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Registro: 2025.0000415727

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1011043-68.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes
TECNISA S.A. ¢ DEVON INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ apelada
RAFAELLA BRUXEL MARX.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente sem voto), THEODURETO CAMARGO E CLARA MARIA ARAUJO
XAVIER.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
SILVERIO DA SILVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 40842

APELACAO N°: 1011043-68.2024.8.26.0100
COMARCA: FORO REGIONAL IV - LAPA
APELANTE: TECNISA S.A. E OUTRO

APELADA: RAFAELLA BRUXEL MARX
PFJ

APELACAO. DIREITO CIVIL. CONSUMIDOR.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO DE OBRA. LAUDEMIO. LUCROS
CESSANTES. PRESCRICAO. Sentenca procedente para
determinar que as rés restituam os valores pagos pela autora
a titulo de laudémio, bem como indenizem os lucros
cessantes decorrente de atraso de obra. Apelagdo pelas rés,
as quais alegam prescri¢ao os direitos ora reclamados, bem
como a dupla incidéncia de corre¢cdo monetaria sobre a
indenizacdo fixada. PRELIMINAR. Perdas e danos,
inadimplemento contratual e lucros cessantes que sao
hipdteses de prazo prescricional decenal. Art. 205 do CC.
Precedentes do C. STJ. Requeridas que confessou a
existéncia da divida e se comprometeu a indenizar os
prejuizos decorrente do atraso, o que interrompe o prazo
prescricional. Art. 202, VI, do CC. Decisdo que ordena a
citacdo que retroage a data da propositura da demanda para
fins de prescricdo. Art. 240, § 1°, do CPC. Inocorréncia de
Prescricdo. Preliminar rejeitada. MERITO. Relacdo de
consumo, devendo ser aplicado o CDC. Auséncia de
previsdo contratual clara e inequivoca quanto a transferéncia
da obrigacdo de pagamento de laudémio pelo comprador.
Vilipéndio ao art. 6°, 11I, do CDC. Clausulas que devem ser
interpretadas mais favoravelmente ao consumidor. Art. 47
do CDC. Lucros cessantes devidos independentemente da
destinacdo que se pretendia dar ao bem no periodo da mora.
Fixacdo de 0,5% sobre o valor do contrato, conforme
jurisprudéncia da Corte. Reforma parcial da sentenca para
afastar a dupla correcdo monetaria, pois o célculo da taxa
mensal j4 se opera sobre o valor atualizado do contrato.
Precedente deste E. TISP. Sentenca Reformada. Recurso
Parcialmente Provido.

A sentenca a fls. 336/339, cujo relatério se adota,
julgou procedente o pleito autoral, condenando as rés a restituir o valor
pago pela requerente a titulo de laudémios, no valor de R$77.150,04
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(setenta e sete mil cento e cinquenta reais e quatro centavos), bem
como os lucros cessantes no valor de 0,5% sobre o valor de compra dos

imoveis pelo periodo de atraso por culpa das rés.

Irresignadas, as requeridas apresentam recurso de
apelacao a fls. 349/372, pugnando pela reforma da r. sentencga, sob o

argumento preliminar de prescricao do direito invocado na inicial.

Afirma que a r. sentenca considerou o prazo decenal
para a prescricdo, quando o correto seria o prazo de trés anos, hipdtese

em que os direitos ora pleiteados nesta demanda estao prescritos.

Sustenta a inaplicabilidade da Lei 14.010/2020, pois
a referida legislacdo foi criada para ocasibes especificas durante a
pandemia da COVID-19, ndao havendo que falar em suspensao do prazo

prescricional no caso em testilha.

Alega que nao houve lucros cessantes, pois estes
dependem de efetiva comprovacao dos fins de moradia, o que nao
ocorreu; todavia, caso constatado os lucros cessantes, a indenizacao
deve corresponder a 0,5% sob valor quitado, com a devida correcao até
o habite-se, isto é: 01/04/2013.

Aduz, ainda, que a incidéncia de correcdao monetaria
e juros aplicados nas parcelas por més de atraso, somado a atualizagao
do contrato, resulta na dupla correcdo monetaria, em contrario as

disposigOes legais e jurisprudenciais.
Contrarrazoes a fls. 378/390.
E o relatério.

A autora firmou com as rés o compromisso de
compra e venda de dois imdveis em construcao, ambos com previsao de
entrega até 30/06/2012, com o prazo de tolerancia de 180 (cento e
oitenta) dias (fls. 16/67).
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Nao obstante o periodo para entrega do imdvel até
30/06/2012, esta somente ocorreu em dezembro de 2013, incidindo em
multa de 0,5% ao més pelo atraso, conforme clausula 7.4 do

instrumento.

