, suficientemente motivada, houver de manté-la, apreciando, se houver, os
demais argumentos recursais capazes de, em tese, infirmar a conclusdo adotada no julgamento”),
os fundamentos da sentenca a seguir transcritos passam a integrar a
presente decisdo colegiada:

“A autora busca a condenacio da ré ao pagamento da
multa contratual, além de indenizacdo por danos materiais e morais, por for¢a do
atraso na entrega do apartamento, bem como a revisdo do contrato.

A ré, de outro lado, invoca a teoria da onerosidade excessiva
e afirma que o descumprimento foi causado pelas restricoes impostas pela
pandemia da Covid 19, além da crise hidrica que afetou a cidade no ano de 2021.
Refuta, ainda, os danos alegados na inicial.

As partes celebraram instrumento particular de promessa de
compra e venda, cujo objeto é o apartamento n° 43 da torre B do Edificio Van
Gogh, empreendimento que deveria ter sido construido pela ré até o dia 30.7.2022
(clausula “e”, fls. 25). Computado o prazo de tolerdncia de cento e oitenta dias, o
imovel deveria ser entregue até 30.01.2023.

O preco ajustado foi de R$ 630.284,86,00 (clausula “c”, flIs.
25), pago em uma entrada de R$ 50.000,00 e a entrega de um veiculo e um
imovel, avaliados em R$ 405.000,00, e o remanescente em dez parcelas mensais de
RS 2.500,00 (clausula “d”, fls. 25).

O pagamento do montante de R$ 482.000,00 até o
ajuizamento da acgdo e o atraso na entrega da obra sdo incontroversos.

Ndo se olvida que as restri¢coes impostas pela pandemia da
Covid-19 afetaram diversos seguimentos da economia. No caso dos autos, porém,
ndo ha qualquer prova que indique a efetiva impossibilidade de a ré executar os
servigos para os quais foi contratada. Observo, ademais, que o contrato foi
celebrado no dia 14.02.2022 (fls. 23 e 26), quando ha muito ja estavam vigentes os
protocolos sanitarios, sem que nada fosse mencionado no instrumento.

Apesar de notorios os efeitos deletérios causados a
economia por for¢a da pandemia da Covid-19, tais circunstincias ndo podem ser
invocadas para que o Poder Judicidrio possa, indiscriminadamente, autorizar o
descumprimento de obrigacoes regularmente contraidas pelas partes.

Além disso, os efeitos provocados pela crise sanitdria
também afetaram, no plano econéomico, os clientes, como é o caso da autora que,
a despeito das restricoes, saldou a obrigacio ajustada. Desse modo, salvo em
situagoes excepcionais, ndo se justifica a concessdo da moratoria unilateral.

Com referéncia a aplicacdo do disposto na clausula 7.2 (fls.
17), cedico que o ajuste de tolerdncia, em si, ndao é considerado ilicito e é admitido
pela jurisprudéncia.

Este entendimento, alids, culminou na edicdo do enunciado
n°’ 164 da Sumula do Tribunal de Justica de Sao Paulo, que dispoe: ""E valido o
prazo de tolerdncia ndo superior a cento e oitenta dias, para entrega de imovel em
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construgdo, estabelecido no compromisso de venda e compra, desde que previsto
em clausula contratual expressa, clara e inteligivel”.

No entanto, tal clausula somente é admitida quando
necessdria para superacdo de eventuais intercorréncias na realizacio do
empreendimento, ndo admitido prazo adicional.

Ndo bastasse isso, para que se caracterize caso fortuito ou
for¢ca maior, na forma do art. 393 do Codigo Civil, o fato deve ser estranho a
atividade exercida pela construtora.

No caso dos autos, a falta de mdo de obra, 0 aumento do
preco dos materiais e o racionamento de dgua constituem circunstincias
previsiveis em empreitadas e ndo sdo suficientes para autorizar o reconhecimento
da suspensdo do prazo contratualmente estabelecido, com prorrogagdo
extraordindria.

