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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1006626-
91.2024.8.26.0320, da Comarca de Limeira, em que ¢ apelante/apelado PEDRO
LUIS OLTREMARI, s3o  apelados/apelantes = MANARA  SPE 2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e CONSTRUTORA MANARA
LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 15* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
parcial provimento ao recurso do autor, apenas quanto aos honorarios
advocaticios, e negaram provimento ao recurso das requeridas. v.u., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores ACHILE ALESINA
(Presidente sem voto), CARLOS ORTIZ GOMES E VICENTINI BARROSO.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.
RODOLFO PELLIZARI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 20537

Manara Spe 2 Empreendimentos Imobiliarios

APELACOES CIVEIS. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA DAS CHAVES. PRELIMINARES
REJEITADAS. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA
CONSTRUTORA AFASTADA. TEORIA DA
APARENCIA. SOLIDARIEDADE DA CADEIA DE
FORNECEDORES. ARTIGO 7°, PARAGRAFO UNICO,
DO CDC. DENUNCIACAO DA LIDE A CEF.
IMPOSSIBILIDADE. VEDACAO EXPRESSA DO
ARTIGO 88 DO CDC. MANUTENCAO DA
GRATUIDADE DA JUSTICA. MERITO. PRAZO DE
ENTREGA VINCULADO AO CONTRATO DE
FINANCIAMENTO. ABUSIVIDADE. APLICACAO DO
DISPOSTO NO TEMA 996 DO STJ. TERMO INICIAL
CONSIDERADO COMO A DATA DO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. CONSTITUICAO DAS
REQUERIDAS EM MORA. LUCROS CESSANTES
DEVIDOS. SUMULA 162 DO TJSP. CABIMENTO DA
RESTITUICAO DOS JUROS DE OBRA PAGOS APOS O
TERMO FINAL DO PRAZO AJUSTADO. DANOS
MORAIS NAO CONFIGURADOS. MEROS
DISSABORES DECORRENTES DA  RELACAO
CONTRATUAL. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
IMPOSSIBILIDADE DE FIXACAO DOS HONORARIOS
ADVOCATICIOS POR EQUIDADE. APLICACAO DO
ARTIGO 85, §2° DO CPC. RECURSO DO AUTOR
PARCIALMENTE  PROVIDO  APENAS  PARA
ARBITRAR OS HONORARIOS ADVOCATICIOS EM
PERCENTUAL SOBRE O VALOR DA CONDENACAO E

Apelagao Civel n° 1006626-91.2024.8.26.0320 -Voto n°® 20537 2



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

SOBRE O VALOR DO PEDIDO IMPROCEDENTE.
RECURSO DAS REQUERIDAS IMPROVIDO.

E parte legitima para figurar no polo passivo da demanda a
construtora que, por meio de seu logotipo, vincula-se a
divulgagdo do empreendimento, apresentando-se perante os
consumidores como integrante da cadeia de consumo, em
consondncia com a teoria da aparéncia ¢ a solidariedade
estabelecida no artigo 7°, paragrafo Unico, do Codigo de
Defesa do Consumidor.

A denunciagdo da lide é expressamente vedada pelo artigo
88 do Codigo de Defesa do Consumidor nas relagdes de
consumo, sendo certo que, no caso concreto, a pretensao de
denunciar a lide a Caixa Econdmica Federal visa transferir a
responsabilidade pelo evento danoso, desnaturando o
instituto.

A vinculagdo do termo inicial do prazo para entrega do
imovel a data da assinatura do contrato de financiamento
configura disposi¢do abusiva, nos termos do artigo 51, IV,
do Codigo de Defesa do Consumidor, por colocar o
consumidor em desvantagem exagerada, devendo ser
reconhecido como termo inicial a data da assinatura do
contrato de compra e venda.

Configurado o atraso na entrega do imovel, sdo devidos
lucros cessantes, independentemente da comprovagdo do
prejuizo, nos termos da Stimula 162 do TJSP, bem como a
restituicdo dos juros de obra pagos apos o termo final do
prazo contratual ajustado, incluido o periodo de tolerancia.
O mero descumprimento contratual, por si s6, ndo enseja
reparag@o por dano moral, sendo necessaria a demonstracao
de situacdo excepcional que ocasione ao contratante
acentuada angustia ou humilhagdo, o que ndo se verificou
no caso concreto.

Em caso de sucumbéncia reciproca, os honorarios
advocaticios devem ser fixados sobre o proveito economico
obtido pelas partes, ndo comportando fixagdo por equidade,
em estrita observancia ao disposto no artigo 85, §2° do
Codigo de Processo Civil.

Recurso do autor parcialmente provido apenas quanto aos
honorarios advocaticios. Recurso das requeridas improvido.

