QUESTOES ACERCA DO DIREITO IMOBILIARIO A LUZ DO CDC

1. INTRODUCAO

Este trabalho tem por objetivo discorrer acerca de algumas questdes que
atualmente aparecem com frequéncia nas agdes concernentes aos contratos de promessa
de compra e venda de bem imdvel.

Muitos sdo os conflitos que envolvem as relagbes entre consumidores e
incorporadoras, nos quais, ora estas, ora aqueles, tornam-se inadimplentes, o que tem
sido a causa dos litigios que sdo objetos dos inUmeros processos ajuizados nos Tribunais
patrios.

Neste texto serdo apresentadas questdes comuns encontradas nos processos que
envolvem o Direito Imobiliario e o Direito do Consumidor, sob a 6tica jurisprudencial
do Superior Tribunal de Justica e do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro.

A seguir serdo abordados os seguintes temas: i) inadimplemento do promitente
comprador; ii) inadimplemento do promitente vendedor; iii) clausula de tolerancia; iv)
juros compensatérios anteriores a entrega do imovel; v) juros compensatérios anteriores
a entrega do imovel (juros de pé); vi) comissdo de corretagem e taxa SATI; vii) entrega
do imovel pelo promitente vendedor antes do prazo avengado e vencimento antecipado
do preco; viii) informacdo, publicidade, oferta. Efeitos vinculantes; ix) sumulas e
enunciados deste Tribunal e suimulas do STJ referentes ao tema em apreco.

2. INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE COMPRADOR. 21
DENUNCIA UNILATERAL DO CONTRATO. 2.2 SUMULA 543 DO
STJ. 2.3 PERCENTUAL DE RETENCAO PELO PROMITENTE
VENDEDOR. 24 PERDAS E DANOS DO PROMITENTE
VENDEDOR.

2.1 — A possibilidade de resolucdo do contrato - nomenclatura

A rescisdo contratual é entendida como a extin¢do do vinculo contratual por
vicio anterior a sua formagao ou na sua origem, o que leva a declaracao de inexisténcia,
nulidade ou anulacdo do contrato, ao passo que a resolucdo se da por acontecimentos
posteriores & formac&o do negdcio juridico.



Acerca do tema, o entendimento contido nas notas 2, 6 e 7 ao art. 472 do
Caodigo Civil, por Nelson Nery Junior e Rosa Maria de A. Nery, in Codigo Civil
comentado, 112 edigéo, p. 861 e 862:

Art. 472: 2. “Resilicdo. Modo de extincdo do contrato por
simples declaracdo de uma (resilicdo unilateral) ou de ambas
(resilicdo _bilateral) as partes. E o género do qual sdo espécies o
distrato, a denuncia, a revogacdo e a renincia. E extincio sem
retroatividade das obrigacdes das partes.

Art. 472: 6. “Resolugao. Meio de extingdo do contrato por
circunstancia superveniente a sua formacdo. S&o motivos de
resolucdo do contrato, por exemplo: onerosidade excessiva,
inadimplemento absoluto, violacdo positiva do contrato, mora, morte
de uma das partes nos contratos intuito personae etc. Pressupde a
impossibilidade (ou inconveniéncia) da continuidade ou manutencéo
do vinculo contratual, haja ou nado inadimplemento contratual.
Caracteriza-se como meio concedido pela lei aos contratantes, e
também a terceiros, de poder extinguir o contrato para obter a
reparacdo dos prejuizos que 0 outro contratante causou pelo
descumprimento do contrato, mesmo que o contrato seja valido, o
gue se faz por meio de reposicdo das coisas ao estado anterior a
celebracdo do contrato (Manresa y Navarro. Coment. CC, v. VI, art.
1289, p.662). E retroativa, com a restituicio do recebido e pagamento
das perdas e danos (CC 475). A resolucdo ndo se confunde com a
extincdo do contrato pela execucdo, ou seja, pelo cumprimento de
todas as suas clausulas, fim mesmo do contrato”.

Art. 472: 7. “A rescisdo tem “origem em defeito
contemporaneo a formagdo do contrato”, sendo que a presenga do
vicio torna o ato anulavel no sistema do CC (CC 171) e nulo nos
sistemas do CDC e dos contratos bancarios (CDC 51 IV; LU 11)
(Rosado de Aguiar. Extin¢éo?, p.70), como é o caso, por exemplo, da
rescisao do contrato em virtude de vicio redibitério ou da necessidade
de rescisdao por causa do vicio do negécio, que o torna anulavel,
podendo decorrer da rescisdo o pagamento de perdas e danos. E
causa de desconstituicdo do negdcio juridico, que lhe retira a eficacia.
A rescisdo é sempre judicial’.

Ainda sobre o assunto, cumpre destacar que a resolucdo é uma forma de
extincdo de contratos do qual a resilicdo é especie, sendo que uma se distingue da outra
apenas com relacdo a0 momento em que se opera a sua eficacia, visto que a resolucgéo
tem efeitos ex tunc, enquanto a resilicdo tem eficacia ex nunc.

Apesar da sensivel diferenga entre o0s dois institutos mencionados, a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ndo é unénime quanto a nomenclatura a
ser utilizada nas hipdteses de extingdo da promessa de compra e venda mediante



denuncia, por vontade de uma das partes, visto que em seus julgados se pode observar o
emprego dos vocébulos resolucao e resilicgdo com o mesmo sentido.

Entretanto, da andlise da simula 543 do STJ, que versa sobre a restituicdo de
valores pagos nos casos de demandas que versam sobre a extingdo da promessa de
compra e venda por vontade de uma das partes, observa-se que a referida Corte optou
por utilizar o termo “resolugdo”, vejamos:

Na hipétese de resolucédo de contrato de promessa de compra e
venda de imoével submetido ao Cdédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas
pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

Dessa forma, considerando a eficacia vinculante das simulas do STF e do STJ,
consoante disposto no artigo 927, IV do CPC/2015, revela-se mais adequado o uso da
expressao “resolugdo da promessa de compra e venda”, em respeito a for¢a obrigatoria
que lhes foi conferida pela lei.

2.2 Possibilidade de denuncia unilateral do contrato por inadimplemento
antecipado e confessado pelo promitente comprador

Antes da analise, a luz da jurisprudéncia, das consequéncias financeiras geradas
pelo inadimplemento, ou desisténcia, do promitente comprador, ressalte-se que o
Superior Tribunal de Justica ja se manifestou no sentido da possibilidade da denincia
unilateral do contrato por inadimplemento antecipado e confessado do consumidor, ou
seja, quando a este for insustentdvel economicamente o adimplemento contratual.
Confira-se abaixo:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESOLUGAO. DENUNCIA PELO COMPROMISSARIO COMPRADOR EM
FACE DA INSUPORTABILIDADE NO PAGAMENTO DAS PRESTACOES.
POSSIBILIDADE. DEVOLUCAO PARCIAL DO VALORES PAGOS. TAXA DE
OCUPAGAO DEVIDA POR TODO O PERIODO DE POSSE SOBRE O IMOVEL.
ENTENDIMENTO ADOTADO PARA EVITAR O ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DO
COMPRADOR. JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. DATA DO TRANSITO EM
JULGADO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. O entendimento firmado no ambito da Segunda Secdo é no sentido de ser possivel a
resolucdo do compromisso de compra e venda, por parte do promissario comprador,
guando se lhe afigurar economicamente insuportavel o adimplemento contratual. 2.
Ocorrendo a resolugdo do compromisso por culpa do promissario comprador, este devera ser
ressarcido parcialmente sobre o valor pago. 3. No caso em julgamento, considerando suas
peculiaridades, a taxa de ocupacédo deve incidir desde o inicio da permanéncia no imével até sua
efetiva devolucdo, tendo em vista a necessidade de ndo gerar enriquecimento sem causa por parte
do promissario comprador. 4. Na hipotese de resolucéo contratual do compromisso de compra e
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venda por desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos autores, a restituicdo das parcelas
pagas de forma diversa da clausula penal convencionada, os juros moratorios serdo computados
a partir do transito em julgado da decisdo. 5. Recurso especial provido. (REsp 1211323/MS, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 01/10/2015, DJe
20/10/2015).