Nesse sentido:

“Apelag¢do. Compromisso de compra e venda de imovel em
construgdo. Atraso de obra. Cerceamento de defesa. Inocorréncia. Prova
documental suficiente para julgamento do mérito, ndo se mostrando pertinente a
producdo de prova oral para possibilitar a apelante a comprovagdo de o atraso na
entrega da obra decorreu de fatores imprevisiveis e alheios a sua vontade (caso
fortuito e for¢a maior), em razdo da pandemia do virus COVID-19. Atraso na
entrega da unidade. Caracterizacdo. Caso fortuito ou forca maior. Ndo
caracterizacdo. Fortuito interno que ndo exonera. Riscos inerentes a atividade do
incorporador. Sumula n° 161 do TJSP. Pandemia do virus COVID-19. Atividades
de construgdo civil foram mantidas no periodo de isolamento social, ndo servindo,
por si so, para eximir as construtoras do prazo contratual de entrega da obra.
Precedentes do TJSP. Pretensdo indenizatoria procedente. Presuncgdo de prejuizo
do adquirente, independentemente da finalidade do negocio (Sumula n° 162 do
TJSP e Tema 996 do STJ). (..). Recurso desprovido” (TJSP; Apelagdo Civel
1000421-37.2022.8.26.0281; Relator: Enéas Costa Garcia; Orgio Julgador: 1°
Céamara de Direito Privado; Foro de Itatiba - 1 Vara Civel; Data do Julgamento:
22.9.2023; Data de Registro: 22.9.2023).

Ressalto, ainda, que mesmo durante a pandemia da Covid
19 e no periodo de racionamento de dgua, as atividades de construcdo civil foram
mantidas, de modo que tais fatos, por si so, ndo eximem a construtora de cumprir
o prazo contratual para a entrega da obra.

Assim ja decidiu o E. Tribunal de Justica:

“4PELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. Cerceamento de defesa. Ndo ocorréncia.
Sentenca de procedéncia. Insurgéncia do réu. Nao acolhimento. Atraso na
entrega da obra configurado. Mora ocorrida a partir do término do prazo de
tolerdncia de 180 dias. Caso fortuito ou for¢a maior. Inocorréncia. Pandemia
Covid-19. Atividades de construcdo civil que ndo foram suspensas ou limitadas.
Risco da atividade da incorporadora e ndo é oponivel aos consumidores. Lucros
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cessantes. Fixag¢do em valor mensal de 0,5% sobre o valor atualizado do contrato.
Taxa de Evolugdo da Obra. llicitude da cobranca no periodo da mora da
Construtora. Aplicagdo do artigo 252, do Regimento Interno do TJSP. Recurso
ndo provido” (TJSP; Apelagcdao Civel 1002308-56.2022.8.26.0281; Relator: Vitor
Frederico Kiimpel; Orgio Julgador: 4° Cimara de Direito Privado; Foro de
Itatiba - 1° Vara Civel; Data do Julgamento: 23.02.2023; Data de Registro:
23.02.2023).

Evidente, portanto, o descumprimento contratual pela ré, o
que justifica sua condenacdo ao pagamento das multas estipuladas na clausula
7.4 (fls. 18), no valor correspondente a 1% sobre o valor pago pela autora, além
de 0,5% por més de atraso, a partir de 30.01.2023, data em que a obra deveria ter
sido concluida (clausula 7.4. item b.1, fls. 18), até a data da assembleia de
constitui¢do do condominio (clausula 7.4.1, fls. 18).

Em relagdo ao pedido de ressarcimento dos aluguéis pagos
em virtude do atraso da obra, o C. Superior Tribunal de Justi¢ca fixou o
entendimento de que “no caso de descumprimento do prazo para a entrega do
imovel, incluido o periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador é presumido,
consistente na injusta privagdo do uso do bem, a ensejar o pagamento de
indenizacdo, 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 autonoma” (Tema 996).

Entretanto, também hda o entendimento de que “a clausula
penal moratoria tem a finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacdo, e, em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se
sua cumulacdo com lucros cessantes” (Tema 970).

Assim, demonstrados os prejuizos suportados pela autora
decorrentes da indisponibilidade do imdvel adquirido, com o pagamento de
aluguéis e demais encargos locaticios a partir de 30.01.2023 (fls. 28/33 e 46/55), é
devido seu ressarcimento pela ré, descontada a quantia devida a titulo de multa
moratoria de 0,5% por més de atraso.