Trata-se de apelagdes interpostas por ambas as partes,
nos autos da acao indenizatéria por danos materiais € moral,
cujos pedidos foram JULGADOS PARCIALMENTE
PROCEDENTES para (i) condenar as rés ao pagamento de

indenizacido por lucros cessantes no patamar de 0,5% por més
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sobre o valor do contrato, desde o inicio da mora (11.10.2021) até
a entrega das chaves (27.02.2023); os valores deverdo ser
corrigidos de acordo com os indices divulgados na tabela pratica
para atualizacdo de débitos judiciais, elaborada pelo E. Tribunal
de Justica de Sao Paulo, desde o respectivo més de cada parcela
(Sumula 43/STJ) até a data de inicio da producéo dos efeitos da
Lei n. 14.905/2024, no dia 30/08/2024, quando entdo passara a
ser corrigida pelo IPCA (art. 389, paragrafo unico do CC), e
acrescidos de juros de mora de 1% ao més, desde a citagao (art.
405, CC), até a data de inicio da producado dos efeitos da Lei n.
14.905/2024, no dia 30/08/2024, quando entdo passardao a ser
calculados pela SELIC (art. 406, caput e §1°, do CC); e (i)
condenar as rés ao ressarcimento do valor pago pela parte autora
a titulo de juros de obra, desde a mora (11.10.2021) até a data da
amortizagado; os valores serao corrigidos conforme as regras
supracitadas, com a ressalva de que a correcao monetaria sera
contada desde cada desembolso mensal dos juros de obra feito
pelo autor. Diante da sucumbéncia reciproca, determinou o rateio
do pagamento de custas e despesas do processo, e, por forga do
disposto no art. 85, §§ 8° e 8°A do CPC, considerando ser
exiguo o valor da condenagao que serviria de base a estimativa
da verba, condenou as partes ao pagamento da verba honoraria
que fixo em 2.500,00, destinada ao patrono de cada uma delas.

O autor, irresignado, apela pleiteando a condenacéo das
requeridas pelo dano moral causado, pois “o atraso de mais de
um ano na entrega do imoével que seria utilizado para residéncia

propria, sem posicionamento quanto ao andamento da obra,
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traz transtornos que ultrapassam a seara do mero dissabor”
(sic, fls. 298).

Afirma que, pelo principio da causalidade, a sucumbéncia
deve ser toda das requeridas, que nao cumpriram com sua
obrigagao e levaram ao ajuizamento da demanda.

Alega, ainda, que os honorarios ndo podem ser fixados
por equidade, como constou na sentenga, mas sim pelo

percentual de 10 a 20% sobre o valor da condenacéo.

As partes requeridas, por sua vez, alegam, preliminarmente,
a ilegitimidade passiva da Construtora Manara, sustentando que
o empreendimento Ideale foi langcado em 2017 pela Manara SPE
2, sendo esta a unica responsavel pelo empreendimento e,
consequentemente, a unica que poderia responder por supostos
danos causados aos consumidores. Argumentam que a SPE
possui personalidade juridica propria, com direitos e obrigagdes,
além de independéncia administrativa, obrigacional e fiscal
perante terceiros, razdo pela qual requerem o reconhecimento da
ilegitimidade passiva da Construtora Manara, com a consequente
extingdo do feito em relagdo a ela, com fulcro no artigo 485, VI,

do Cédigo de Processo Civil.

Aduzem, ainda, a ilegitimidade passiva da construtora
requerida em relagdo aos juros de obra, argumentando que a
"taxa de encargos de obra" é paga ap0s a assinatura do contrato
de financiamento e exclusivamente a instituicdo financeira, no
caso a Caixa Econbmica Federal, refletindo os juros do

financiamento. Sustentam que tais encargos decorrem do
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contrato de financiamento celebrado entre o mutuario e o agente
financeiro, ndo possuindo a construtora qualquer relacdo com o
instrumento de financiamento. Alegam que a cobrangca €
realizada exclusivamente pela CEF, sem a geréncia ou controle
das requeridas, sendo a CEF a unica beneficiaria das
importancias e, portanto, a unica responsavel por eventual

restituicao.

Requerem, subsidiariamente, a denunciacio da lide a Caixa
Econbmica Federal, sustentando que a problematica narrada pelo
apelado decorreu de problema no sistema da CEF, confessado
pela propria instituicdo financeira. Argumentam que, caso haja
condenacdo, a CEF deve integrar o processo para suportar os
efeitos da sentenca, visto que foi a responsavel pelo atraso
causado ao apelado, pugnando pela remessa dos autos a Vara

Federal, conforme Sumula 150 do STJ.

No mérito, as requeridas sustentam que o prazo para
entrega do imovel, conforme contrato firmado com a CEF em 24
de setembro de 2021, se daria até 24 de janeiro de 2024,
podendo ainda ocorrer prorrogagao. Alegam que a entrega das
chaves ocorreu em 27 de fevereiro de 2023, portanto, antes do
prazo final estabelecido, ndo havendo atraso na entrega do
imovel. Argumentam que, quando ha o repasse dos compradores
para a CEF, o contrato vigente passa a ser o mutuo com a
referida instituicdo financeira, devendo ser considerados os

prazos previstos no contrato firmado junto a CEF.

