o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000440361

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1020785-51.2023.8.26.0004, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes
DIONE RICARDO DAMASCENO e ENEIDA DE ARRUDA MENDES
DAMASCENO, sao apelados TECNISA S.A. e DEVON INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 28* 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 DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente), EDUARDO GESSE E MICHEL CHAKUR FARAH.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.
DIMAS RUBENS FONSECA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N° 1020785-51.2023.8.26.0004

COMARCA: SAO PAULO (12 VC — F. REG. DA LAPA)

APTES: DIONE RICARDO DAMASCENO E ENEIDA DE ARRUDA
MENDES DAMASCENO

APDAS: TECNISA S/A E DEVON INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

JD 1° GRAU: LUCIA HELENA BOCCHI FAIBICHER

VOTO N° 55.554

APELACAO. ACAO INDENIZATORIA POR DANO
MATERIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE UNIDADE AUTONOMA. Inadimplemento contratual.
Incidéncia do prazo prescricional decenal. Dic¢do do art.
205 do Cddigo Civil. Prazo prescricional suspenso pela Lei
n® 14.010/2020 no periodo de 12.6.2020 a 30.10.2020.
Prescricdo das pretensdes afastada. Nao cabimento de
restituicdo do valor pago a titulo de laudémio pelos
apelantes, haja vista a previsao contratual que lhes transferiu
a responsabilidade pelo recolhimento. Indeniza¢do por
lucros cessantes cabivel na hipotese, fixada em 0,5% (meio
por cento) ao més sobre o valor do imovel, desde a data em
que este deveria ter sido entregue até a efetiva devolugdo
das chaves. Entendimento firmado no julgamento do
Incidente de Resolugio de Demandas Repetitivas n°
0023203-35.2016.8.26.0000 e na Stmula 162 desta C.
Corte. Demora para entrega do empreendimento superior a
dois (2) anos que, de acordo com o entendimento do C. STJ,
se traduz em dano moral indenizavel. Sucumbéncia
reciproca que autoriza a particdo dos encargos processuais.
Verbas que devem ser distribuidas de forma proporcional.
Recurso parcialmente provido.

Trata-se de apelacdo interposta por
DIONE RICARDO DAMASCENO ¢ ENEIDA DE ARRUDA MENDES
DAMASCENO nos autos de acdo indenizatdéria por dano
material movida contra TECNISA S/A e DEVON
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com pedido julgado
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improcedente. Os autores foram condenados ao
pagamento das despesas processuals e honorarios
advocaticios, fixados em dez por cento (10%) do
valor da causa (fls. 395/397).

Sustentaram os autores, em sintese, que
O prazo prescricional para o caso é de dez (10)
anos, tendo sido esse o posicionamento do C.
Superior Tribunal de Justica no EAREsp n® 738991/RS,
ademais a contagem desse tem 1inicio a partir de
setembro de 2013, porque nessa data as apeladas
reconheceram o crédito de todos os compradores do
empreendimento, em documento dirigido ao Ministério
Piblico do Cearéd. Ademais deve ser lembrado que de
12 de Jjunho a 30 de outubro de 2020 o prazo
prescricional esteve suspenso em razdo da Lei n°
14.010/2020; que no contrato inexistia cléausula
informativa sobre a obrigacdo de pagar laudémio; tem
direito a indenizacdo pelo atraso na entrega das
chaves, pois aguardaram trinta e trés (33) meses
para receber as chaves e assinaram a alienacgéo
fiducidria diretamente com as rés, tdo logo foram
chamados a tanto; que sofreram lesdo animica, porque
o atraso supera trinta (30) meses, ou seja, nado se
trata de mero descumprimento contratual.

Preliminarmente, os autores postularam
pela concessdo da gratuidade de Jjustica, que foi
indeferida (fls. 456/458) . O preparo foi
regularmente recolhido (fls. 461).

Contrarrazdes de apelacao vieram aos

autos as fls. 420/450, postulando pelo desprovimento
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do recurso.

E o relatério.