A requerente ainda afirma que recolheu, a titulo de
laudémio, o total de R$77.150,04 (setenta e sete mil cento e cinquenta
reais e quatro centavos), conforme as guias a fls. 77/78 dos autos;
entretanto, essa obrigagdo ndo é especificada no contrato, razdo por que

deve ser cumprida pelas requeridas.

A ré, por sua vez, afirma que os direitos pretendidos
estdo prescritos. Outrossim, o instrumento prevé expressamente que o
imovel é objeto de aforamento com a Unido Federal, o que, por si so, é
suficiente para comprovar a incidéncia de taxa de laudémio, havendo,
inclusive, disposicao contratual que engloba as figuras da enfiteuse e

aforamento a clausula 16.11.

Preliminarmente, ndo ha que falar na aplicacdo do
prazo trienal, mas, tratando-se de inadimplemento contratual, lucros
cessantes e perdas e danos, deve ser aplicado o prazo decenal, nos
termos do art. 205 do Cédigo Civil (doravante CC).

Nesse sentido, o C. ST] sedimentou o seguinte

A\Y

entendimento: “por observancia a légica e a coeréncia, o mesmo
prazo prescricional de dez anos deve ser aplicado a todas as
pretensdbes do credor nas hipoteses de inadimplemento
contratual, incluindo o da reparacao de perdas e danos por ele
causados" (EREsp 1.280.825/RJ], Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,

SEGUNDA SECAO, julgado em 27/6/2018, Dle de 2/8/2018).

De outro giro, quanto a taxa de laudémio, esta foi
recolhida em 09/09/2013 (fls. 77/78), iniciando a contagem do prazo
prescricional a partir do primeiro dia Util subsequente, conforme o art.
132, § 19, e art. 184, todos do CC.
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Inolvidavel, ainda, a suspensdo do prazo
prescricional entre 10/07/2020 até 30/10/2020, decorrente do Regime
Juridico Emergencial e Transitorio das relagdes juridicas de Direito
Privado (RJET) no periodo da pandemia do coronavirus (Covid-19),
conforme Lei 14.010/2020.

Esta demanda foi ajuizada em 28/01/2024, com
despacho ordenando a citagcdo em 15/03/2024 (fls. 94/95), hipdtese em
que ha interrupcdo da prescricdo, retroagindo a data da propositura da

demanda, conforme art. 240, § 1°, do CPC.

Portanto, nao se deve considerar a data da
redistribuicdao para fins de prescricao, tampouco da decisao que ordena a
citagdao, mas sim a data da propositura da demanda, conforme dispositivo
retro, visando afastar punicdoes as partes pela morosidade dos
mecanismos judiciais, conforme, inclusive, entendimento sumulado pelo
C. ST
STJ. Sumula 106. Proposta a acdo no prazo
fixado para o seu exercicio, a demora na
citagao, por motivos inerentes ao mecanismo da
Justica, nao justifica o acolhimento da
arguicao de prescricaio ou decadéncia.
(destacamos)
Desse modo, considerando a data do pagamento do
laudémio (fls. 77/78), o periodo de interrupcdo dos prazos retro e, por
fim, o ajuizamento desta demanda (fls. 28/01/2024), ha de concluir que

o direito pleiteado nao foi alcancado pela prescrigao.

A mesma sorte se aplica aos lucros cessantes,
mormente porque, em meados de setembro de 2013, as requeridas
reconheceram o descumprimento dos prazos contratuais, havendo,
inclusive, a promessa de indenizar os adquirentes, conforme os
documentos enviados ao PROCON-CE e ao Parquet cearense (fls.
309/315).
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Tendo em vista o ato inequivoco de reconhecimento
do direito ora invocado, had de considerar a interrupcao do prazo
prescricional naquela data (13/09/2013), nos termos do art. 202, VI, do
CC.

Destarte, considerando a interrupcao da prescrigao
retro, ndo ha que falar em prescricdo, mas a demanda foi proposta de
modo conveniente a discutir os direitos em voga, razao por que rejeito a

preliminar suscitada no recurso.

Quanto ao mérito, inicialmente, aplica-se a legislacao
consumerista no caso em testilha, pois é evidente o cumprimento dos
requisitos trazidos pelos artigos 29, 3° e seguintes do Cdédigo de Defesa

do Consumidor (doravante CDC).

Por conseguinte, clausulas contratuais devem
apresentar informacdes claras e inteligiveis, possibilitando ao consumidor
uma facil compreensdo dos seus termos, nos termos do art. 6°, III, do
CDC.

Ademais, havendo divergéncia sobre a interpretagao
dos dispositivos contratuais, é garantido a interpretacdo mais favoravel

ao consumidor, de acordo com o art. 47 do CDC.

Ocorre que, ao compulsar o instrumento juntado
pelas rés a fls. 196/240, é possivel notar que a clausula invocada pelas
recorrentes, embora informe sobre o aforamento do imdvel junto a Unido
federal, ndo menciona a obrigacdo de pagamento do laudémio pelo

comprador.