Aduzem que agiram de boa-fé, vez que o apelado teve
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ciéncia das disposicbes contratuais estabelecidas entre as
partes, sendo informado que o prazo final para a entrega do
imével seria 24/01/2024, nao havendo como alegar eventual
atraso. Sustentam a legalidade da cobranca dos encargos de
obra, argumentando que a abusividade na cobranga ocorre
apenas quando ha atraso injustificado na concluséo das obras, o
que ndo é o caso, ja que o imovel foi entregue antes do prazo

final.

As requeridas argumentam pela impossibilidade de fixagao
de lucros cessantes, sustentando a auséncia dos requisitos
necessarios a configuragao da responsabilidade civil. Alegam que
o0 apelado nao comprovou o preenchimento dos requisitos
indispensaveis para a responsabilizagdo civil das requeridas,
quais sejam: a pratica do ato ilicito, com culpa ou dolo; a
existéncia do proprio dano; e o nexo de causalidade. Sustentam
que nao ha nos autos qualquer comprovacgao de perda de futuro
lucro que o imovel renderia ao apelado, tratando-se de mero

dano hipotético, nao indenizavel.

Por fim, alegam a impossibilidade de condenagao por multa
contratual por infracdo contratual, sustentando que o contrato nao
prevé essa penalidade em detrimento do fornecedor em hipodtese
de atraso na entrega do imovel, o qual, conforme argumentado,

Nnao ocorreu.

Diante do exposto, requerem que seja integralmente
reformada a sentenga para que seja declarada a total
improcedéncia da agdo e, via de consequéncia, sejam afastados
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os pedidos pleiteados na exordial.

Recursos tempestivos, bem processados e contrariado
apenas pelos requeridos as fls. 339/345.

E o relatério.

Preliminarmente, afasto a alegag¢ao de ilegitimidade passiva
da Construtora Manara, uma vez que, conforme se depreende
dos documentos juntados aos autos, notadamente as fotos de fls.
47/50, resta evidenciado que a divulgacdo do empreendimento
Ideale estava vinculada a referida empresa por meio de seu
logotipo. Perante os consumidores, a Construtora Manara
apresentou-se efetivamente como integrante da cadeia de
consumo, estabelecendo-se, portanto, a denominada "teoria da
aparéncia", que encontra amparo no artigo 7°, paragrafo unico,
do Cddigo de Defesa do Consumidor. Assim, a Construtora
Manara deve responder a lide como fornecedora conjuntamente
com a ré Manara SPE, tendo em vista a solidariedade existente

entre os integrantes da cadeia de consumo.

De igual modo, ndo merece prosperar a alegacado de
ilegitimidade passiva da ré Manara SPE 2 Empreendimentos
Imobiliarios LTDA com relagdo aos juros de obra. A causa de
pedir deduzida na petigao inicial aponta que o atraso na entrega
do imovel, supostamente de responsabilidade da construtora,
gerou ao autor o pagamento de juros de obra por periodo
superior ao inicialmente previsto, sendo certo que tais encargos
nao seriam devidos caso a obra tivesse sido entregue no prazo

contratualmente estabelecido. Nesse contexto, configura-se
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hipotese de responsabilidade por danos decorrentes do
inadimplemento contratual, sendo irrelevante, para fins de
afericado da legitimidade passiva, o fato de tais encargos terem
sido pagos diretamente a instituicdo financeira. Sendo a
discussao referente a responsabilidade pelo atraso na entrega do
imovel e seus consequentes danos, patente a legitimidade da

requerida para figurar no polo passivo da demanda.

No que concerne ao pedido de denunciagao da lide a Caixa
Econbmica Federal, tenho que este ndo comporta acolhimento. O
artigo 88 do Codigo de Defesa do Consumidor estabelece
expressamente que "na hipotese do art. 13, paragrafo tunico deste
codigo, a agdo de regresso podera ser ajuizada em processo
autbnomo, facultada a possibilidade de prosseguir-se nos
mesmos autos, vedada a denuncia¢éo da lide". Referida vedacao
legal visa preservar a celeridade do procedimento e evitar que o
consumidor seja obrigado a litigar com partes com as quais nao
possui relacéo juridica direta, em evidente prejuizo a efetividade
da tutela jurisdicional. Ademais, a denunciacao pretendida pelas
requeridas nao visa assegurar eventual direito de regresso, mas
sim transferir integralmente a responsabilidade pelo evento
danoso a Caixa Econbmica Federal, o que desnatura por

completo o instituto da denunciacao da lide.

No que tange a impugnagcdo a gratuidade da justica
concedida ao autor, ressalto que a concessao dos beneficios da
justica gratuita encontra fundamento no art. 5° LXXIV, da