Ao que se tem os apelantes ajuizaram
esta acdo em 15 de novembro de 2023 (fls. 01/25),
sustentando que firmaram instrumento particular de
compromisso de venda e compra relativo a unidade
600, Torre 1, do Condominio Landscape, em 17 de
fevereiro de 2012 (fls. 33/77), com previsdo de
entrega para 30 de junho de 2012 (letra G' — do
Quadro Resumo — fls. 36), todavia as chaves foram
efetivamente entregues, apenas, em outubro de 2015
(fls. 147/149). Relataram que a aplicacdo de juros
ao saldo devedor no periodo moratdédrio pela Tabela
Price beneficiou apenas as apeladas, sendo que houve
alteracdo de indice de correcdo do INCC para IPCA, o
que foil mais gravoso, bem como que a jurisprudéncia
é pacifica ao entender que o atraso na entrega das
chaves enseja o direito a 1indenizacgdo por dano
moral, sendo gque a auséncia de previsdao contratual
sobre o pagamento do laudémio 1impossibilitava a
cobranca.

De acordo com a inicial, pretendiam a
devolucdo do que pagaram a titulo de laudémio,
R$S44.250,01 (quarenta e quatro mil, duzentos e
cinquenta reais e um centavo) para setembro de 2013
(fls. 153/154), indenizacdo por lucros cessantes no

importe de R$20.000,00 (vinte mil reais) pelos meses

I Estima-se o término das obras em 30/06/2012, com
prazo de tolerédncia de 180 (cento e oitenta) dias, para mais ou para
menos. Para os efeitos deste contrato, serd considerada terminada a
obra, quando da data da expedicdo do Auto de Conclusdo da Obra
(“Habite-se”).
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de atraso na entrega do empreendimento (de Jjaneiro
de 2013 até a data da entrega das chaves, outubro de
2015), devolucdo dos valores que pagaram a maior
ante a alteracdo dos indices de correcdo do saldo
devedor no periodo de mora, além de indenizacdo por
dano moral no total de R$20.000,00 (vinte mil
reais) .

A r. sentenca reconheceu que o direito
a indenizacdo dos apelantes estava prescrito, porque
embora o prazo fosse de dez (10) anos, de acordo com
o art. 205 do Cdébdigo Civil, ele teve 1inicio no
primeiro dia apds o periodo de tolerancia, ou seja,
em 30 de dezembro de 2012, salientando que, com
relacdo a restituicdo do laudémio, o prazo seria
trienal.

Neste grau de Jjurisdicdo os apelantes
sustentaram o} equivoco na contagem do prazo
prescricional, ante a interrupcdo desse, em razdo da
emissdo de documento ao Ministério Publico do Cear§,
em que as apeladas reconheceram, aos 09 de setembro
de 2013, o crédito aos lucros cessantes de todos os
compradores do empreendimento, diante do atraso na
entrega da obra. Ndo bastasse isso, invocaram também
a suspensdo do prazo prescricional de 12 de Jjunho a
30 de outubro de 2020 (140 dias), em razdo da Lei n°
14.010/2020.

Alinhe-se, que quanto a assercdo de
prescrigcdo da pretensdao de restituicdo do valor do
laudémio, bem como de pagamento de lucros cessantes,

ambas consistem em pretensdes fundadas em
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inadimplemento contratual.

Nesse sentido, inexistindo prazo
especifico fixado no artigo 206 do Cdébdigo Civil,
aplica-se a regra geral da prescricdo decenal do
art. 205 do mesmo diploma legal, consoante
entendimento do C. Superior Tribunal de Justica, 1in
verbis: “O prazo prescricional de dez anos deve ser
aplicado a todas as pretensbées do credor nas
hipdteses de inadimplemento contratual”?.

No que respeita a restituigcdo do

laudémio, tem-se que o pagamento deste foi realizado
pelos apelantes, em 30 de setembro de 2013 (fls.
154) e a presente demanda foi ajuizada, em 15 de
novembro de 2023, inferindo-se, num primeiro
momento, que a pretensdo teria sido alcancada pelo
prazo prescricional decenal.