Aliés, note-se que se trata de entendimento antigo do Superior Tribunal de
Justica:

CIVIL E PROCESSUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. ARRAS.
DESISTENCIA. AGAO PRETENDENDO A RESCISAO E RESTITUIGAO DAS
IMPORTANCIAS PAGAS. RECONVENGAO DA CONSTRUTORA PARA RETENGAO DE
VALORES E INDENIZACAO POR OCUPACAO E ESTRAGOS NO IMOVEL.
PROCEDENCIA PARCIAL DE AMBOS OS FEITOS. RESTITUI(;AO DE 50% DO SINAL
FIXADA PELO TRIBUNAL DE JUSTICA. SITUACAO PECULIAR DOS AUTOS.
RAZOABILIDADE. MATERIA DE FATO E INTERPRETA(;AO DE CONTRATO.
REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7-STJ. VERBA HONORARIA.
SUCUMBENCIA RECIPROCA JA CONSIDERADA MEDIANTE CONCESSAO DE
PERCENTUAL MENOR. I. A c. 22 Se¢édo do STJ, em posi¢ao adotada por maioria, admite a
possibilidade de resilicdo do compromisso de compra e venda por iniciativa do devedor, se
este ndo mais retne condicbes econdmicas para suportar o pagamento das prestacdes
avengadas com a empresa vendedora do imével (EREsp n. 59.870/SP, rel. Min. Barros
Monteiro, DJU de 09.12.2002). Il. O desfazimento do contrato da ao comprador o direito a
restituicdo das parcelas pagas, porém ndo em sua totalidade. I11. Situagcdo peculiar, corretamente
decidida pelo Tribunal estadual, em que além de ndo identificada responsabilidade da
construtora, 0 comprador teve a posse precéaria do imével e nele empreendeu reforma parcial,
alterando as caracteristicas originais, a justificar a retencdo de metade dos valores pagos a titulo
de ocupacdo e ressarcimento pelos prejuizos administrativos e fisicos causados a ré. 1V. Verba
honoréria estabelecida em percentual menor de condenacdo que o usualmente fixado pela
Camara Civel, j& considerando, segundo o acérddo estadual, a reciprocidade sucumbencial,
procedimento que ndo estd a merecer reparo. V. Recursos especiais ndo conhecidos. (REsp
187.963/SP, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em
19/03/2009, DJe 20/04/2009).

2.3 Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica e o percentual licito e ndo
abusivo de retencdo pelo promitente vendedor

N°. 543 - “Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituigdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa
ao desfazimento”.

Observa-se da leitura do enunciado transcrito, que havendo rompimento do
negocio juridico por culpa do promitente comprador, situacdo sob enfoque, cabera a
este 0 recebimento parcial das quantias pagas, sendo abusiva a clausula contratual que
preveja, em caso de desfazimento do negocio pelo promitente comprador, a restituicao
dos valores de forma parcelada (AgRG no AREsp 807880/DF).



Ainda neste tema, vale mencionar que, a despeito do contrato de promessa de
compra e venda ser irretratavel e irrevogavel, o Codigo de Defesa do Consumidor, ao
proteger a parte vulneravel, com a finalidade de equilibrar a relacdo contratual entre as
partes, admitiu a possibilidade da denuncia unilateral do contrato pelo promitente
comprador inadimplente, de forma que, a partir do CDC, tornou-se abusiva a clausula
de perdimento, na qual o promissario comprador perderia todas as importancias pagas, a
titulo de clausula penal compensatoria.

Ressalte-se que, sob a 6tica da sumula 543 do STJ, de igual forma é abusiva a
clausula contratual que prevé a restituicdo parcelada pelo promitente vendedor do preco
pago pelo promitente comprador.

Com relagdo ao percentual do valor a ser devolvido ao promitente comprador,
ndo é viavel que este receba todo o valor pago pela unidade imobiliaria, pois dessa
forma a aquisicdo do imdvel se torna um investimento sem risco para o consumidor, o
que ensejaria enriquecimento sem causa. Portanto, devem ser retidos, pelo promitente
vendedor, valores que sejam suficientes para 0 pagamento das despesas com a
administracdo do negdcio e as demais despesas do contrato. Se o promitente comprador
ja estiver na posse do imovel, deve ser descontada a taxa de ocupagdo, o valor
correspondente a deterioracdo do imovel, etc., de modo que todos estes valores deverdo
estar abrangidos pelo percentual de retencdo que, por sua vez, deve observar o
balizamento jurisprudencial.

Dito isto, passa-se a andlise do percentual adotado atualmente pela
jurisprudéncia, a titulo de retencdo cabivel, a ser feita pelo promitente vendedor, nos
casos em que a culpa pelo desfazimento do negdcio é do promitente comprador, na
forma do disposto na mencionada Sumula 543 do STJ.

O Superior Tribunal de Justica atualmente, em indmeros julgados, vem se
posicionando no sentido de que ser razoavel a retencdo, pelo promitente vendedor, de
10% a 25% do total da quantia paga pelo promitente comprador. Observe-se abaixo:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO CIVIL PUBLICA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. TUTELA
ANTECIPADA DEFERIDA NA ORIGEM. CLAUSULA INSTITUIDORA DE HIPOTECA
DADA PELA CONSTRUTORA. SUMULA N° 308 DO STJ. DISTRATO. RETENCAO
ENTRE 10% E 25% DAS PRESTAQOES PAGAS. SUMULA N° 83 DO STJ. REQUISITOS.
SUMULA N° 7 DO STJ. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73. AGRAVO
NAO PROVIDO. 1. As construtoras nio apresentaram argumento novo capaz de modificar
a conclusdo adotada, que se apoiou em entendimento aqui consolidado para ndo conhecer do
recurso especial. 2. A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebragdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirentes
do imével (Simula n® 308 do STJ). 3. Nas hipoteses de resolucdo de contrato de promessa
de compra e venda de imovel por inadimplemento do comprador, esta Corte tem
admitido a retencdo pelo vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga.
Precedentes. 4. A jurisprudéncia desta Corte é pacifica no sentido de que a apreciagdo dos
requisitos para a concessdo da tutela antecipada (art. 273 do CPC), enseja o



revolvimento do conjunto fatico-probatério dos autos, o que é vedado pela Simula n® 7 desta
Corte. 5. Inaplicabilidade do NCPC ao caso concreto ante os termos do Enunciado n° 1
aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/1973 (relativos a decisfes publicadas até 17 de margo de 2016) devem ser
exigidos os requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretaces
dadas até entdo pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga. 6. Agravo regimental ndo
provido. (AgRg no REsp 1500990/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
julgado em 26/04/2016, DJe 10/05/2016).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO.
RETENCAO. PERCENTUAL DE 10%. RAZOABILIDADE. ACORDAO RECORRIDO DE
ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DESTE TRIBUNAL SUPERIOR. SUMULA 83 DO
STJ. AGRAVO NAO PROVIDO. 1. A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas
hip6teses de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel por
inadimplemento do comprador, tem admitido a flutuac@o do percentual de retencéo pelo
vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga. 2. Em se tratando de resolugéo pelo
comprador de promessa de compra e venda de imdvel em construgdo, ainda ndo entregue
no momento da formalizacdo do distrato, bem como em se tratando de comprador
adimplente ao longo de toda a vigéncia do contrato, entende-se razoavel o percentual
de 10% a titulo de retencéo pela construtora dos valores pagos, ndo se distanciando do
admitido por esta Corte Superior. 3. E abusiva_a_disposicio contratual gue estabelece,
em caso de resolucdo do contrato de compromisso de compra e venda de imovel pelo
comprador, a restituicdo dos valores pagos de forma parcelada. 4. Agravo interno néo
provido. (AgRg no AREsp 807.880/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 19/04/2016, DJe 29/04/2016).

O Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em varias oportunidades,
também adotou o mesmo percentual de retencao estabelecido pelo Superior Tribunal de
Justica, como se pode verificar da leitura das seguintes ementas:

Apelacdo. Rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével em construgdo por
incorporagdo. Desisténcia do promitente-comprador por fato préprio, ndo atribuivel ao
incorporador. Retencdo parcial dos valores pagos. Clausula penal valida e eficaz. Percentual
razoavel. 1. A prova dos autos é irrefutdvel em demonstrar que o consumidor buscou o
desfazimento do compromisso ndo por qualquer mora ou inadimplemento do fornecedor, mas
sim por sua admitida incapacidade financeira de arcar com as obrigacGes assumidas, pedido
administrativo esse que foi veiculado ainda antes de atingido o prazo de término da construcao,
ao qual ainda se deveriam acrescentar os 180 dias previstos em clausula dilatéria cuja validade é
admitida pela jurisprudéncia com foros de unanimidade. 2. Isso ndo bastasse, a incorporadora
comprovou a conclusdo das obras antes de exaurido o prazo de tolerancia regularmente
pactuado, o que esvai a alegagdo de rescisdo do contrato por quebra de confianga decorrente de
mora excessiva da construtora. 3. Em todo caso, ndo € qualquer mora que d& azo ao
desfazimento do negdcio com devolucdo integral dos valores pagos e restituicdo das partes ao
status quo ante, mas somente o atraso que alcance dimensdo tal que configure fato capaz de
romper o elo de confianga entre os contraentes, ou que por alguma razdo justifique o desinteresse
do adquirente no prosseguimento do negdcio. A simples mora de extensdo comedida, que ndo
chegue a por em xeque a confiabilidade na finalizacdo do empreendimento, rende ensejo apenas
a suspensao do pagamento das prestac@es, por forca da excecdo do contrato ndo cumprido, e a
responsabilizacdo do incorporador pelos danos decorrentes de seu atraso. 4. Na forma do art. 413
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do Cddigo Civil, e ainda do art. 6° V, e do art. 51, IV, ambos do Codigo de Defesa do
Consumidor, admite-se a redugdo equitativa da multa estipulada em clausula penal, quando
excessivamente onerosa. Na esteira de vasta jurisprudéncia do STJ e deste Tribunal mesmo,
é razoavel, no distrato do contrato de compra e venda imobiliaria por fato do comprador, a
fixacdo da retencdo no patamar de 10% a 25% das prestacdes vertidas. As circunstancias
do caso concreto, revelando minimos custos operacionais para a construtora e ainda a
retomada do bem com valor de mercado notoriamente valorizado, justifica-se a fixacdo do
percentual minimo de 10%. 5. Provimento do recurso em maior parte. (0090774-
80.2014.8.19.0002 — APELACAO; MARCOS ALCINO DE AZEVEDO TORRES - VIGESIMA
SETIMA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 01/06/2016).

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL.
RETENCAO DE PARTE DO PRECO PAGO. Apela a autora da sentenca que julgou procedente
em parte o pedido para declarar a rescisdo do contrato de promessa de compra e venda, bem
como para reintegrar a construtora na posse do imovel objeto do contrato, devendo esta devolver
aos consumidores 90% da importdncia paga, devidamente corrigida. Ao contrério do que
entendeu a juiza a quo, a retengdo de parte dos valores pagos € devida ndo apenas para ressarcir
as despesas de intermediacdo e outras suportadas pela construtora, mas, também, e em primeiro
lugar, a titulo de pena compensatéria. Auséncia de justificativa para supressdo da pena
compensatoria. O e. Superior Tribunal de Justica se posiciona no sentido de que, nas
hipoteses de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda por inadimplemento do
comprador, é admitida a retencéo, pelo vendedor, entre 10% e 25%, do total da quantia
paga. Majoracdo do percentual de retencdo para 20% dos valores pagos. Impossibilidade de
transferir aos promissarios compradores a obrigacdo de arcar com o pagamento dos tributos e das
contribuigbes condominiais, porquanto o contrato estabelece que tal transferéncia estava
condicionada a imissdo na posse do imovel, o que jamais ocorreu. A autora sagrou-se vencedora
na maior parte dos pedidos, razdo pela qual os réus devem arcar com os 6nus da sucumbéncia.
Recurso parcialmente provido, nos termos do voto do desembargador relator. (0004953-
14.2010.8.19.0208 — APELACAOQ; RICARDO RODRIGUES CARDOZO - DECIMA QUINTA
CAMARA CIVEL; Data de julgamento: 29/03/2016).

APELACOES CIVEIS. ACAO ORDINARIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUGCAO. RESCISAO PELOS CONSUMIDORES. SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA. DISTRATO. PERDA DAS PRESTACOES PAGAS NO PERCENTUAL
DE APROXIMADAMENTE 94%, QUE CONFIGURA ABUSIVA, CAUSANDO
ENRIQUECIMENTO ILICITO. O distrato faz-se pela mesma forma exigida para o contrato -
art. 472 do Codigo Civil, sendo passiveis de anulagdo em virtude de sua abusividade, uma vez
que "onde existe a mesma razdo fundamental, prevalece a mesma regra de Direito”. No caso de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel, por culpa dos promitentes
compradores, serdo restituidos a esses os valores pagos, admitida a retencdo pela
construtora pelos custos operacionais da contratacdo. O Superior Tribunal de Justica
admite ao promitente vendedor o direito de reter até 25% (vinte e cinco por cento) da
totalidade dos valores adimplidos pelos promitentes compradores. Ré que reteve quantia
abusiva, colocando os consumidores em desvantagem exagerada na relacdo de consumo.
Examinando o contexto fatico-probatorio dos autos e utilizando os parametros de
restituicdo que vem sendo estabelecidos pelo STJ e por este Tribunal de Justi¢a, entendo
que afigura razoavel e proporcional a retencdo de 20% (vinte por cento) sobre a
importéancia efetivamente paga pelos consumidores, valor este que sera suficiente para
indenizar a construtora pelos prejuizos oriundos da resilicdo contratual. Precedentes do STJ e
desta Corte. PROVIMENTO PARCIAL DOS RECURSOS. (0012242-24.2012.8.19.0209 —



APELACAO; ANTONIO CARLOS DOS SANTOS BITENCOURT - VIGESIMA SETIMA
CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 22/06/2016).