Nesse sentido:

“CONTRATO Compromisso de Compra e Venda de Imovel
em Construcdo Atraso na entrega Ocorréncia Prazo de Conclusdo das Obras
Clausula de Tolerancia Existéncia de disposi¢cdo contratual expressa, clara e
inteligivel a respeito do prazo de tolerincia de 180 dias Termo final da Mora
Obrigacdo da parte alienante que se encerra com a entrega das chaves, e ndo com
a concessdo do ""Habite-se'" (Sumula n° 160 do TJSP e Art. 44 da Lei n° 4.591/64
Cumulacgdo das indenizacoes por danos emergentes (despesas com aluguel) e
lucros cessantes inadmissivel, sob pena de "bis in idem' Inadmissibilidade da
cumulacgdo de clausula penal e lucros cessantes (Tema 970 do STJ) Hipotese dos
autos em que houve pedido de ressarcimento dos danos emergentes, e ndo de
lucros cessantes; todavia, como consectdrio logico dos precedentes em questio,
reputa-se inadmissivel, também, a cumulacio dos danos emergentes (despesas
com aluguel), com a Clausula Penal Moratoria fixada em percentual equivalente
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a valor locativo, pois possuem como causa de pedir o mesmo fundamento
(privacdo do uso do bem avengado) Danos emergentes que ndo se presumem e
que precisam ser comprovados, o que de fato ocorreu nestes autos; todavia, devem
ter sobre eles descontados, ao final, os valores abatidos referentes as clausulas
penais Dano Moral Indenizacdo Devida Precedentes desta Camara no sentido que
a demora excessiva no cumprimento do contrato, superando o dmbito do simples
incomodo decorrente de inadimplemento contratual gera o dever de indenizar
moralmente o adquirente Sentenca Reformada Recurso Provido em Parte.”
(TJSP; Apelacio Civel 1020590-36.2021.8.26.0554; Relator (a): Luiz Antonio de
Godoy; Orgio Julgador: 1° Camara de Direito Privado; Foro de Santo André - 8°
Vara Civel; Data do Julgamento: 29.8.2023; Data de Registro: 30.8.2023).

“Apelacdo. Compromisso de compra e venda de imovel em
construgdo. Atraso na entrega da unidade. Caracterizacdo. Prazo de conclusdo de
obras. Previsdo de multiplos prazos ou de fluéncia do prazo a partir da celebragdo
de outro contrato. Nulidade (Tema 996 do STJ). Clausula de tolerdncia.
Circunstidncia em que ndo houve disposi¢do contratual expressa, clara e
inteligivel a respeito do prazo de tolerdncia de 180 dias, ndo podendo ser
presumida a aceita¢do da extensio do prazo construtivo. Termo final da mora.
Obrigacao da alienante que se considera cumprida com entrega das chaves, nao
sendo suficiente o "habite-se' (Sumula n° 160 do TJSP). Pretensdo indenizatoria
procedente. Presun¢do de prejuizo do adquirente, independentemente da
finalidade do negocio (Sumula n° 162 do TJSP e Tema 996 do STJ). Indenizacdo
fixada na forma de aluguel, correspondente a 0,5% do valor atualizado do imovel,
incidente desde o término do prazo até a efetiva entrega das chaves. Pretensdo de
inversdo da clausula penal fixada para inadimplemento do compromissdrio-
comprador. Ainda que tenha sido reconhecida em sede de Recurso Repetitivo
(Tema 971) a possibilidade de aplicagdo invertida da clausula penal, o precedente
vinculante ndo determinou automdtica e direta inversdo da multa, pois
reconheceu a diferenca de natureza da clausula penal imposta a prestacio do
adquirente (dar dinheiro) e o conteudo da prestacio a cargo do promitente-
vendedor (obrigacdo de fazer e dar). Multa deve ser '"considerada" no
arbitramento da indenizacdo a que faz jus o adquirente, devendo ser realizado
arbitramento do dano decorrente do inadimplemento e imputado na indenizagdo o
valor da multa. Inadmissibilidade da cumulacdo de clausula penal e lucros
cessantes (Tema 970 do STJ). Dano moral. Admissibilidade. Demora excessiva no
cumprimento do contrato, superando o dmbito do simples incomodo decorrente de
inadimplemento contratual. Indenizacdo devida. Afastamento dos juros de obra
no periodo de mora da vendedora. Mora da vendedora que ndo pode agravar a
situagdo juridica do adquirente. Recurso parcialmente provido” (TJSP; Apelacio
Civel 1038705-34.2016.8.26.0602; Relator (a): Enéas Costa Garcia; érgdo
Julgador: 1° Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 2° Vara Civel; Data
do Julgamento: 27.02.2023; Data de Registro: 27.02.2023).