Confira-se: “APELACAO - PRESCRICAO -
Ndo ocorréncia - Restituicdo de valor pago a titulo
de laudémio e cobranca de lucros cessantes -
Insurgéncia da corré aduzindo que se tratariam dos
prazos de trés e cinco anos do artigo 206, § 3°, V e
§ 5°, I, do CC - Ndo acolhimento - Incidéncia do
prazo de 10 anos disposto no art. 205, do CC -
Entendimento do STJ nesse sentido - PRELIMINAR
AFASTADA. ACAO INDENIZATORIA - Compra e venda de
imovel - Atraso na entrega das unidades autdénomas -
Comprovacdo - Demora 1injustificada - Tolerdncia de
120 dias que deve ser contada até a entrega das

chaves e ndo até a emissdo do "habite-se" -

2 BRASILIA. Superior Tribunal de Justica. EREsp n°
1.280.825/RJ. Rel. Min. Nancy Andrighi. Julgado em 27/06/2018.
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Condena¢cdo ao pagamento de lucros cessantes -
Cabimento - Restituicdo do valor cobrado a titulo de
laudémio - Cabimento - Contrato firmado entre as
partes que ndo previu expressamente que tal ©&énus

recairia sobre as expensas do adquirente dos imoveis

- Abusividade verificada - Violacdo ao dever de
informacdo - Responsabilidade que ndo pode ser
transferida  para o consumidor - Sentenca de
procedéncia dos pedidos mantida - RECURSO NAO
PROVIDO"3.

Idem: “COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE
IMOVEL - Acdo de indenizacdo por danos materiais -
Aplicagcdo do prazo prescricional decenal previsto no
art. 205, CC - Prescricdo inocorrente - Preliminar
afastada (...)"".

Melhor sorte, todavia, socorre 0s
apelantes ao se considerar a suspensdao do prazo
prescricional em razdo da pandemia COVID-19, porque
de acordo com o art. 3° da Lei n° 14.010/2020°, a
contagem desse esteve suspensa do dia 12 de junho de
2020 a 30 de outubro de 2020, ou seja, por cento e
quarenta (140) dias.

Dessa maneira o direito a restituicéao
do laudémio, gque em tese se encerraria em 30 de

setembro de 2023, ante a suspensdo legal por cento e

3 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel
n® 1062929-48.2020.8.26.0100, 14® Cédmara de Direito Privado, Rel.
Des. Lavinio Donizetti Paschoaldo. Julgado em 22/02/2022.

4 SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel
n® 1038630-70.2021.8.26.0100. Rel. Des. Moreira Viegas. Julgado em
05/10/2021.

5> Art. 3° Os prazos prescricionais consideram-se
impedidos ou suspensos, conforme o caso, a partir da entrada em
vigor desta Lei até 30 de outubro de 2020.
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quarenta (140) dias, prorrogou-se até 30 de janeiro
de 2024 e, como esta acdo foi ajuizada, em 15 de
dezembro de 2023, afasta-se a ocorréncia de
prescrigcdo do direito dos apelantes a restituigéo
daquilo que pagaram a titulo de laudémio.

Afastada a prescricéao da pretensao
relativa a restituicdo do laudémio, passa-se a
anadlise do referido pleito.

As apeladas demonstraram que o contrato
celebrado entre as partes prevé, em seu item “F -
Descricdo do Terreno e sua Titularidade” (fls. 36),
a ciéncia do comprador de que adquiriu um imdbvel
edificado em terreno de marinha, e que sobre ele
recal contrato de aforamento com a Unido Federal,
constando no termo de entrega de chaves a
responsabilidade do adgquirente pelo pagamento do
laudémio (fls. 148/149) e, embora a responsabilidade
pelo pagamento do laudémio seja do alienante,
conforme o art. 2° do Decreto n° 95.760/88, entende
o C. Superior Tribunal de Justica que é possivel a
transferéncia dessa obrigacdo ao adgquirente, desde
que haja expressa previsdo contratual nesse sentido,
como no caso dos autos: “RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL. ENFITEUSE. OBRIGACAO DE FAZER. OUTORGA DE
ESCRITURA PUBLICA. INOCORRENCIA. TERRENO DE MARINHA.
PAGAMENTO DE  LAUDEMIO A UNIAO. OBRIGACAO DO
ENFITEUTA. CLAUSULA CONTRATUAL EXPRESSA TRANSFERINDO
@) ENCARGO PARA @) PROMITENTE-COMPRADOR.
POSSIBILIDADE. 1. O laudémio "é a compensacao