Constituicdo Federal, que estabelece que o Estado prestara
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assisténcia juridica integral e gratuita aos que comprovarem
insuficiéncia de recursos. O § 3° do art. 99 do Cddigo de
Processo Civil estabelece que se presume verdadeira a alegagao
de insuficiéncia deduzida exclusivamente por pessoa natural, de
modo que, em regra, a simples afirmacdo da parte de que néo
possui condicdes de arcar com as despesas processuais, sem
prejuizo do préprio sustento ou de sua familia, € suficiente para a
concessdo do beneficio. E certo que tal presuncdo é relativa e
pode ser afastada quando houver nos autos elementos que
evidenciem a falta dos pressupostos legais para a concesséo do
beneficio. Contudo, no caso em analise, as requeridas né&o
lograram éxito em demonstrar a capacidade financeira do autor
de modo a afastar a presung¢ao de hipossuficiéncia. O simples
fato de o autor ter adquirido um imodvel financiado ou ter
contratado advogado particular néo € suficiente para comprovar
sua capacidade financeira, uma vez que os financiamentos
imobiliarios geralmente se estendem por longos periodos e
comprometem significativa parcela da renda do adquirente.
Desse modo, ndo havendo nos autos elementos suficientes para
afastar a presuncado de hipossuficiéncia financeira do autor,
mantenho os beneficios da justica gratuita que lhe foram

concedidos.

Assim, rejeito as preliminares suscitadas pelas requeridas.

Quanto ao mérito, o recurso das requeridas nao deve ser

provido e do autor comporta parcial provimento.

Trata-se de acao de indenizacdo por danos morais e
Apelagdo Civel n° 1006626-91.2024.8.26.0320 -Voto n° 20537 10



N PODER JUDICIARIO
— N TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

patrimoniais ajuizada em face de MANARA SPE 2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e CONSTRUTORA
MANARA LTDA. Narrou o autor que, em 10.04.2018, firmou
contrato de compra e venda junto as rés para aquisicao do
apartamento n° 41, bloco Paineira, do empreendimento Ideale.
Alegou que o contrato foi assinado junto a primeira ré, mas a
segunda ré comandava a construgdo e vendas dos imoveis.
Sustentou que a clausula IX do contrato concedia as rés o prazo
de 36 meses para inicio e conclusdo da construgao, contados a
partir da assinatura do contrato de financiamento do autor com a
Caixa, o que considerou ilegal, defendendo que tal prazo deveria
ser contado da data da assinatura do contrato de compra e

venda.

O autor aduziu que o imovel foi entregue em 27.02.2023,
enquanto o prazo maximo para entrega seria até 10.10.2021 (36
meses contados de 10.04.2018, acrescidos de 180 dias de
tolerancia). Afirmou que os juros de obra continuaram a ser
cobrados até abril/2024 devido a demora na regularizacdo do
empreendimento junto a Caixa e na emissdo de matricula
individualizada, quando deveriam ter sido pagos apenas até
outubro/2021. Argumentou que a amortizagao dos juros de obra
frente as parcelas do financiamento deveria ter se iniciado a partir

do boleto de julho/2022, o que nao ocorreu.

Sustentou fazer jus a indenizagao por lucros cessantes e a
inversdo da multa estipulada na clausula 5.2, prevista apenas

para hipotese de inadimplemento do consumidor. Alegou nao ter
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assinado o aditivo contratual que prorrogava o prazo de entrega
do empreendimento para 31.12.2021, com mais 180 dias de
tolerancia. Afirmou ter sofrido danos morais em razao do atraso

na entrega do imovel e da falta de transparéncia das rés.

Requereu a condenagdo das rés ao pagamento de: (i)
lucros cessantes no patamar de 0,5% por més de atraso,
incidentes sobre o valor atualizado do contrato, até a efetiva
entrega das chaves; (ii) multa imposta ao descumprimento do
contrato pelo consumidor, no importe de 2% do que foi
efetivamente pago, com corre¢ao desde cada desembolso e juros
de mora contados da citagdo; (iii) ressarcimento dos prejuizos
enfrentados a titulo de juros de obra desde outubro/2021 até a
data do efetivo inicio da amortizagao; e (iv) indenizagao por
danos morais no valor de R$ 5.000,00. Requereu a gratuidade de

justica e atribuiu a causa o valor de R$ 30.000,00.

Em contestagao, as rés arguiram, preliminarmente, a
ilegitimidade passiva da Construtora Manara e da ré Manara com
relacdo aos juros de obra, requereram a denunciagao da lide a
Caixa Econb6mica Federal e impugnaram a gratuidade de justica
concedida ao autor. No mérito, alegaram que o0 prazo para
término do imovel ocorreria em 24.01.2024, com mais 60 dias de
tolerancia, considerando o contrato de financiamento firmado com
a Caixa em 24.09.2021. Assim, tendo as chaves sido entregues
em 27.02.2023, nao teria havido atraso, de modo que nao haveria
abusividade na cobranga da taxa de encargos de obra.

Sustentaram que a Caixa foi a responsavel por continuar
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cobrando os juros de obra mesmo apds a entrega do bem.
Alegaram, ainda, serem indevidas a indenizagdo por lucros
cessantes e a multa contratual, impugnaram a cumulagdo das

duas penalidades e negaram a existéncia de danos morais.

Pois bem.

Prima facie, a relacao juridica sub examine é nitidamente
de consumo e, por isso, impOe-se sua analise dentro do
microssistema protetivo instituido pela Lei no 8.078/90,
sobretudo quanto a vulnerabilidade material e a

hipossuficiéncia processual da parte consumidora.