Desse modo, deve-se reconhecer o vilipéndio ao
direito de informacao garantido pela legislagdao consumerista, sendo
abusivo a transferéncia da obrigacdo do pagamento do laudémio pela

autora, conforme art. 51 e ss do CDC.

No mesmo sentido, eis o entendimento deste E.
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COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Agao
almejando indenizagao por danos materiais -
Sentenca de improcedéncia - Inconformismo
dos autores - CDC aplicavel ao caso - Auséncia
de previsdao contratual de transferéncia da
obrigacdao do pagamento do laudémio ao
adquirente - Abusividade da transferéncia
realizada apos a quitacdao do contrato, em
termo de transacao - Violacao do direito de
informacgao - Clausula nula, conforme art.
51, CDC - Devolucgao do valor com correcgao
e juros de mora - Recurso acolhido. (TISP;
Apelagdo Civel 1016101-49.2024.8.26.0004;
Relator (a): Galdino Toledo Junior; Orgao
Julgador: 92 Camara de Direito Privado; Foro
Regional IV - Lapa - 22 Vara Civel; Data do
Julgamento: 02/04/2025; Data de Registro:
02/04/2025 — destacamos)

APELACAO CIVEL — AGAO INDENIZATORIA —
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL —
OBRIGACAO DE PAGAMENTO DE LAUDEMIO
PELO ADQUIRENTE — DEVER DE INFORMACAO
— CLAUSULAS CONTRATUAIS GENERICAS E
AUSENCIA DE PREVISAO EXPRESSA —
PRESCRICAO — INAPLICABILIDADE DO PRAZO
TRIENAL PREVISTO NO ART. 206, §3°, IV, DO
CODIGO CIVIL — APLICACAO DO PRAZO
DECENAL DO ART. 205 DO CODIGO CIVIL —
RELACAO DE CONSUMO — PROTECAO AO
CONSUMIDOR  —  INOBSERVANCIA DO
PRINCIPIO DA TRANSPARENCIA -
TRANSFERENCIA DE ENCARGO AO
COMPRADOR SEM MANIFESTACAO DE
VONTADE CLARA E INEQuUivocA —
NULIDADE DA IMPOSICAO DA OBRIGACAO
— RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS —
INEXISTENCIA DE CONSENTIMENTO
INFORMADO — INVERSAO DO ONUS DA
SUCUMBENCIA — SENTENGCA REFORMADA -
PROVIMENTO DO RECURSO. (TJSP; Apelagdo
Civel 1008738-11.2024.8.26.0004; Relator (a):
Marcello do Amaral Perino; Orgao Julgador: 62
Camara de Direito Privado; Foro Regional IV -
Lapa - 12 Vara Civel; Data do Julgamento:
19/02/2025; Data de Registro: 19/02/2025 —
destacamos)
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DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO PROVIDO. I. Caso em Exame. Agao
de indenizacdao por dano material em que a
parte autora adquiriu imével e foi compelida a
pagar laudémio sem previsdao contratual de
transferéncia de obrigacdo. Pedido de
restituicdo do valor pago a titulo de laudémio no
valor de R$ 17.888,45. Sentenca de
improcedéncia. II. Questdo em Discussdo. 2. A
questao em discussao consiste em determinar
se a responsabilidade pelo pagamento do
laudémio pode ser transferida ao comprador
sem clausula expressa no contrato. III. Razdes
de Decidir. 3. O Coddigo Civil de 1916 e o
Decreto 95.760/88 estabelecem que a
responsabilidade pelo pagamento do laudémio é
do alienante, salvo previsao expressa em
contrario. 4. A clausula contratual genérica
que transfere ao comprador a
responsabilidade por "taxas" nao inclui o
laudémio, que ndao possui natureza
tributaria. A interpretacdo deve ser
favoravel ao consumidor, conforme o
Codigo de Defesa do Consumidor. 1V.
Dispositivo e Tese. 5. Recurso provido. Tese de
julgamento: 1. A responsabilidade pelo
pagamento do laudémio é do alienante,
salvo clausula expressa em contrario. 2.
Clausulas genéricas nao transferem a
obrigacao de pagar laudémio ao
comprador. (TISP; Apelacao Civel
1015340-54.2023.8.26.0068; Relator (a):
Mbnica de Carvalho; Orgdo Julgador: 12
Camara de Direito Privado; Foro de Barueri - 52
Vara Civel; Data do Julgamento: 17/02/2025;
Data de Registro: 17/02/2025 — destacamos)

Portanto, correto o posicionamento do r. juizo de

primeiro grau, ao determinar a restituicao dos valores outrora pagos pela

autora a titulo de laudémio, sendo medida de rigor a sua manutengao.