assegurada ao senhorio direto por este ndo exigir a
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volta do dominio util do terreno de marinha as suas
mdos ou de direitos sobre benfeitorias nele
construidas. Tal vantagem tem por fato gerador a
alienacdo desse dominio ou desses direitos e uma
base de cdlculo previamente fixada pelo art. 3° do
Decreto n. 2.398/87" (REsSp 1.257.565/CE, Rel.
Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma,
julgado em 23/08/2011, DJe 30/08/2011). 2. Em
havendo transferéncia do aforamento (venda, doacdo,
permuta, sucessdo universal, entre outras formas), a
obrigacdo pelo recolhimento do laudémio deve ser
daquele que transfere o dominio util, o enfiteuta, e
ndo do adquirente. 3. No entanto, "o fato de, na
relacdo juridica de direito publico, a lei Iimpor o
pagamento do laudémio a determinada parte envolvida
na relacdo contratual de alienacdo onerosa de imovel
situado em terreno de marinha, para validade do
negocio perante a Unido, ndo impede que o0s
particulares, entre si, na relacdo de direito
privado, ajustem contratualmente a transferéncia do
encargo de cumprir a referida obrigacdo legal" (REsp
888.666/SE, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 15/12/2015, DJe 01/02/2016).(...)"*

Dessa maneira, o0s apelantes ndo tém
direito, portanto, a restituicdo do wvalor pago a

titulo de laudémio.

No que se refere, agora, ao atraso na

entrega do empreendimento (lucros cessantes), o

® (REsp n. 1.399.028/CE, relator Ministro Luis
Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em 17/11/2016, DJe de
8/2/2017.)
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marco inicial do prazo prescricional é a data do
inadimplemento, isto é, quando verificado o atraso
na entrega do imdével, momento em gue nasceu a
pretensdo (art. 189 do Cbébdigo Civil).

Na hipodtese, a data de entrega do
imével estava prevista para 30 de dezembro de 2012
(74 considerada prorrogacdo de 180 dias previstos no
contrato), todavia as apeladas reconheceram
expressamente o atraso em documento encaminhado ao
Ministério Publico do Cearéa (fls. 178/185),
protocolado em 10 setembro de 2013, motivo pelo qual
deve ser considerada a interrupgdao do prazo
prescricional, cujo reinicio se deu em setembro de
20137. Tal circunstédncia acrescida da suspensédo do
prazo prescricional oriunda da Lei n°® 14.010/2020
(RJET), Ja explicada acima, postergou o direito de
acdo dos apelantes para Jjaneiro de 2024 e, em se
considerando novamente, gque esta acdo foi proposta
em 15 de dezembro de 2023, afasta-se a alegacdo de
prescrigcdo do direito a indenizacdo pelo atraso na
obra.

O prazo maximo para entrega da unidade

7  Nesse sentido: “APELACAO CIVEL — Acdo de
indenizagcdo por danos materiais — Contrato de compra e venda — Agdo
julgada improcedente - Prescricdo afastada — Causa de pedir que
envolve inadimplemento contratual, incidindo o prazo decenal
previsto pelo art. 205 do Cdédigo Civil — Contrato que ndo previu
expressamente a responsabilidade do comprador pelo pagamento do
laudémio — Restituig¢do devida — Atraso na entrega da obra
incontroverso — Data da expedicdo do "Habite-se" que ndo pode ser
considerada como efetiva entrega do imdével — Lucros cessantes
devidos — Sumula 162 desta Corte — Saldo devedor que deve ser
corrigido mesmo no periodo de mora da ré, porém pelo IGPM —
Precedentes — Legalidade da tabela Price - Recurso provido em
parte.” (TJSP; Apelacdo Civel 1015041-75.2023.8.26.0004; Relator
(a) : José Carlos Ferreira Alves; Orgado Julgador: 22 Camara de
Direito Privado; Foro Regional IV - Lapa - 2% Vara Civel; Data do
Julgamento: 16/07/2024; Data de Registro: 16/07/2024)
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era 30 de dezembro de 2012, o “habite-se” foi
expedido apenas em abril de 2013 (fls. 121), o
condominio foi instituido em 11 de Jjulho de 2013
(fls. 124/127), todavia os apelantes receberam as
chaves, apenas, em 07 de outubro de 2015 (fls.
148/149), porque optaram pelo financiamento direto
com as apeladas, opcdo prevista no contrato® (fls.
122) .