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - INADIMPLENCIA - RESCISAO
CONTRATUAL - ABUSIVIDADE DA CLAUSULA QUE DETERMINOU O PERCENTUAL
DE RETENCAO - HONORARIOS DE ADVOGADO - VALOR IRRISORIO - MAJORACAO
DA VERBA. E abusiva a clausula do distrato de promessa de compra e venda que estipula
a retencdo de 30% (trinta por cento) dos valores pagos pelo promitente-comprador,
devidos a titulo de perdas e danos decorrentes de eventual resciséo unilateral. Na esteira da
jurisprudéncia do STJ e deste Tribunal, cabivel a retencdo pelas despesas com
administracdo suportadas pela promitente vendedora, considerando como razoavel o
percentual entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos
pelo promitente comprador. No caso em tela, deve ser retido 20% (vinte por cento) dos
valores pagos, a titulo de ressarcimento contratual. Precedentes jurisprudenciais.
Inobstante a diminuta complexidade da matéria, os honorarios profissionais ndo podem
convergir para valor indigno ou irrisério, a malferir a dignidade solene da fungdo. Majoragéo que
se impde. Recurso parcialmente provido. (0001465-71.2008.8.19.0030 — APELACAO; EDSON
AGUIAR DE VASCONCELOS - DECIMA SETIMA CAMARA CIVEL (0001465-
71.2008.8.19.0030 — APELACAO; EDSON AGUIAR DE VASCONCELOS - DECIMA
SETIMA CAMARA CIVEL; Data de julgamento: 03/02/2016).

2.4 Perdas e danos do promitente vendedor na hipotese de utilizacdo do
imével pelo promitente comprador

Outra situacdo que merece atencdo é quando ha o desfazimento da relacdo, por
culpa do promitente comprador, e este se imitiu na posse do imével. Nessa hipétese, o
Superior Tribunal de Justica ja se manifestou no sentido da possibilidade de, além da
retencdo de 10% a 25% da quantia efetivamente paga pelo consumidor, ser cabivel
também a indenizacdo, devida ao promitente vendedor, das perdas e danos decorrentes
da utilizacdo do imdvel, tais como taxa de ocupacdo, taxa de fruicdo ou alugueres.
Confira-se abaixo:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO C.C. REINTEGRAQAO. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE.
CERCEAMENTO DE DEFESA. ALEGACAO AFASTADA. LIVRE CONVENCIMENTO
MOTIVADO. REEXAME DE PROVA. INCIDENCIA DA SUMULA N° 7 DESTA CORTE.
MULTA CONTRATUAL. SENTENCA QUE AFASTOU SUA INCIDENCIA. FALTA DE
INTERESSE DE AGIR. POSSIBILIDADE DE RESTITUIQAO DAS PARCELAS PAGAS.
RETENCAO ENTRE 10% E 25% DOS VALORES JA PAGOS ADMITIDA. INDENIZACAO
POR USO DO IMOVEL DEVIDA. PRECEDENTES. FIXACAO A CARGO DO JUizO DE
ORIGEM EM SEDE DE LIQUIDACAO DE SENTENCA, OBSERVADOS OS
PARAMETROS INDICADOS. ANALISE DE MATERIA CONSTITUCIONAL.
DESCABIMENTO. PRECEDENTE. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Nao
configura o cerceamento de defesa o julgamento antecipado da lide sem a producgdo de prova
testemunhal quando o Tribunal de origem entender que o feito foi corretamente instruido,
declarando a existéncia de provas suficientes. A reforma do ac6rddo, neste aspecto,
demandaria revolvimento do contexto fatico-probatorio, vedado pela Simula n® 7 do STJ. 2.
N&o possui interesse de agir quem se insurge contra ponto em que se sai vencedor. 3. Nas
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hip6teses de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda por inadimplemento
do comprador, esta Corte tem admitido a retencéo, pelo vendedor, entre 10% e 25%, do
total da quantia paga. Precedentes. 4. Havendo uso do imével por consideravel periodo e a
reintegracdo nele pelo vendedor, é devida retencdo de percentual correspondente a perdas
e danos gue suportou, a titulo de alugueis. 5. Respeitados os parametros fixados, os valores a
que o vendedor podera reter deverao ser apurados pelo juizo de origem, em sede de liquidagdo
de sentenca. 6. Consoante disposto no art. 105 da Carta Magna, o Superior Tribunal de
Justica ndo € competente para se manifestar sobre suposta violagdo de dispositivo
constitucional, nem sequer a titulo de prequestionamento. 7. Recurso parcialmente provido.
(REsp 1364510/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em
01/12/2015, DJe 14/12/2015).

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. A(;AO DE "RESCISAO
CONTRATUAL C/C PERDAS E DANOS E REINTEGRACAO DE POSSE".
INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS EM RAZAO DA FRUICAO DO IMOVEL APOS
OCORRIDA A INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM A MULTA PREVISTA EM
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE. 1. Em se tratando de
promessa de compra e venda de imdvel, a jurisprudéncia desta Corte afasta qualquer
ilacdo no sentido da caraterizacdo de bis in idem na hipdétese de condenagdo do
promissario comprador ao pagamento cumulativo da clausula penal compensatéria e
da indenizacdo por perdas e danos a titulo de fruicdo do bem. 2. A clausula penal,
consistente na retencdo de percentual sobre o valor das prestaces pagas, visa, entre
outras coisas, ao ressarcimento do promitente vendedor pela utilizagdo do imovel
durante o periodo em que o contrato foi cumprido (REsp 963.073/DF, Rel.  Ministro
Sidnei Beneti, Rel. p/ Acoérddo Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
22.03.2011, DJe 16.04.2012). Por outro lado, caso o promissario comprador continue na
posse do bem ap6s a mora, serd devida, ao credor, indenizacdo por perdas e danos, a
titulo de aluguéis, 0 gque ndo se confunde com a pena convencional. 3. Agravo regimental
ndo provido. (AgRg no REsp 1179783/MS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 19/04/2016, DJe 26/04/2016).

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESOLUCAO. DENUNCIA PELO COMPROMISSARIO COMPRADOR EM
FACE DA INSUPORTABILIDADE NO PAGAMENTO DAS PRESTACOES.
POSSIBILIDADE. DEVOLUCAO PARCIAL DO VALORES PAGOS. TAXA DE
OCUPACAO DEVIDA POR TODO O PERIODO DE POSSE SOBRE O IMOVEL.
ENTENDIMENTO ADOTADO PARA EVITAR O ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA
DO COMPRADOR. JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. DATA DO TRANSITO EM
JULGADO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. O entendimento firmado no &mbito da
Segunda Secdo é no sentido de ser possivel a resolugdo do compromisso de compra e venda, por
parte do promissario comprador, quando se lhe afigurar economicamente insuportavel o
adimplemento contratual. 2. Ocorrendo a resolu¢do do compromisso por culpa do promissario
comprador, este devera ser ressarcido parcialmente sobre o valor pago. 3. No caso em
julgamento, considerando suas peculiaridades, a taxa de ocupacéo deve incidir desde o inicio
da permanéncia no imdvel até sua efetiva devolucao, tendo em vista a necessidade de nao
gerar enriquecimento sem causa por parte do promissario comprador. 4. Na hipdtese de
resolucdo contratual do compromisso de compra e venda por desisténcia dos adquirentes, em que
postulada, pelos autores, a restituicdo das parcelas pagas de forma diversa da clausula penal
convencionada, 0s juros moratorios serdo computados a partir do transito em julgado da decisdo.




5. Recurso especial provido. (REsp 1211323/MS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 01/10/2015, DJe 20/10/2015).