No que tange aos danos morais, os transtornos ocasionados
pelo atraso da obra ndo extrapolam o mero aborrecimento. Nao hda nos autos
prova de que a autora sofreu danos a sua imagem, decoro, sentimento, ou honra,
ou seja, que foi exposta a qualquer sorte de situacdo vexatoria.
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O que houve foi mero aborrecimento decorrente de demora
na finalizacdo da obra; dissabor, este, ndo indenizavel.

Sérgio Cavalieri Filho, em sua obra “Programa de
Responsabilidade Civil”, 7° edi¢cdo, Editora Atlas (pags. 80/81), leciona que o
inadimplemento contratual por si so ndo tem o conddo de agredir a dignidade
humana, exceto se seus efeitos, em razdo da natureza do negocio, exorbitarem o
normal, anotando que mero inadimplemento contratual, mora ou prejuizo
econdémico ndo configuram, por si sos, dano moral, porque ndo agridem a
dignidade humana, consoante novo enfoque constitucional.

De rigor, portanto, a improcedéncia deste pedido”.

Acrescenta-se aos solidos fundamentos da sentenca
que a ré ndo comprovou a entrega das chaves dentro do prazo legal e
que, ao contrario do que pretende fazer crer, a alegagao de caso fortuito
ou for¢a maior, decorrente da pandemia de Covid-19, ndo se mostra
aceitavel, pois o fortuito interno decorre do risco da propria atividade da
ré.

Vale ponderar ainda que o prazo de 180 dias
previsto em contrato j4 leva em consideragdo todos os eventuais
empecilhos e dificuldades da construgdo civil, ndo se admitindo lapso
cronoldgico superior.

Relevante esclarecer que a construcao civil nao
sofreu paralisagdo durante a pandemia e que ¢ fato notério que o
numero de langamentos ¢ o desenvolvimento regular da construcao civil
teve uma ampliagdo significativa, o que também afasta o exposto pela ré
apelante.

Assim sendo, diante da infragdo da cldusula que
prevé o prazo para conclusdo das obras, a responsabilidade da ré foi
corretamente reconhecida, inexistindo qualquer hipotese de excludente
de ilicito pela assertiva de obice por fatores administrativos, conforme
jé& decidido por este Tribunal de Justica:

APELACAO - RESCISAO DE CONTRATO - COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA - ATRASO NA ENTREGA - EXCECAO
DO CONTRATO NAO CUMPRIDO - Compradores deixaram de
cumprir com o pagamento das obrigagdes apenas apos o atraso
na entrega das obras - Presta¢do ndo paga relativa ao més em
que ajuizada a agdo e obtida tutela antecipada - Atraso no
pagamento das obrigagdes é posterior a demora na entrega do
imovel pela recorrente - Art. 476 do CC - Aplicagdo em desfavor
da apelante. APELACAO - RESCISAO DE CONTRATO -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - ATRASO NA
ENTREGA - EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE -
Inocorréncia - Demora em virtude da pandemia do COVID-19 -
Impertinéncia - Contrato foi formalizado mais de um ano apos
o surgimento da situagdo excepcional - Inexisténcia de caso de
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fortuito ou de for¢a maior - Atividades da apelante nao foram
interrompidas durante a pandemia, sendo reconhecidas como
essenciais de acordo com o disposto no art. 3°, inc. LIV e §§ 2° e
3% do Decreto n° 10.282/20. APELACAO - RESCISAO DE
CONTRATO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
ATRASO NA ENTREGA - RESTITUICAO INTEGRAL -
Cabimento - Atraso incontroverso na entrega da obra - Auséncia
de comprovagdo de excludente de responsabilidade civil -
Devolugdo integral das quantias pagas a titulo de preco
Jjustificada diante da inadimpléncia da vendedora - Sumula 543,
do STJ - Jurisprudéncia desta Corte. APELACAO - RESCISAO
DE CONTRATO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
ATRASO NA ENTREGA - CLAUSULA PENAL - Pleito de
afastamento - Impossibilidade - Incidéncia da obrigagdo que, no
caso, tem aplicagdo imediata em virtude da mora. APELACAO -
RESCISAO DE CONTRATO - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA - ATRASO NA ENTREGA - JUROS DE MORA - TERMO
INICIAL - Fluéncia que deve ter como marco inicial a citagdo -
Incidéncia, na espécie, do art. 240, do CPC. Recurso

desprovido (Apelagﬁo n° 1012353
21.2022.8.26.0152, Relator Desembargador
Jodo Batista Vilhena, 5 Camara de Direito
Privado, 24.5.2024)