Dessa maneira, considerando-se gque as
apeladas ndo comprovaram eventual 1inércia dos
apelantes no cumprimento de suas obrigacdes, nédo é
possivel atribuir-lhes a culpa pela demora na
entrega das chaves do imével. Logo, eles fazem jus a
indenizacdo por lucros cessantes (com termo inicial
em 30 de dezembro de 2012 e final na data da entrega
das chaves, ou seja, em 07 de outubro de 2015), cujo
prejuizo é presumido, consoante o disposto na Sumula
162 desta E. Corte: “Descumprido o prazo para a
entrega do imével objeto do compromisso de venda e
compra, €& cabivel a condenacdo da vendedora por
lucros cessantes, havendo a presuncdo de prejuizo do
adquirente, independentemente da finalidade do
negdécio”.

Consigne-se que, no Jjulgamento do
Incidente de Resolucdao de Demandas Repetitivas n°

0023203-35.2016.8.26.0000, a C. Turma Especial da

8 “Quanto aos clientes que permanecerdo com O

financiamento direto com a incorporadora, informamos que, nos termos
do contrato anteriormente firmado, serd necessdria a instituicdo da
Alienag¢do Fiducidria do apartamento. Para tanto, pedimos aguardar o
término das providéncias que estdo sendo tomadas junto ao Registro
de Iméveis e, assim que finalizada essa etapa, entraremos em contato
para dar continuidade nos procedimentos”.
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Subsecdo de Direito 1 deste E. Tribunal de Justica
assim decidiu: “INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS
REPETITIVAS. TEMAS RELACIONADOS AOS REQUISITOS E
EFEITOS DO ATRASO DE ENTREGA DE UNIDADES AUTONOMAS
EM CONSTRUCAO. TEMAS APROVADOS PELA TURMA JULGADORA:
Tema n° 01 - 'E valido o prazo de tolerdncia, né&o
superior a cento e oitenta dias corridos
estabelecido no compromisso de venda e compra para
entrega de imoével em construcdo, desde que previsto
em clausula contratual expressa, clara e
inteligivel'. Tema n° 02 - 'Na aquisicdo de unidades
autbnomas futuras, financiadas na forma associativa,
o contrato devera estabelecer de forma expressa,
clara e inteligivel o prazo certo para a formagcdo do
grupo de adquirentes e para a entrega do imével'.
Tema n° 05 - 'O atraso da prestacdo de entrega de
imével objeto de compromisso de compra e venda gera
obrigacdo da alienante indenizar o adquirente pela
privagcdo injusta do uso do bem. O uso sera obtido
economicamente pela medida de um aluguel, que pode
ser calculado em percentual sobre o valor atualizado
do contrato, correspondente ao que deixou de
receber, ou teve de pagar para fazer uso de imével
semelhante, com termo final na data da
disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da
unidade auténoma ja regularizada' (destaquei). Tema
06 - 'E ilicito o repasse dos 'juros de obra', ou
juros de evolugcdo da obra, ou taxa de evolugcdo da
obra, ou outros encargos equivalentes apds O prazo