O mesmo entendimento € encontrado com frequéncia na jurisprudéncia do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO DE COMPRA E VENDA. INADIMPLENCIA
CONFESSADA DA RE. VALORES CORRETAMENTE COBRADOS PELOS
VENDEDORES. ANTERIOR ACAO AJUIZADA PELA RE VISANDO DISCUTIR A
DIVIDA QUE FOI JULGADA IMPROCEDENTE. TRANSITO EM JULGADO. PERICIA
REALIZADA NOS AUTOS QUE NAO FOI AFASTADA PELA RE, CONCLUINDO PELA
EXISTENCIA DE DEBITO. RESCISAO DO CONTRATO QUE SE IMPOE.
POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS CONFORME
ORIENTACAO DO EG. STJ. PERCENTUAL DE 20% (VINTE POR CENTO) HAVIDO
COMO RAZOAVEL PELA JURISPRUDENCIA DESTE TJERJ. TAXA DE OCUPACAO
DEVIDA. PRECEDENTES DESTE TRIBUNAL. SENTENCA QUE SOMENTE MERECE
PEQUENO REPARO PARA CONSIGNAR EXPRESSAMENTE A SUSPENSAO DA
COBRANCA DOS ONUS SUCUMBENCIAIS, COM FULCRO NO ARTIGO 12 DA LEI N°
1060/50. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO, NOS TERMOS DO ART. 557, §1°-A, DO
CPC/73. (0003865-52.2006.8.19.0087 — APELACAO; MONICA FELDMAN DE MATTOS -
VIGESIMA SETIMA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 25/05/2016).

APELAGCAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO DE NEGOCIO JURIDICO. RITO ORDINARIO.
RELACAO JURIDICA DE CONSUMO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE-COMPRADOR. Sentenca que julgou
procedente a pretensdo autoral para decretar a rescisdo do contrato com eficacia ex nunc, e
condenar o 1° réu ao pagamento de indenizacdo por perdas e danos de ordem material de valor
equivalente as despesas do autor com taxa de ocupacdo, cotas condominiais e IPTU, desde a
concessdo do habite-se até esta data, em montante a ser alvo de liquidacéo posterior, observado
acréscimo de juros de mora e corre¢cdo monetaria desde cada desembolso. No tocante a 22 ré,
julgou extinto o processo sem apreciacdo de merito, por ilegitimidade passiva. Em vista da
sucumbéncia como distribuida, condenou o 1° réu ao pagamento das custas processuais e dos
honorérios advocaticios, em favor do patrono da parte autora, fixando os honorarios no valor
equivalente a 15% da condenagdo. Condenou 0 autor ao pagamento de honorérios ao patrono da
28 ré, que arbitro em R$1.400,00. APELOS DA PARTE AUTORA E DO 1° REU. llegitimidade
passiva da 2% Ré que se mantém, considerando que a ex-cOnjuge do 1° Réu ndo participou do
negdcio juridico em questdo. Entendimento consolidado do STJ de que "a auséncia de outorga
uxoria nao é causa de nulidade do compromisso de compra e venda, tendo em vista sua natureza
obrigacional” (AgRg nos EDcl no Ag 670.583/PR, Rel. Min. Castro Filho, Terceira Turma, DJ
19/03/2007), sendo certo que, de igual forma, ndo é imprescindivel para a rescisdo do negdcio
juridico. Descabido pedido do Apelante Autor quanto ao afastamento da sua condenacdo ao
pagamento de verba honoréria ao patrono da parte ilegitima, tendo em vista o principio da
causalidade. Autor que deixou de apresentar nos autos prova de que a 22 Ré ndo é
hipossuficiente, motivo pelo qual ndo ha que se falar em indeferimento da gratuidade de justica,
pleiteada pela 2% Recorrida, pelo Juizo ad quem, cabendo ao Juizo de origem apreciar o
requerido, sob pena de supresséo de instancia, vedado pelo ordenamento juridico. Incontroversa
mora do 1° Réu. Cabivel rescisdo do contrato. Retorno das partes ao status quo ante. Habite-se
concedido. Hipotese na qual nao foi dada a posse do imével ao promitente-comprador em razédo
da sua inadimpléncia. Cabivel pagamento, pelo promitente-comprador, da taxa de ocupacao,
despesas condominiais, tributarias e de outros encargos que recaiam sobre a unidade
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imobiliaria. Consumidor que foi responsavel pelo rompimento da avenca, motivo pelo qual
devera responder pelos danos materiais, também mediante a reten¢éo, pelo vendedor, de
parte das prestacdes pagas. Observancia do posicionamento do STJ quanto a admissdo da
retencdo entre 10% e 25% do total da quantia paga. Razoavel percentual de 20%, requerido
pelo Autor, que segue o entendimento da Corte Superior, e contra 0 qual ndo houve impugnacéo
especifica pelo 1° Réu. Inexistente julgamento extra petita, considerando a auséncia de pedido
autoral de devolugdo do sinal na sua integralidade. RECURSO DO 1° REU AO QUAL SE
NEGA PROVIMENTO. APELO DA PARTE AUTORA AO QUAL SE DA PARCIAL
PROVIMENTO PARA DETERMINAR A RETENCAO, PELO PROMITENTE-VENDEDOR,
DO PERCENTUAL DE 20% (VINTE POR CENTO) DO VALOR PAGO PELO 1° REU, AO
QUAL DEVERA SER RESTITUIDO O VALOR EXCEDENTE. (0002574-60.2014.8.19.0079
— APELACAO; FABIO UCHOA PINTO DE MIRANDA MONTENEGRO - VIGESIMA
QUINTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 06/07/2016).

APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE
POSSE. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Hipdtese de
inadimplemento incontroverso em que a prova dos autos indica que a culpa pela rescisao
foi exclusivamente da compradora. Como consequéncias, deve a promitente vendedora ser
reintegrada na posse direta antecipadamente. Retengdo dos valores pagos que deve ser
majorada para 20% na esteira do entendimento da Corte Superior, e taxa de ocupacao do
imovel que merece ser reduzida para 1% sobre o valor do bem, devendo ocorrer a
compensagdo de tais valores, mediante liquidacdo de sentenca. Onus sucumbenciais que
devem ser suportados pela Ré, tendo em vista que decaiu em maior parte dos pedidos. PARCIAL
PROVIMENTO DOS RECURSOS. (0009536-05.2011.8.19.0209 — APELAGAO; LEILA
MARIA RODRIGUES PINTO DE CARVALHO E ALBUQUERQUE - VIGESIMA QUINTA
CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 18/11/2015).

3. INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE VENDEDOR. 3.1
LUCROS CESSANTES 3.2 DANOS EMERGENTES 3.3 MULTA
MORATORIA E SUA CUMULACAO COM 0OS DEMAIS DANOS
MATERIAIS 3.4 DANOS MORAIS

O inadimplemento pelo promitente vendedor ocorre, na grande parte das vezes,
pelo atraso na entrega da unidade imobiliaria adquirida pelo consumidor. Em razéo
deste atraso, o consumidor ajuiza acdo e dentre os pedidos mais comuns estdo as
indenizacOes pelos danos materiais e morais, a entrega do imével e a aplicagdo da multa
moratoria.

A Sumula 543 do STJ indica que a restituicdo do preco pago pelo promitente
comprador deve ser imediata e integral, no caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor, in verbis:

N°. 543 - “Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra ¢ venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢do das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa
ao desfazimento”.
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A seguir, analisa-se, sob o enfoque jurisprudencial, alguns destes temas,
presentes na maioria dos pedidos objetos das mencionadas ac6es judiciais.

3.1 Lucros cessantes — presuncdo de prejuizo do promitente comprador

O atraso na entrega do imovel pelo promitente vendedor/incorporador causa
prejuizos ao promitente comprador. Um deles é o dano material, seja na espécie de
lucros cessantes ou dano emergente.

Os lucros cessantes guardam relacdo com o valor correspondente ao aluguel que
o promitente comprador deixou de ganhar em razdo da ndo entrega do imoével no prazo
contratualmente previsto.

N&o ha davida de que o consumidor, ao fazer investimento para aquisi¢do de um
imovel, pretendia morar ou locar o bem, sendo esta a conclusdo razoavel da dindmica do
sistema econdmico em que vivemos.