Com efeito, quanto ao prazo para a conclusao da obra,
consoante o entendimento do Tema 2 do IRDR n.
0023203-35.2016.8.26.0000, ficou decidido que: "na aquisicdo
de unidades autbnomas futuras, financiadas na forma
associativa, o contrato devera estabelecer de forma expressa,
clara e inteligivel o prazo certo para formag¢do do grupo de
adquirentes e para entrega do imovel". Outro ndo foi o
entendimento do intérprete soberano da legislacéo federal, a
afastar a ideia de novacdo, quando do julgamento do Tema
Repetitivo 996, ao dispor que: "1.1 Na aquisi¢cdao de unidades
autbnomas em construg¢ado, o contrato devera estabelecer,
de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a
entrega do imovel, o qual ndo podera estar vinculado a
concessao do financiamento, ou a nenhum outro negécio
juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerdncia" (REsp
1729593/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
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SEGUNDA SE(;AO, julgado em 25/09/2019, DJe 27/09/2019)
(g.n) .

No caso em aprecgo, verifica-se que a celebragcdo do
contrato de compra e venda ocorreu em 10.04.2018, constando
expressamente na clausula IX (fls. 158) que o prazo de 36 meses
para conclusdo das obras iniciar-se-ia a partir da assinatura do
contrato de financiamento junto ao agente financeiro, admitindo-

se a prorrogagao por 180 dias.

Ocorre que a vinculacdo do termo inicial do prazo para
entrega do imovel a data da assinatura do contrato de
financiamento revela-se manifestamente ilicita, configurando
disposicao abusiva nos termos do artigo 51, IV, do Cddigo de
Defesa do Consumidor, por colocar o consumidor em
desvantagem exagerada e incompativel com a boa-fé objetiva

que deve reger as relagdes contratuais.

Destarte, impde-se reconhecer como termo inicial o dia da
assinatura do contrato de compra e venda (10.04.2018), de modo
que, somando-se o prazo contratual de 36 meses e considerando
a tolerancia de 180 dias prevista no instrumento contratual, tem-

se como data limite para a entrega do imével o dia 10.10.2021.

Entretanto, conforme comprovado nos autos (fls. 210), a
efetiva entrega das chaves somente se concretizou em
27.02.2023, configurando inequivoco atraso e, por conseguinte, a
constituicdo das requeridas em mora ex re, nos termos do artigo

397, paragrafo unico, do Cddigo Civil, o que acarreta sua
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responsabilidade pelos prejuizos decorrentes do inadimplemento

contratual.

Ademais, afigura-se inequivocamente abusiva a pretensao
de modificar unilateralmente o prazo para conclusdo da obra
mediante clausula inserida em contrato de adesao firmado com o
agente financiador, notadamente ante a auséncia de destaque
que evidenciasse tal alteragao, em flagrante violagao ao dever de
informacdo clara e adequada ao consumidor, direito basico
previsto no artigo 6°, Ill, do Cddigo de Defesa do Consumidor.
Assim, havendo disposi¢cdes contratuais conflitantes acerca do
prazo de entrega, deve prevalecer aquela mais favoravel ao
consumidor, em consonancia com o principio interpretativo

estabelecido no artigo 47 do diploma consumerista.

Nesse sentido:

Compromisso de compra e venda de imovel
Acdo de indenizagdo por danos materiais.
Atraso na entrega do imével. Contrato que
nao informa adequadamente o termo fatal
para entrega da unidade imobiliaria.
Abusividade. Oferta publicitaria que vincula o
fornecedor e integra o contrato. Artigo 30 do
Coédigo de Defesa do Consumidor. Lucros
cessantes devidos. Compradora privada da
fruicdo do imdvel ndo entregue no prazo.
Reconhecimento. Efetiva demonstracdo dos
prejuizos. Desnecessidade.  Sucumbéncia.
Autora que decaiu de parte minima do pedido
inicial. Condenagdo das requeridas ao
pagamento das verbas perdimentais que deve
ser mantida. Condenagéo dos réus por litigancia
de ma-fé. Auséncia de dolo ou culpa processual
que autorize a apenacgao sugerida. Recurso nao
provido (TJSP, AC 1022931-22.2020.8.26.0602,
rel. Cesar Lacerda, j. 18.11.2021).
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Ademais, a prorrogagao de 180 dias do prazo previsto
para entrega, independentemente de qualquer justificativa, visa
justamente suprir quaisquer eventualidades, na previsao inicial,
afastando-se qualquer outra possibilidade de prorrogacéo,
ainda, que sob a alegacgao de caso fortuito ou forga maior, falta
de materiais e mao de obra ou entraves burocraticos para a
conclusao e entrega do empreendimento, como a obtencéo do
habite-se, perfeitamente previsiveis.

Nesse diapasdo, inarredavel a responsabilidade da
vendedora pelo atraso na entrega do imovel, ainda que
proveniente de entraves “imprevisiveis” enfrentados, tendo em
vista o entendimento firmado por este E. Tribunal de Justica na
Sumula 161:

Samula n° 161, TJSP: Nao constitui
hipotese de caso fortuito ou de forca maior,
a ocorréncia de chuvas em excesso, falta de
mao de obra, aquecimento do mercado,
embargo do empreendimento ou, ainda,
entraves administrativos. Essas
justificativas encerram 'res inter alios acta’
em relagao ao compromissario adquirente.”
grifo nosso.