Rejeita-se, pois, a pretensao da ré voltada a obter a
aplicacao do disposto no artigo 393 do Cddigo Civil uma vez que ndo
se estd diante da hipotese de caso fortuito ou de forga maior,
circunstancia que subtrai o cabimento dos pedidos de afastamento ou de
redugdo das condenagdes impostas na sentencga, ja que, com perdao da
repeticdo, o atraso na entrega da obra decorre de culpa da ré e nao de
caso fortuito ou de for¢ca maior.

No tocante a previsao contratual de “muita moratéria de
0,5% (meio por cento) ao més de atraso”’ (cléusula 74b, fl. 18), imp6e—se 0
reconhecimento de sua nulidade diante da colocagdo do “consumidor em
desvantagem exagerada” ou incompativel “com a boa-fé ou a equidade” (CédlgO de
Defesa do Consumidor, artigo 51, inciso IV), considerando a afronta ao
disposto no artigo 43-A, § 2°, da Lei n® 4.591/64, que estabelece, para a

mesma finalidade da referida clausula penal, que “serd devida ao adquirente
adimplente, por ocasido da entrega da unidade, indenizagdo de 1% (um por cento) do valor
efetivamente pago a incorporadora, para cada més de atraso, pro rata die, corrigido

. ’ . . 2
monetariamente conforme indice estipulado em contrato™ .

Em consequéncia, o recurso da autora comporta
acolhimento nesse ponto, para majorar o percentual estabelecido na
sentenca de 0,5% (meio por cento) para 1% (um por cento).

Nao obstante tal situacdo, bem andou a MM. Juiza
ao afastar a cumulagdo da multa moratoria com os danos emergentes
decorrentes dos contratos de aluguel celebrados no mesmo periodo (fls.
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28/33), considerando o entendimento consolidado no recurso especial

repetitivo n° 1.635.428/SC no sentido de que “A clausula penal moratoria tem a
finalidade de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagdo, e, em regra, estabelecida em valor

. . ~ 2
equivalente ao locativo, afasta-se sua cumula¢do com lucros cessantes’".

Subsiste, assim, a determina(;ﬁo de “abatimento da quantia
devida a titulo de multa moratoria, como acima exposto, o que deverd ser apurado em liquidag¢do de

;o099
sentenga, se necessario .

O pedido de indenizacdo por danos morais foi
corretamente rejeitado.

Este Tribunal de Justica tem entendimento
predominante no sentido de que, salvo circunstancia excepcional que
coloque o contratante em situacdo de extraordinaria angustia ou
humilhag¢do, no caso inexistente, ndo ha dano moral a ser reparado uma
vez que o dissabor inerente a expectativa frustrada decorrente de
inadimplemento contratual se insere no cotidiano do homem médio e, a
principio, nao resulta em lesdo a honra ou em violacdo a dignidade
humana, conforme precedentes do Superior Tribunal de Justiga:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
INDENIZAT ORLA. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. INDENIZACAO.
DANOS  MORAIS. NAO  CONFIGURACAO. SIMPLES
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. SUMULA N° 7/STJ.
LUCROS ~ CESSANTES. CLAUSULA  PENAL. MULTA
MORATORIA. TEMA N° 970. SUMULA N° 568/STJ. 1. O
Superior Tribunal de Justica consolidou o entendimento de que o
mero descumprimento contratual, caso em que a promitente
vendedora deixa de entregar o imovel no prazo contratual
injustificadamente, ndo acarreta, por si so, danos morais. 2. A
Segunda Segdo, em recurso repetitivo, firmou entendimento de
que a clausula penal moratoria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacdo e, em regra, estabelecida
em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumula¢do com
lucros cessantes (Tema n° 970/STJ). 3. Agravo interno ndo

provido (AgInt no REsp n° 1.909.706/RJ, Relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, 3%
Turma, 11.3.2024)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. DANOS MORALIS.
INDENIZACAO. NAO CABIMENTO. MERO DISSABOR.
OFENSA A SUMULA 7/STJ. NAO OCORRENCIA. NAO
PROVIMENTO. 1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte,
somente é cabivel a indenizagdo por danos morais, nos casos de
atraso na entrega do imovel, quando este ultrapassar o limite do
mero dissabor, o que ndo ocorreu no presente caso. 2. Agravo
interno a que se nega provimento (42l Turma, AgInt no
AREsp 897.048/SP, Relatora Ministra Maria