Dessa forma, o comprador, no caso de atraso na entrega do imdvel, o promitente
vendedor devera pagar ao promitente comprador aluguel mensal durante o tempo em
que atraso perdurar.

O Superior Tribunal de Justica ja se manifestou pela possibilidade do
reconhecimento da presuncdo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao
fornecedor comprovar a inocorréncia da mora alegada, na esteira dos precedentes
abaixo:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. LUCROS CESSANTES. DISPENSA COMPROVAGAO.
MATERIA PREQUESTIONADA. CULPA. PROMITENTE VENDEDORA. REEXAME.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. OMISSAO INEXISTENTE. 1. A violagdo do art
535 do CPC somente se configura quando, na apreciagdo do recurso, o tribunal de origem insiste
em omitir pronunciamento sobre questdo que deveria ser decidida e ndo foi. N&o ocorrente no
caso. 2. Tendo o tribunal local adotado os fundamentos da sentenca, que tratou especificamente
dos lucros cessantes, ndo ha falar em auséncia de prequestionamento. 3. A jurisprudéncia desta
Casa é pacifica no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imoével objeto do
compromisso de compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes. Nesse caso,
ha presuncdo de prejuizo do promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir
do dever de indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo lhe é imputavel. 4.
Acentuado nas instancias ordinarias que a demora na entrega do imovel é injustificada, rever tal
posicionamento demanda a andlise das circunstancias faticas dos autos. Incidéncia da Simula n®
7/STJ. 5. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 229.165/RJ, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/10/2015, DJe
27/10/2015).

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. RECURSO INCAPAZ DE
ALTERAR O JULGADO. LUCROS CESSANTES. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
PRESUNCAO DE PREJUIZO. PRECEDENTES. 1. Esta Corte Superior ja firmou
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entendimento de que, descumprido o prazo para entrega do imdvel objeto do compromisso
de compra e venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes, havendo presuncéo de
prejuizo do promitente-comprador. 2. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no Ag
1319473/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado
em 25/06/2013, DJe 02/12/2013).

AGRAVO REGIMENTAL - COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA -
LUCROS CESSANTES - PRESUNCAO - CABIMENTO - DECISAO AGRAVADA
MANTIDA - IMPROVIMENTO. 1.- A jurisprudéncia desta Casa é pacifica no sentido de
que, descumprido o prazo para entrega do imdvel objeto do compromisso de compra e
venda, é cabivel a condenacéo por lucros cessantes. Nesse caso, ha presuncao de prejuizo
do promitente-comprador, cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de
indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo lhe é imputavel. Precedentes. 2.-
O agravo ndo trouxe nenhum argumento novo capaz de modificar o decidido, que se
mantém por seus préprios fundamentos. 3.- Agravo Regimental improvido. (AgRg no REsp
1202506/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/02/2012,
DJe 24/02/2012) — Grifos nossos.

3.2 Danos Emergentes - necessidade de comprovacao

O dano emergente diz respeito ao valor efetivamente desembolsado pelo
promitente comprador para 0 pagamento do aluguel durante o periodo da mora do
promitente vendedor.

Dessa forma, se o promitente comprador comprovar que durante o periodo em
que perdurou o atraso na entrega do imével teve que arcar com o pagamento de aluguel
para residir, deverd o promitente vendedor ressarcir as despesas de aluguel, ressaltando-
se que estas devem ser comprovadas nos autos.

Nesse sentido s&o os julgados:

APELACOES CIVEIS. DIREITO DO CONSUMIDOR. AQUISICAO DE UNIDADE
IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA. ESCRITURA DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA QUE PREVIU EXPRESSAMENTE A POSSIBILIDADE DE PRORROGAGCAO DO
PRAZO PARA ENTREGA DO IMOVEL POR, NO MAXIMO, 180 DIAS. VALIDADE DA
CLAUSULA DE PRORROGACAO. PRECEDENTE DESTA CORTE. MORA DA
CONSTRUTORA RE QUE SE INICIOU NO PRIMEIRO DIA DE JULHO DE 2010. TERMO
FINAL, CONTUDO, QUE NAO SERA A DATA DA CONCESSAO DO HABITE-SE, MAS
SIM A EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO.
INTELIGENCIA DO ART. 14 DO CDC. AUSENCIA DE PROVA DA OCORRENCIA DE
QUAISQUER EXCLUDENTES DE RESPONSABILIDADE CIVIL, PREVISTAS NO § 3° DO
ART. 14 DO CDC. DANOS SUPORTADOS PELOS CONSUMIDORES QUE DEVEM SER
RESSARCIDOS. PARTE AUTORA QUE PUGNA PELO RECEBIMENTO DE LUCROS
CESSANTES E DANOS EMERGENTES, CONSUBSTANCIADOS NO RESSARCIMENTO
DOS ALUGUEIS PAGOS NO PERIODO DO ATRASO NA OBRA. IMPOSSIBILIDADE DE
RESSARCIMENTO DE AMBAS AS VERBAS EM IGUAL PERIODO, DIANTE DA
IMPOSSIBILIDADE DE RESIDIR O AUTOR NO BEM E, AO MESMO TEMPO, ALUGA-
LO A TERCEIROS. RESSARCIMENTO DOS ALUGUEIS, COMPROVADAMENTE
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PAGOS PELOS CONSUMIDORES NO PERIODO DA MORA, A SEREM
CALCULADOS EM SEDE DE LIQUIDACAO DE SENTENCA, TUDO ATUALIZADO
CONFORME OS CONSECTARIOS LEGAIS PERTINENTES. DANOS MORAIS
CONFIGURADOS. VERBA INDENIZATORIA MAJORADA PARA R$ 24.000,00, SENDO
R$ 12.000,00 PARA CADA UM DOS AUTORES. PRECEDENTES. COMISSAO DE
CORRETAGEM. PAGAMENTO DA CORRETAGEM QUE NAO RESTOU DESCONTADO
DO PRECO FINAL DO IMOVEL. AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL DE QUE O
ONUS DO PAGAMENTO PERTENCERIA AOS CONSUMIDORES. VIOLACAO DO
PRINCIPIO DA TRANSPARENCIA E AO DEVER DE INFORMACAO, CONFIGURANDO
FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO (ART. 6°, Ill DO CDC). DEVOLUCAO PELA
CONSTRUTORA (PROMITENTE VENDEDORA), NA FORMA SIMPLES, DA COMISSAO
DE CORRETAGEM PAGA PELOS AUTORES QUE SE IMPOE. PROVIMENTO PARCIAL
DE AMBOS OS RECURSOS. (0019160-78.2011.8.19.0209 — APELACAO - SANDRA
SANTAREM CARDINALI - VIGESIMA SEXTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR - Data
de julgamento: 28/01/2016)