ajustado no contrato para entrega das chaves da
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unidade autdénoma, incluido periodo de tolerdncia'.
Tema 07 - 'A restituicdo de valores pagos em excesso
pelo promissdario comprador em contratos de
compromisso de compra e venda far-se-a de modo
simples, salvo ma-fé do promitente vendedor'. Tema
08 'O descumprimento do prazo de entrega de imovel
objeto de compromisso de venda e compra, computado o
periodo de tolerdncia, ndo faz cessar a 1incidéncia
de correcdo monetdria, mas tdo somente dos juros e
da multa contratual sobre o saldo devedor. Devem ser
substituidos 1indexadores setoriais, que refletem a
variacdo do custo da construcdo civil, por outros
indexadores gerais, salvo quando estes ultimos forem
mais gravosos ao consumidor'. Tema 09 'Ndo se aplica
a multa prevista no artigo 35, paragrafo 5°. da L.
4.591/64 para os casos de atraso de entrega das
unidades autdnomas aos promissdrios compradores'.
TEMAS PREJUDICADOS oU REJEITADOS : Tema 03 -
"Alegacdo de que a multa contratual, prevista em
desfavor do promissario comprador, deve ser aplicada
por reciprocidade e  isonomia, a hipotese de
inadimplemento da promitente vendedora'. Tema 04 -
'"Indenizacdo por danos morais em virtude do atraso
da entrega das unidades autdnomas aos promitentes
compradores'”?.

Verificado o direito dos apelantes,
ante o incontroverso atraso na obra, eles fazem 7Jjus

aos lucros cessantes, ora arbitrados em 0,5% (meio

° SAO PAULO. Tribunal de Justica (Turma Especial).
IRDR n°® 0023203-35.2016.8.26.0000. Rel. Des. Francisco Loureiro. J.
31/08/2017.
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por cento) ao més, sobre o valor do imével (limitado
o total a R$20.000,00, no tempo do ajuizamento da
acdo, nos termos impostos pelo pedido inicial — fls.
24), a ser atualizado pela Tabela Pratica do E.
Tribunal de Justica, desde 31 de Jjaneiro de 2013,
nos termos da fundamentacdo e com Jjuros de mora de
1% (um por cento) ao més contados da citacdo, pois
presumidos o©0s prejulizos materiais em razdo da
injusta privacdo do uso do bem, tese ja firmado no
IRDR n°® 0023203-35.2016.8.26.0000 (tema 05) e na
Stmula o n° 162 desta C. Corte.

No que respeita ao pleito de

indenizacdo por dano moral, observa-se que ele tem

por fundamento o mesmo relativo a indenizagdo por
lucros cessantes, ou seja, o atraso na obra.

E evidente que o infortunio causou
lesdo animica aos apelantes, ©pois o atraso se
estendeu por trinta e trés (33) meses como se viu
acima e o C. Superior Tribunal de Justica entendeu
que o atraso superior a dois (2) anos caracteriza
dano moral, tendo em vista que extrapola o mero
aborrecimento: "“(...) 3. O simples 1inadimplemento
contratual em razdo do atraso na entrega do imovel
ndo é capaz, por si so6, de gerar dano moral
indenizavel, sendo necessdria a comprovagdo de
circunstidncias especificas que possam configurar a
lesdo extrapatrimonial, como na hipdtese dos autos,
em que o atraso fol superior a 2 (dois) anos, ainda
ndo hda noticias da entrega do imdvel, o qual foi

adquirido para fins de moradia. 4. No caso concreto,
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o Tribunal de origem analisou as provas dos autos
para concluir pela ocorréncia de danos morails, que
ultrapassam o mero dissabor, decorrentes de longo
atraso na entrega da unidade 1imobiliaria. Alterar
esse entendimento demandaria o reexame de provas,
inviavel em recurso especial. 5. Agravo 1interno a
gue se nega provimento.”'?.