Isabel Gallotti, 17.12.2019)

No mesmo sentido os precedentes deste Tribunal de
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Compromisso de compra e venda. Atraso na entrega da unidade.
Demanda indenizatoria ajuizada pelo adquirente. Sentenga de
procedéncia parcial. Inconformismo da ré. Prazo prescricional
aplicavel em caso de responsabilidade civil contratual que é o
decenal do art. 205 do Codigo Civil, segundo entendimento
assentado no STJ (Corte Especial, EREsp n° 1.281.594/SP, Rel.
p/ acordao Min. Félix Fischer, j. 15/5/2019, DJe 23/5/2019).
Prescricdo nao verificada. Retardamento da obra incontroverso,
considerando a contagem iniciada em cento e oitenta dias a
partir do registro da incorporagdo junto ao cartorio imobiliario.
Prazo em tal sentido que ndo é de tolerancia, sendo critério
objetivo para o termo inicial da contagem. Contrato com o autor,
por sinal, que foi firmado com poucos dias de diferen¢a para com
o momento em que, segundo essa disposi¢do, deveriam ser
iniciadas as obras. Prazo final apontado pela r. sentencga
equivocado, por ndo considerar os 180 dias, esses efetivamente
de tolerancia, previstos para apds os 36 meses de duragdo
prevista da obra. Confirmagdo, por outro lado, do direito do
autor a percepgdo de lucros cessantes, pelo retardamento na
conclusdo da obra. Desnecessidade de prova pelo autor de que
fosse explorar comercialmente o imovel. Prejuizo presumido.
Sumula n° 162 do TJSP. Jurisprudéncia vinculante do STJ no
mesmo sentido, formada sob a técnica dos recursos repetitivos.
Indenizagdo fixada em 0,5% do valor do contrato ao més, até a
data da entrega do imovel. Dano moral indenizavel, por outro
lado, ndo caracterizado. Mero inadimplemento contratual que
ndo é causa automdtica de dano extrapatrimonial. Sentenca de
parcial procedéncia também reformada para afastar indenizacdo
concedida a esse titulo. Julgamento ainda de parcial
procedéncia, mas com acolhimento em menor amplitude da
pretensdo inicial. Apelacdo da ré parcialmente provida para tal

fim (Apelagao n°® 1051886-49.2022.8.26.0002,
Relator Desembargador Fabio Tabosa, 29?
Camara de Direito Privado, 27.3.2024)

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA. Unidade imobiliaria

autonoma. Agdo indenizatoria. Atraso da entrega do imovel.
Dano moral. Inocorréncia. Mero inadimplemento contratual que
ndo pode ser equiparado a situagdo bastante a configuragdo de
dano moral, a falta de viola¢do a direito da personalidade da
parte ativa. Existéncia de precedentes desta Corte neste sentido.
Pedido inicial julgado parcialmente procedente. Sentenca
mantida. Recurso improvido. Dispositivo: negaram provimento

ao recurso. (19° Cémara de Direito Privado,
Apelacdo n° 1003820-75.2021.8.26.0292,
Relator Desembargador Jodo Camillo de
Almeida Prado Costa, 12.1.2022)

Compromisso de compra e venda Atraso na entrega das chaves
Dano moral ndo evidenciado Sentenca que julgou parcialmente
procedente a agdo se mostra correta e deve ser mantida, nos
termos do artigo 252 do Regimento Interno deste Tribunal de
Justica - Recurso improvido, com majoragdo da verba honoraria

recursal.  (17* Camara de Direito Privado,
Apelacdo n° 1013745-06.2021.8.26.0451,
Relator ~ Desembargador  Souza  Lopes,
14.12.2021)
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Compromisso de compra e venda de imovel. Atraso na entrega da
obra. Rescisdo de contrato. Dano moral ndo configurado.