Apelacéo Civel. Acéo de Obrigagdo de fazer c/c pedido declaratério de anulabilidade, repeti¢do
de indébito e antecipacdo de tutela. Promessa de compra e venda de imdvel. Atraso na entrega da
obra. Sentenca que julgou parcialmente procedente o pedido concedendo a antecipacdo da tutela
determinando que a unidade adquirida pelo autor seja entregue no prazo de 30 dias, sob pena de
multa diaria de R$ 300,00, tornando a decisdo definitiva; condenando a ré ao pagamento de
lucros cessantes a serem apurados em liquidagdo de sentenga no periodo de margo de 2014 até a
averbacdo do "habite-se, devidamente corrigidos e acrescidos de juros legais de 1% ao més a
contar da citacdo; a restituicdo de valores de fls. 31, devidamente corrigidos e com juros legais
de 1% ao més a contar de cada desembolso; e ao pagamento de indenizacdo por danos morais a
cada autor no valor de R$ 25.000,00. JULGANDO IMPROCEDENTES os demais pedidos.
Recurso da ré requerendo em preliminar a apreciacdo do agravo retido de fls. 174/176; a perda
do objeto referente a obrigacdo de fazer de entrega do imovel, ja que as chaves foram entregues
em novembro de 2014; a improcedéncia dos pedidos e/ou, caso se entenda pela manutencdo do
dano moral, 0 que ndo se espera, seja 0 mesmo reduzido, além da necessaria impossibilidade de
cumulacdo do pagamento de alugueres com lucros cessantes, bem como o termo inicial dos juros
de mora sobre o dano emergente devera ocorrer a partir da citagdo. Agravo retido que se conhece
e se rejeita, o instituto da inversdo do 6nus da prova ndo é aplicavel automaticamente,
incumbindo ao juizo de origem, destinatario primeiro da prova, aferir, no caso concreto, a
presenca das condi¢des necessarias para a sua incidéncia. Restou plenamente demonstrada a
falha do servigo consubstanciada no atraso injustificado da entrega do imdvel que superou os
180 dias maximos previstos em contrato, ja que consta do item L do contrato que o prazo
estimado da obra seria o Ultimo dia do més de Setembro de 2013, com prazo de tolerancia de 180
dias, index - 59, fls. 60). Assim, a luz do direito consumerista, exsurge o dever de indenizar.
Danos morais configurados. Verba indenizatéria que se reduz para R$10.000,00, vez que atende
aos principios da razoabilidade e proporcionalidade, considerado o tempo de mora. ( oito meses
). Despesas de alugueres comprovadas de forma suficiente. Juros corretamente fixados, na
forma do art. 397 do CC. Os lucros cessantes consistem naquilo que o Autor deixaria de auferir
com a locacdo do imdvel, a partir do ato ilicito e no caso dos autos o Autor alega e comprova o
pagamento de aluguel de um imovel que residia até que a unidade imobiliaria adquirida fosse
entregue. Portanto, o imdvel objeto do contrato se destinaria a moradia do Autor, que, em
decorréncia do atraso na entrega do bem, teve que pagar aluguel do imével onde estdo residindo
por mais alguns meses. Dessa forma, uma vez ressarcidos dos valores desembolsados com a
locacédo, ndo ha que se falar em lucros cessantes, pois nada lucrariam com o bem, tendo em vista
que este se destinaria a propria moradia, de modo que ndo havera possibilidade de locar o imével
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e, a0 mesmo tempo, nele residir. Na presente hip6tese, reputo que os valores recebidos pelo
dispéndio com locacdo equivalem aos alugueres que o Autor receberia se o imdvel fosse
destinado a locacdo ou moradia sem custeio de pagamento de verba a outrem neste sentido,
devendo ser o pedido relativo aos lucros cessantes julgado improcedente. Vedagdo do bis in
idem. Rejeito o pedido de perda de objeto quanto a obrigacdo de fazer consistente na entrega
unidade adquirida pelo autor no prazo de 30 dias, vez que ndo foi juntado o termo de entrega das
chaves, conforme mencionado na peca de apelacdo da ré, desta forma, devera ser demonstrado
que ndo ha obrigacdo a ser cumprida quando do cumprimento da antecipagdo de tutela. Recurso
a que se conhece e que se dé parcial provimento. (0028035-44.2014.8.19.0205 — APELACAO -
NATACHA NASCIMENTO GOMES TOSTES GONCALVES DE OLIVEIRA - VIGESIMA
SEXTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR - Data de julgamento: 07/07/2016).

3.3 Aplicacdo de multa moratoéria e a possibilidade da sua cumulacdo com
0s demais danos materiais

O Superior Tribunal de Justica, em julgados atuais, tem entendido que nos casos
de atraso na entrega do imodvel é possivel que o promitente comprador pleiteie a
condenacdo do promitente vendedor ao pagamento de multa contratual (clausula penal)
com qualquer tipo de dano material, vez que a clausula penal serve para punir o
promitente vendedor pelo inadimplemento contratual, todavia ndo tem como escopo
reparar 0s danos sofridos pelo promitente comprador decorrentes da mora. Observe-se:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARA(;AO NO AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OMISSAO QUANTO A TRES
QUESTOES SUSCITADAS NO AGRAVO REGIMENTAL. CARACTERIZAQAO DE
OMISSAO QUANTO APENAS UMA DELAS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CUMULAGAO DE CLAUSULA PENAL MORATORIA
COM INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. PRECEDENTES. EMBARGOS DE
DECLARACAO PARCIALMENTE ACOLHIDOS. 1. Os embargos de declaracio ndo se
prestam ao rejulgamento da causa quando o pronunciamento atacado ndo estiver eivado de
algum dos vicios previstos no art. 535 do CPC, erros materiais ou equivocos evidentes. 2. Na
hipétese de atraso na entrega do imovel objeto de contrato de promessa de compra e venda,
sdo cumulaveis a indenizacdo por danos materiais (causados pela mora da promitente
vendedora) com a clausula penal moratoria prevista contratualmente. Precedentes. 3.
Embargos de declaracdo acolhidos em parte apenas para integrar ao acorddo recorrido. (EDcl no
AgRg no AREsp 691.747/RJ, Rel. Ministto MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, julgado em 23/02/2016, DJe 04/03/2016)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. 1. RESPONSABILIDADE CIVIL. AUSENCIA DE NEXO DE
CAUSALIDADE. CASO FORTUITO. NECESSIDADE DE REEXAME DE PROVAS. 2.
CLAUSULA PENAL. CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE.
SUMULA N. 83/STJ. 3. COMISSAO DE CORRETAGEM. OMISSAO NO CONTRATO.
MODIFICACAO DAS CONCLUSOES ALCANGADAS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. 4.
AGRAVO IMPROVIDO. 1. A discussdo acerca da ocorréncia de fortuito externo exige a
formacéo de nova convicgdo acerca dos fatos da causa, a partir de um revolvimento do
material probatério, providéncia inviavel em tema de recurso especial, nos termos do
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enunciado n. 7/STJ. Precedentes. 2. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, é possivel
a cumulagdo da multa, de carater moratério, eventualmente estipulada no contrato de
promessa de compra e venda, com eventuais lucros cessantes decorrentes das perdas e
danos, cuja finalidade é compensatéria, o que evidencia a natureza distinta dos institutos.
Incidéncia da Sumula n. 83/STJ. 3. No tocante a comissdo de corretagem, verifica-se que o
Tribunal de origem erigiu seu entendimento totalmente calcado nos elementos fatico-probatérios
dos autos, valendo-se deles para concluir que ndo consta expressamente do contrato firmado
entre as partes que o valor da corretagem seria efetivamente descontado do prego do imdvel, bem
assim que ndo havia no ajuste previsdo de que o pagamento das verbas de corretagem seria de
responsabilidade da recorrida. Rever estas justificativas exigiria a analise das clausulas
contratuais e a reapreciacdo do conjunto probatorio. Incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 desta Casa.
4. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no AREsp 690.181/RJ, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 01/09/2015, DJe
16/09/2015).

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. MORA. CLAUSULA PENAL
MORATORIA. CUMULA(;AO COM LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO COM
APLICACAO DE MULTA. 1. Nos termos da jurisprudéncia consolidada neste Sodalicio, a
inexecucdo do contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega do
imoével na data acordada, acarreta além da indenizacdo correspondente a clausula penal
moratdria, o pagamento de indeniza¢do por lucros cessantes pela ndo fruicdo do imovel
durante o tempo da mora da promitente vendedora. Precedentes. 2. Agravo regimental a que
se nega provimento com aplicacdo de multa (AgRg no AREsp 525.614/MG, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 19/08/2014, DJe 25/08/2014).