No tocante a indenizacdo pelos lucros cessantes
decorrente do atraso da entrega do imodvel, este E. TISP sedimentou o
entendimento de que “Descumprido o prazo para a entrega do
imovel objeto do compromisso de venda e compra, é cabivel a

condenacao da vendedora por lucros cessantes, havendo a
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presuncao de prejuizo do adquirente, independentemente da
finalidade do negdcio” (TJSP. Sumula n.% 162).

Desse modo, tratando-se de indenizagao por lucros
cessantes, é prescindivel a comprovagao de prejuizo ou a discussdo sobre
a finalidade do negdcio, razao por que os alugueres sdo devidos no caso
em testilha.

Outrossim, correto o percentual fixado em primeiro
grau, de 0,5%, que deve ser imposto sobre o valor total do imével e nao
do saldo devedor, pois 0os réus permaneceram em mora em tal periodo

no que diz respeito a totalizado do imdvel.

A vista disso:

Apelacao. Contrato de compromisso de compra
e venda. Agdo de repeticdo de indébito c/c
indenizagao por danos materiais e morais.
Sentenca de parcial procedéncia. Insurgéncia
do autor. Cabimento parcial. Ocorréncia da
prescrigao trienal da pretensao de restituicao da
taxa SATI. Incontroverso atraso na entrega de
imovel. Validade do prazo de tolerancia. Termo
final da mora que deve corresponder a data da
efetiva entrega das chaves, e ndao a data da
expedicdo do habite-se. Multa compensatéria
que ja tem natureza juridica de lucros
cessantes. Percentual de 0,5% que deve
incidir sobre o valor do imével, por cada
més de atraso, até a data da entrega das
chaves. Precedente do TJSP. Impossibilidade
de congelamento do saldo devedor, uma vez
gque a correcdo monetaria importa mera
reposicao do valor da moeda no tempo. Danos
morais configurados. "Quantum" arbitrado a luz
dos principios da proporcionalidade e da
razoabilidade. Sucumbéncia exclusiva das rés
reconhecida. Honorarios recursais advocaticios
nao fixados. Recurso do autor parcialmente
provido. (TISP; Apelacdo Civel
1115629-74.2015.8.26.0100; Relator
(a): Pedro de Alcantara da Silva Leme Filho;
Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 452 Vara Civel; Data do
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Julgamento: 21/06/2020; Data de Registro:
21/06/2020 — destacamos)

Diante disso, € o caso de manter o percentual dos
lucros cessantes em 0,5% sobre o valor do imdvel, pelos meses de
atraso, a contar do término do prazo de tolerancia (janeiro de 2013) até
a efetiva entrega das chaves das unidades.

Em tempo, a r. sentenga merece singelo reparo no
tocante aos termos de corregao, pois ao considerar o valor atualizado do
imovel e, em seguida, uma nova correcao da indenizacdao por lucros

cessantes, permite a dupla correcao monetaria.

Destarte, é o caso de determinar que a taxa mensal
de 0,5% incida sobre o valor atualizado do contrato para cada més de

atraso, com juros de mora da citagao.

No mesmo sentido:

Apelacao. Compromisso de compra e venda de
imével. Agao de indenizagdo por
descumprimento contratual c/c reparagao de
danos morais e materiais. Sentenca procedéncia
parcial. Inconformismo da ré. Atraso na entrega
da obra incontroverso. Interferéncia da
municipalidade, com a cassacdo do alvara.
Fortuito interno. Reconhecimento. Lucros
cessantes devidos sobre os meses de atraso.
Taxa mensal de 0,5%, calculada sobre o
valor atualizado do contrato e juros de
mora desde a citacao. Reforma parcial da
sentenca para afastar a dupla correcao
monetaria, pois o calculo da taxa mensal
ja se opera sobre o valor atualizado do
contrato. Recurso parcialmente provido. (TJSP;
Apelacdo Civel 1015982-64.2015.8.26.0114;
Relator (a): Pedro de Alcantara da Silva Leme
Filho; Orgdo Julgador: 82 Camara de Direito
Privado; Foro de Campinas - 102 Vara Civel;
Data do Julgamento: 31/03/2021; Data de
Registro: 31/03/2021 — destacamos)

Ante todo o exposto, € o caso de dar parcial
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provimento ao recurso, apenas para determinar que a indenizagao por
lucros cessantes incida sobre 0,5% do valor atualizado do contrato para
cada més de atraso, com juros da citacdo, mantendo os demais termos

da r. sentenga.
Pelo meu voto, dou parcial provimento ao recurso.

Em tempo, considerando o parcial provimento do
recurso, deixo de majorar os honorarios sucumbenciais fixados em

primeiro grau, por forga do Tema 1059 do C. STJ.

SILVERIO DA SILVA

Relator
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