Logo, os 6nus decorrentes do risco da atividade com
que o fornecedor aufere lucro ndo podem ser transferidos ao
consumidor. Neste sentido € a dicgao do Artigo 927 do Cédigo

Civil, em seu paragrafo unico:

“Art. 927, Paragrafo unico, Cédigo Civil:
Havera obrigacdao de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos
especificados em lei, ou quando a atividade
normalmente desenvolvida pelo autor do
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dano implicar, por sua natureza, risco para
os direitos de outrem.”

A este respeito, tem o Codigo de Defesa do Consumidor
tratado do fortuito interno, definindo responsabilidade objetiva
nestas ocasidoes, uma vez que o risco € considerado inerente a
atividade do fornecedor (artigo 12 e 14, CDC). RIZZATO

NUNES' explana acerca do assunto com maestria:

“O risco tem relagao direita com o exercicio
da liberdade: o empresario nao é obrigado a
empreender; ele o faz porque quer; é opgao
dele. Mas, se o faz, assume o risco de
ganhar ou de perder e, por isso, responde
por eventuais danos que os produtos e
servicos por ele colocados no mercado
podem ocasionar. O outro lado dessa
atividade é o do risco social engendrado
pela exploracdo do mercado. A simples
colocagdo de produtos e servigos gera este
risco. (...) Quer dizer, o empreendedor nao
pode alegar desconhecimento, até porque
faz parte de seu mister. (...) Vé-se, portanto,
que a lei consumerista ndo elenca como
excludente do nexo de causalidade o caso
fortuito e a for¢ca maior (alias, nem poderia
porque essas excludentes tém relacao com
a culpa).”

Em situagdes analogas, tem no mesmo sentido decidido

este E. Tribunal de Justica:

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA

ENTREGA. RESTITUICAO DE COMISSAO
DE CORRETAGEM E TAXA SATI.

Acao ajuizada pelo adquirente em face da

! Nunes, Rizzatto. Manual de Direito do Consumidor para concursos / Rizzatto Nunes. S&o
Paulo : Saraiva, 2016, pag. 357.
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vendedora ante o atraso na entrega do
imével e pagamento de comissdo de
corretagem e Taxa SATI. Sentenga de
parcial procedéncia. Apelo da requerida.

(-..)

3. Responsabilidade da ré pelo atraso na
entrega da obra. Alegado caso fortuito e
forca maior advindos de fatos de terceiros
(entraves administrativos). Fortuito interno
decorrente do risco da atividade. Art. 927,
paragrafo unico, do CC. Responsabilidade
objetiva do fornecedor.

Arts. 12 e 14 do CDC. Sumula n° 161 do
TJSP. Responsabilidade configurada. (...) (Apelagéo
n°. 1017305-38.2014.8.26.0309, Relator(a):
Mary Griin; Comarca: Jundiai; Orgao julgador:
72 Camara de Direito Privado; Data do
julgamento: 24/03/2017; Data de registro:
24/03/2017).

Compromisso de compra e venda de
imével. Atraso na conclusao das obras de
infraestrutura do loteamento, em razdao de
ndao aprovagao pelo Poder Publico do
pedido de instalagcdo da rede de agua e
esgoto. Entraves burocraticos que sao
previsiveis e inerentes a atividade
desenvolvida pela ré. Inocorréncia de fato
exclusivo de terceiro. Responsabilidade
objetiva reconhecida.

Multa. Auséncia de previsdo contratual.
Exclusao determinada. Juros. Devolugao de
parcelas pagas. Mora a partir da citagao.
Recurso parcialmente provido.

(Apelacéo n°. 1003585-26.2014.8.26.0625,
Relator(a): Araldo Telles; Comarca: Taubaté;
Orgéo julgador: 102 Camara de Direito Privado;
Data do julgamento: 21/02/2017; Data de
registro: 21/02/2017).

Em relacdo aos lucros cessantes, sao devidos,
independentemente da valorizacdo que sofreu o imdvel, ou da
destinacdo que se pretendia dar ao bem, para uso proprio ou

familiar, locagdo ou comodato, e que nao foi possivel,
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unicamente pela privacédo da coisa, no periodo da mora, sendo

presumido o prejuizo.

Consoante o entendimento pacifico do Superior Tribunal
de "descumprido o prazo para entrega do imovel objeto do
compromisso de compra e venda, é cabivel a condenacdo por
lucros cessantes. Nesse caso, ha presungdo de prejuizo do
promitente comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir do
dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual nao
lhe é imputavel' (Agint nos EDcl no AREsp 1057249/AM, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 28/08/2018, DJe 04/09/2018; Agint no
AREsp 1162773/AM, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 26/06/2018, DJe 29/06/2018; AgRg no
REsp 1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 07/02/2012, DJe 24/02/2012; AgRg no Ag
1036023/RJ, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR,
QUARTA TURMA, julgado em 23/11/2010, DJe 03/12/2010;
AgRg no Ag 692.543/RJ, Rel. Ministro HUMBERTO GOMES
DE BARROS, TERCEIRA TURMA, julgado em 09/08/2007, DJ
27/08/2007, p. 223).