Ademais, nesse sentido é a
jurisprudéncia desta C. Camara: “CONSUMIDOR.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. Ocorréncia de
atraso na entrega das chaves a superar o prazo de
tolerdncia contratual. A pandemia decorrente da
COVID-19 ndo configura caso fortuito/forca maior,
pois o ramo da construcdo civil, em Sdo Paulo, ndo
teve as atividades suspensas, mas reguladas de
acordo com as exigéncias sanitdrias do contexto
pandémico. Art. 2°, § 2°, do Decreto Estadual n°
64.881/2020, e art. 3° do Decreto Estadual n°
64.864/20. A clausula que prevé a tolerdncia de 180
dias, viés obrigacional do necessdario equilibrio,
ndo é per se abusiva e deve ser prestigiada diante
da dimensdo e da complexidade do produto/servico que
se obteve. Tese amplamente majoritdaria neste
Tribunal, ja admitida pelo STJ. Atraso
redimensionado, com Iimpacto no valor devido pelas
rés. Mora que caracteriza ato ilicito a ensejar a
responsabilizacdo das vendedoras pelos prejuizos

causados ao comprador. Dano moral que ndo se

1 (AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.249.293/RJ,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
16/10/2023, DJe de 20/10/2023.)
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identifica na espécie. STJ que, em precedente de
30.05.2022, deixou claros dois pontos medulares para
a boa compreensdo da problematica posta: a) nos
termos da sua jurisprudéncia, o atraso expressivo na
entrega de 1imovel pode configurar danos morais
indenizaveis; b) cabimento de compensacdo por danos
morais em virtude do atraso superior a dois anos na
entrega de 1imdvel. Hipdotese dos autos que ndo se
ajusta a esse modelo. Atraso de praticamente onze
meses. Sucumbéncia reciproca redimensionada.
Sentenca reformada em parte. Recurso parcialmente
provido.”!!

Idem: “Apelacdo. Compromisso de Compra
e Venda. Atraso na entrega da obra. Sentenca de
parcial procedéncia. Inconformismo das rés.
Ilegitimidade passiva da corré Macerata. Rejeicdo.
Cadeia de consumo. Inteligéncia do art. 7°,
pardgrafo unico, do CDC. Ré que atuou ativamente
para a celebracdo de compromisso de compra € venda.
Mérito. Atraso na entrega do imovel. Reconhecimento.
Entrega das chaves que ocorreu apos o periodo de
tolerdncia de 180 dias. Abusividade de clausula que
adiciona novo prazo suplementar para cumprimento da
obrigacdo assumida ou condiciona a entrega a
obtencado de autorizacdes necessdrias ao
empreendimento. Caso fortuito ou forga maior.
Inocorréncia. Justificativa apresentada que ndo se

mostra plausivel. Tratativas referentes as

11 (TJSP; Apelacdo Civel 1005651-
98.2023.8.26.0451; Relator (a):Ferreira da Cruz; Orgdo Julgador: 282
Camara de Direito Privado; Foro de Braganca Paulista -22% Vara Civel;
Data do Julgamento: 06/05/2024; Data de Registro: 06/05/2024).
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autorizacdes legais perante aos oOrgdos publicos que
ndo podem acarretar nenhum prejuizo ao consumidor,
até porque decorrem do proprio risco da atividade
exercida pelas fornecedoras. Responsabilidade pelo
atraso que €& das vendedoras. Lucros cessantes
devidos. Sumula 161, do TJSP. Tema 966, do c. STJ e
Sumula 162, do TJSP. Inversdo da multa contratual.
Possibilidade. Tema 971, do c. STJ. Indevida,
contudo, a cumulacdo das penalidades (multa e lucros
cessantes). Tema 970, do c. STJ. Precedentes deste
e. Tribunal de Justica. Cumulacdo afastada. IPTU e
demais encargos propter rem. Obrigacdo do
compromissdrio comprador apenas a partir da efetiva
imissdo na posse plena do  bem. Dano moral.
Ocorréncia. Mero atraso na entrega do 1imdovel ndo
gera abalo moral indenizavel. Precedentes do c. STJ
que entendem, contudo, que o atraso superior a 2
anos extrapola o aborrecimento. Caso concreto em que
o atraso foi de 3 anos, ficando demonstrada
circunstidncia especifica apta a configurar a Jlesdo
extrapatrimonial. Sucumbéncia reciproca ja
reconhecida. Sentenca reformada em parte. Sem
majoracdo dos honordrios. Tema 1.095, do c. STJ.
Recurso provido parcialmente.”'?