Sentenca mantida. Recurso desprovido. (3 6* Camara de
Direito Privado, Apelacao n°
1014514-55.2021.8.26.0405, Relator
Desembargador Pedro Baccarat, 30.11.2021)

Acrescente-se que os argumentos apresentados nado
sdo suficientes para caracterizar a ocorréncia de circunstancia
excepcional que importe em significativa violagdo a direito da
personalidade, o que impde o afastamento da indenizacgao.

Em relacdo a verba honoraria de sucumbéncia
estabelecida em favor da ré, a base de calculo adotada na sentencga nao
comporta subsisténcia, considerando utilizar o proveito econdmico
obtido pela autora, o que significa que deixou de observar o éxito
daquela litigante.

Por conseguinte, a condenacdo da autora deve ser
fixada em 10% sobre o somatério atualizado (tabela pratica deste
Tribunal de Justi¢a) do valor do pedido de indenizagdo por dano moral
nao acolhido (R$ 10.000,00) e da diferenca ndo acolhida em relagdo a
cumulacao de danos pleiteada, adotando-se aqui, para fins de calculo, a
quantia de R$ 7.686,83 (item 2.3, fl. 10), totalizando a base de calculo
em exame a importancia de R$ 17.686,83.

Assim, impde-se a reforma parcial da sentenca na
forma acima definida.

Parcialmente provido o apelo da autora, inviavel a
majoracdo da verba honoraria de sucumbéncia devida a ré¢,
considerando o entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de

Justi(;a no sentido de que “E devida a majorag¢do da verba honordria sucumbencial, na
forma do art. 85, § 11, do CPC/2015, quando estiverem presentes os seguintes requisitos,
simultaneamente: a) decisdo recorrida publicada a partir de 18.3.2016, quando entrou em vigor o
novo Codigo de Processo Civil; b) recurso ndo conhecido integralmente ou desprovido,
monocraticamente ou pelo orgdo colegiado competente; e ¢) condena¢do em honorarios

advocaticios desde a origem no feito em que interposto o recurso’’ (2a Segﬁo, AgInt nos
EREsp n° 1.539.725/DF, Relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, DJe
de 19.10.2017).

No mesmo sentido: 1* Turma, Agint no AREsp n°
1.885.652/RS, Relator Ministro Manoel Erhardt, Desembargador
Convocado do TRF5, DJe de 25.5.2022; 2* Turma, Aglnt no REsp n°
1.973.515/PR, Relator Ministro Mauro Campbell Marques, DJe de
6.5.2022; 3* Turma, Aglnt nos EDcl no AREsp n° 1.818.635/SP,
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Relator Ministro Moura Ribeiro, DJe de 28.4.2022; 4* Turma, Aglnt no
AREsp n° 1.884.143/DF, Relator Ministro Raul Aratjo, DJe de
3.5.2022.

Ressalte-se que a auséncia de majoragdo da verba
honoraria decorre da adogao de entendimento pacificado pelas Turmas
de Direito Publico e de Direito Privado do Superior Tribunal de Justica
(1* a 4* Turmas) acerca da matéria, considerando que o caso em exame
ndo conta com a presenca concomitante de todos os requisitos
apontados (o recurso da autora esta sendo parcialmente provido, € nao
“desprovido” ou ““ndo conhecido integralmente”), tornando evidente que eventual
inconformismo demanda a interposicao de recurso para referida Corte
Superior.

Por outro lado, diante do desacolhimento do apelo
da ré, ficam majorados os honorarios advocaticios por ela devidos, na

forma do artigo 85, § 11, do Codigo de Processo Civil (“0 tribunal, ao julgar
recurso, majorard os honordrios fixados anteriormente levando em conta o trabalho adicional
realizado em grau recursal, observando, conforme o caso, o disposto nos §§ 2°a 6°, sendo vedado
ao tribunal, no computo geral da fixagdo de honorarios devidos ao advogado do vencedor,

ultrapassar os respectivos limites estabelecidos nos §§ 2° e 3° para a fase de conhecimento”), de
10% para 12% sobre o valor da condenagao.

Ante o exposto, o voto € no sentido de se dar parcial
provimento a apelagdo da autora e de se negar provimento a apelagao da
ré.

CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN
Relator
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