Nesse sentido, o entendimento desta Corte pela sua
Sumula n. 162 de que: "descumprido o prazo para a entrega do
imovel objeto do compromisso de venda e compra, € cabivel a
condenagdo da vendedora por lucros cessantes, havendo a
presuncdo de prejuizo do adquirente, independentemente da

finalidade do negocio".
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E adequada a fixacdo da indenizacdo em 0,5% ao més
sobre o valor atualizado do contrato (IRDR n.
0023203-35.2016.8.26.0000, Rel. Des. Francisco Loureiro) pela
Tabela Pratica do TJSP, corrigindo-se da mesma forma de

cada vencimento, com juros de mora de 1% ao més da citagao.

Com relagdo a chamada “Taxa de Evolugdo da Obra’,
esta consiste em juros remuneratorios sobre o empréstimo que
a construtora faz com o banco e transfere ao comprador,
calculados sobre os repasses dos recursos financeiros pelo
banco a construtora, cujos pagamentos nao sdo amortizados
do saldo devedor, o que ocorre somente apés a "fase de

construcao”.

Conforme a tese fixada no IRDR no
0023203-35.2016.8.26.0000 deste Tribunal: “E ilicito o repasse
dos "juros de obra”, ou ‘juros de evolugdo da obra”, ou “taxa de
evolugdo da obra”, ou outros encargos equivalentes apos o
prazo ajustado no contrato para entrega das chaves da unidade

autébnoma, incluido periodo de tolerancia’.

Assim, comprovada a mora da promitente vendedora,
sujeitando o comprador ao pagamento da Taxa de Evolugao da
Obra ndo amortizavel, além do prazo previsto para a fase de
construcido, deve assumir o ressarcimento até a data em que
promoveu a regularizacdo perante o banco financiador,
corrigindo-se os valores pela Tabela Pratica do TJSP de cada

desembolso e acrescidos de juros de mora de 1% ao més da
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Nesse sentido:

“Compromisso de compra e venda. Programa
“‘Minha Casa, Minha Vida”. Acdo de indenizagao.
Pretensado fundada no inadimplemento contratual.
Aplicagao do prazo prescricional decenal previsto
no artigo 205 do Cdbdigo Civil. Legitimidade
passiva da construtora para responder pelo
pedido de devolugao do valor cobrado a titulo de
‘luros  da obra”. Reconhecimento. Lucros
cessantes devidos. Compradora privada da
fruicdo do imével n&o entregue no prazo.
Reconhecimento. Efetiva demonstragdo dos
prejuizos. Desnecessidade. Redugao da base de
calculo para 0,5%. Necessidade. Taxa de
evolucao de obras. Legalidade do repasse dos
juros de obra ao adquirente durante o prazo de
entrega da unidade. Escoado tal prazo,
incluido o prazo de tolerancia, o repasse é
ilicito. Recurso parcialmente provido (TJSP, AC
1012576-15.2019.8.26.0625, rel. Cesar Lacerda,
j- 25.06.2020)".

Por fim, ndo houve a alegada cumulagdo de lucros
cessantes com a multa contratual, como alegado, uma vez que
a multa foi afastada na r. sentenga com fundamento no Tema n.
970 do STJ.

Quanto ao dano moral pretendido pelo autor, correta a r.
sentenca.

O entendimento jurisprudencial sedimentado por este
Egrégio Tribunal de Justica é no sentido de que os danos morais
somente sao devidos em situacbes excepcionais, nas quais se
verifique a ocorréncia de experiéncia que, ultrapassando a esfera
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do mero dissabor cotidiano, ocasione ao contratante acentuada
angustia ou humilhacgao, circunstancia esta que nao se configurou
na hipotese vertente.

Com efeito, os dissabores experimentados pelo autor em
razao do atraso na entrega do imovel pelos requeridos nao sao
capazes de imprimir violagdo a honra e a dignidade humana.

Sequer ha que se cogitar na hipétese de danos morais in re ipsa.

Nota-se que em sua inicial ndo se elencou evento de
grande proporgao apto a se concluir que a dignidade da parte
consumidora foi atingida pela conduta dos réus, de forma a se

reputar imperioso o carater punitivo e repressivo do dano moral.

Nao se desmemore que, para configurar-se a necessidade
de o Poder Judiciario impor condenagao por danos morais, €
necessario que o pleiteante demonstre o preenchimento dos
requisitos legais da responsabilidade civil, quais sejam, o dano, o

ato ilicito e o nexo de causalidade.

Neste sentido, explana com digna clareza HUMBERTO
THEODORO JUNIOR, in litteris:

“Viver em sociedade e sob o impacto
constante de direitos e deveres, tanto
juridicos como éticos e sociais,
provoca, sem duvida, frequentes e
inevitaveis conflitos e aborrecimentos,
com evidentes reflexos psicolégicos,
que, em muitos casos, chegam mesmo a
provocar abalos e danos de monta.