Quanto ao dimensionamento da
indenizacdo, convém consignar que a sua finalidade é
fazer com que os apelantes retornem ao estado de

espirito anterior ao fato, ou seja, a quantia seria

12 (1Jsp; Apelacdo Civel 1015630-30.2020.8.26.0309;
Relator (a): Eduardo Gesse; Orgdo Julgador: 282 Camara de Direito
Privado; Foro de Jundiai - 5% Vara Civel; Data do Julgamento:
09/04/2025; Data de Registro: 10/04/2025)
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uma compensacdo, uma forma de permitir, dentro do
possivel, uma distracdo, um conforto pela violéncia
psiquica a que foi submetido, em razdo da mé
prestacdo de servicos havida.

Como se vé, o dever ser é a perenizacéo
do equilibrio e da harmonia ou a recuperacdo destes,
todavia a dificuldade é grande, pois o)
dimensionamento para tanto ¢é tarefa ardua sem a
existéncia de parametros previamente definidos.

Assim, ha que se Dbuscar um caminho
possivel, sem diferir a quantificacdo da indenizacéo
para momento futuro, com a nomeacdo de perito, pois
a lei permite ao julgador esta atividade, conforme
ensina José de Aguiar Dias, nestes termos:
"Finalmente, a objecdo fundada no fato de @se
conceder demasiado arbitrio ao juiz peca pela base,
pois a faculdade ¢é concedida ao juiz em muitos
casos, até no de danos patrimoniais; o nosso Codigo
&€ muito claro em admitir a avaliacdo do dano por
oficio do magistrado, como se vé do seu art. 1548,
ndo servindo em contrdario o argumento de que o
arbitramento do dote compete ao perito, porque o
juiz ndo esta adstrito a ele e pode chamar a si
integralmente a funcdo de drbitro"!3.

Tem-se, pols, gque a 1indenizacdo deve
guardar harmonia com o <resultado naturalistico
ocorrido. Por outras palavras, a 1indenizacdo deve
ser razoavelmente expressiva, sem que seja fonte de

enriquecimento (Apelacdo Civel 253.723-1, Des. José

13 DIAS, José de Aguiar. Da Responsabilidade Civil,
Volume II. 9 Ed. Forense, 1994. p. 740.
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Osdério, JTJI-Lex199/59).

Sob esse enfoque fixa-se a indenizacdo
por dano moral em favor dos apelantes em R$5.000,00
(cinco mil reais), com correcdo monetdria calculada
pela variacdo do IPCA, a partir da data do
pronunciamento e juros de mora de 1% (um por cento)
ao més, 1incidentes desde a citacdo, sendo que, a
partir de 28 de agosto de 2024, aplicar-se-a o
disposto na Lei n°® 14.905/2024, ou seja, a taxa
Selic, descontando-se a variacéao do IPCA e
desconsiderando-se eventuais juros negativos).

Alfim, saliente-se que o pleito inicial

de devolucdo dos valores gue o0s apelantes teriam

pagado a maior, ante a alteracdo dos indices de

correcdo do saldo devedor no periodo de mora das
apeladas, ndo foi devolvido nas razdes de apelacéo.
Logo, aqui ndo sera analisado.

Dessa maneira, os apelantes sagraram-se
vencedores em relacdo a metade do pleito inicial
total.

Dividem-se, portanto, as despesas
processuais entre as partes, cinquenta por cento
(50%) para cada uma. No que tange a verba honoréria
sucumbencial, condena-se as apelados ao pagamento de
honoradrios advocaticios ao patrono dos apelantes,
fixados em dez por cento (10%) do wvalor da
condenacéao atualizada, bem Como condena-se oS
apelantes a ©pagarem honorarios advocaticios ao
patrono das apeladas, em igual percentual, mas com

relacao ao valor atualizado dos pedidos que
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sucumbiram.

Ante o exposto, pelo meu voto, dou
parcial provimento ao recurso, apenas, para condenar
as apeladas ao pagamento de indenizacdo por dano
moral, bem como ao pagamento dos lucros cessantes,

tudo na forma acima fixada.

DIMAS RUBENS FONSECA
RELATOR
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