Para, no entanto, chegar-se a
configuragcdao do dever de indenizar, ndo
sera suficiente ao ofendido demonstrar
sua dor. Somente ocorrera a
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responsabilidade civil se se reunirem
todos os seus elementos essenciais:
dano, ilicitude e nexo causal.

“Se o incémodo é pequeno
(irrelevancia) e se, mesmo sendo grave,
nao corresponde a um comportamento
indevido (licitude), obviamente nao se
manifestara o dever de indenizar
(auséncia de responsabilidade civil
cogitada no art. 186 do CC).”

E arremata:

“Em outras palavras, “para ter direito de
acdo, o ofendido deve ter motivos
apreciaveis de se considerar atingido,
pois a existéncia da ofensa podera ser
considerada tao insignificante que, na
verdade, ndo acarreta prejuizo moral”.
Para que se considere ilicito o ato que o
ofendido tem como desonroso ¢é
necessario que, segundo um juizo de
razoabilidade, autorize a presuncgdo de
prejuizo grave, de modo que “pequenos
melindres”, insuficientes para ofender os
bens juridicos, ndo devem ser motivo de
processo judicial. De minimis non curat
praetor, ja ressaltavam as fontes
romanas.’”

No caso, a eventual falha na prestagcdo dos servigcos pela
requerida gerou desconforto e aborrecimento ao autor, todavia, o
episédio  vivenciado consubstancia mero aborrecimento
decorrente da vida em sociedade, mas nao em dano moral,
passivel de indenizacao.

Com cedigo, o simples descumprimento do dever legal, ou

2 Theodoro Junior, Humberto. Dano moral / Humberto Theodoro Junior — 8 ed. rev., atual. e ampl. —
Rio de Janeiro: Forense, 2016, pag. 06/07.
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contratual, desacompanhado de qualquer fator especial que o
qualifique, ndo rende ensejo ao dano moral indenizavel.

Com a habitual percuciéncia, assevera Sérgio Cavalieri
Filho: "(...) SO deve ser reputado como dano moral a dor, vexame,
sofrimento ou humilhacdo que, fugindo a normalidade, interfira
intensamente no comportamento psicolégico do individuo,
causando-lhe aflicbes, angustia e desequilibrio em seu bem-
estar. Mero dissabor, aborrecimento, magoa, irritagdo ou
sensibilidade exacerbada estdo fora da orbita do dano moral,
porquanto, além de fazerem parte da normalidade do nosso dia-a-
dia, no trabalho, no transito, entre o amigos e até no ambiente
familiar, tais situacdo ndo séo intensas e duradouras, a ponto de
romper o equilibrio psicoloégico do individuo. Se assim n&o se
entender, acabaremos por banalizar o dano moral, ensejando
acoes judiciais em busca de indenizacbes pelos mais triviais
aborrecimentos." (In Programa de Responsabilidade Civil, Ed.
Atlas, S. Paulo, 2007, 72 ed., p. 80).

Quanto a sucumbéncia, resta configurada sua reciprocidade
em virtude da procedéncia parcial dos pedidos autorais, impondo-
se a aplicacao do disposto no artigo 86 do Cddigo de Processo
Civil. Ressalte-se, contudo, que os honorarios advocaticios nao
comportam fixagao por equidade, devendo incidir sobre o proveito
econbmico obtido pelas partes, em estrita observancia ao
disposto no artigo 85, §2°, do mesmo diploma legal.

No tocante ao proveito econémico auferido pelo autor, este
corresponde as indenizacgdes pelos danos materiais reconhecidos

nesta decisao, de sorte que as requeridas ficam condenadas ao
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pagamento de honorarios advocaticios em favor do patrono do
autor no percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor da
condenagdo, nos termos do artigo 85, §2°, do Codigo de
Processo Civil.

Por outro lado, tendo as requeridas logrado éxito em afastar
a pretensdo de indenizacdo por danos morais formulada pelo
autor, fica este condenado ao pagamento de honorarios
advocaticios em favor dos patronos das requeridas, fixados em
20% (vinte por cento) sobre o valor do pedido de indenizagéo por
danos morais, nos termos do artigo 85, §2°, do Cdédigo de
Processo Civil, observada a suspensao da exigibilidade em razao
da gratuidade de justica deferida ao autor, conforme preconiza o
artigo 98, §3°, do mesmo diploma legal.

Postas tais premissas, por meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso das requeridas e DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso de apelacdo do autor para, em
virtude da sucumbéncia reciproca, arbitrar os honorarios

advocaticios nos termos supramencionados.

Para que nao se alegue cerceamento do direito de
recorrer, dou por prequestionados todos os dispositivos legais
referidos na fase recursal, bastando que as questdes tenham
sido enfrentadas e solucionadas no voto, como ocorreu, pois
“desnecessaria a citacdo numérica dos dispositivos
legais” (STJ EDCL. No RMS 18.205/SP, Rel. Min. Felix
Fischer, j. 18.04.2006).

RODOLFO PELLIZARI
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