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUQAO.
INADIMPLEMENTO PARCIAL. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. MORA.
CLAUSULA PENAL. PERDAS E DANOS. CUMULA(;AO. POSSIBILIDADE. 1.- A
obrigacdo de indenizar é corolario natural daquele que pratica ato lesivo ao interesse ou
direito de outrem. Se a clausula penal compensatdria funciona como pre-fixacédo das perdas
e danos, o0 mesmo ndo ocorre com a clausula penal moratdria, que ndo compensa nem
substitui o inadimplemento, apenas pune a mora. 2.- Assim, a cominacao contratual de
uma multa para o caso de mora nao interfere na responsabilidade civil decorrente do
retardo no cumprimento da obrigacdo que ja deflui naturalmente do proprio sistema. 3.- O
promitente comprador, em caso de atraso na entrega do imével adquirido pode pleitear,
por isso, além da multa moratéria expressamente estabelecida no contrato, também o
cumprimento, mesmo que tardio da obrigacéo e ainda a indenizagéo correspondente aos
lucros cessantes pela ndo fruicdo do imével durante o periodo da mora da promitente
vendedora. 4.- Recurso Especial a que se nega provimento. (REsp 1355554/RJ, Rel. Ministro
SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/12/2012, DJe 04/02/2013).

3.4 Os danos morais pelo atraso na entrega do imovel

Quanto ao dano moral sofrido pelo consumidor, quando ocorre o0 atraso na
entrega da unidade imobiliaria, por culpa do promitente vendedor, este devera ser
analisado casuisticamente, conforme se verifica da jurisprudéncia do STJ, in verbis:
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RECURSOS ESPECIAIS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS NA
PLANTA. ENTREGA DA OBRA. ATRASO. ACAO DE INDENIZACAO.
PROPRIETARIO PERMUTANTE. LEGITIMIDADE. CLAUSULA PENAL.
RECIPROCIDADE. LUCROS CESSANTES. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
EXCECAO DE CONTRATO NAO CUMPRIDO. PROVA. ONUS. REU. EXCESSO DE
CHUVAS. ESCASSEZ DE MAO DE OBRA. CASO FORTUITO. FORCA MAIOR. NAO
CONFIGURACAO. LUCROS CESSANTES. TERMO FINAL. REEXAME DE PROVAS.
INVIABILIDADE. SUMULA N° 7/STJ. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANOS
MORAIS. 1. Os recursos especiais tém origem em acdo de indenizacdo por perdas e danos
decorrentes de atraso na concluséo de obra objeto de contrato de compromisso de compra e
venda para fins de aquisicdo de unidades imobilidrias em empreendimento comercial. 2. O
proprietario permutante do terreno ndo responde pelos atos de incorporacdo quando se limita a
mera alienagdo do terreno para a incorporadora sem participar de nenhum ato tendente
a comercializagdo ou construcdo do empreendimento. 3. Na espécie, as instancias de cogni¢do
plena, a luz da prova dos autos, e analisando o0s contratos celebrados entre as partes,
concluiram que a alienante permutante do terreno figurou nos contratos de promessa de
compra e venda ora na condicdo de "vendedora" ora na condi¢do de credora hipotecéria,
transmitindo para o adquirente/consumidor a ideia de solidariedade na efetivacdo do
empreendimento, de forma que ndo pode ser reconhecida a sua ilegitimidade passiva. 4. A
clausula penal inserta em contratos bilaterais, onerosos e comutativos deve voltar-se aos
contratantes indistintamente, ainda que redigida apenas em favor de uma das partes. 5. E
possivel cumular a clausula penal decorrente da mora com indenizagdo por lucros cessantes
pela ndo fruicdo do imdvel, pois aquela tem natureza moratdria, enquanto esta tem
natureza compensatoria. 6. A alegacdo de excecdo de contrato ndo cumprido arguida em defesa
deve ser comprovada pelo réu, pois é seu o 6nus de demonstrar o fato impeditivo, modificativo
ou extintivo do direito do autor, nos termos no artigo 333, inciso Il, do CPC/1973. 7. Essa
Corte ja se pronunciou em inimeras oportunidades no sentido de que a inversdo das conclusdes
da Corte local para afirmar, por exemplo, que 0 excesso de chuvas e a escassez de mao de
obra configuram fatos extraordinarios e imprevisiveis, enquadrando-se como hipoteses de caso
fortuito ou forca maior, demandaria o reexame do conjunto fatico-probatério dos autos. 8. A
conclusdo da Corte local para fixar a data da expedi¢do da carta de habite-se como termo
final do pagamento dos lucros cessantes resultou da andlise das circunstancias faticas, bem
como da interpretacdo de clausulas contratuais. 9. O simples inadimplemento contratual ndo
¢ capaz, por si s6, de gerar dano _moral indenizével, devendo haver consequéncias faticas
gue repercutam na_esfera de dignidade da vitima, 0 que ndo se constatou no caso
concreto.

10. Recursos especiais parcialmente conhecidos e ndo providos. (REsp 1536354/DF, Rel.
Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/06/2016,
DJe 20/06/2016)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. 1. VIOLACAO DO ART. 535 DO
CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA 284/STF. 2. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. 3. LUCROS CESSANTES. SUMULA 83/STJ. 4.DANO
MORAL. MODIFICACAO DO VALOR. SUMULA 7/STJ. 5. AGRAVO DESPROVIDO. 1. A
remissdo as razbes de outro recurso, no caso 0s aclaratorios opostos, ndo constituiu
fundamentacdo suficiente e apta a embasar o especial. Aplicacdo da Simula 284/STF. 2. Néao
examinada pela instancia ordinaria a matéria objeto do especial - apesar de opostos 0os embargos
declaratorios - incide o 6bice disposto na Simula 211/STJ. 3. De acordo com a jurisprudéncia
desta Corte, a auséncia de entrega do imével na data acordada no contrato firmado entre as partes
acarreta 0 pagamento de indenizacdo por lucros cessantes, tendo em vista a impossibilidade de
fruicdo do imovel durante o tempo da mora. Precedentes. Incidéncia da Simula n. 83/STJ. 4.
Inviavel alterar o valor de indenizacdo decorrente de atraso na entrega de imével quando
fixado pela instancia de origem com base na condicdo econdmica dos litigantes, bem como
na intensidade da culpa do réu e suas consequéncias, concluindo o Tribunal a quo que o
inadimplemento contratual causou frustracdo, angustia e sofrimento a parte ante a
impossibilidade de ter o imovel que adquiriu para residir no prazo contratado, pois,
notadamente considerando que a quantia arbitrada ndo é exorbitante, seria necessario o
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revolvimento do material probatorio, o que encontra Obice na Simula 7 do STJ. 5. Agravo
regimental desprovido. (AgRg no AREsp 395.105/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 28/04/2015, DJe 01/06/2015)

A respeito do tema, colaciona-se, ainda, a jurisprudéncia deste Tribunal:

0032427-70.2013.8.19.0202 - APELACAO

DES. SONIA DE FATIMA DIAS - Julgamento: 27/07/2016 - VIGESIMA TERCEIRA
CAMARA CIVEL CONSUMIDOR

ACORDAO. APELACAO CIVEL. EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. Sentenca de procedéncia para determinar o pagamento de multa
contratual de 0,5% sobre o valor do imovel, a contar da data da citacdo até a data efetiva da
entrega das chaves; pagamento de lucros cessantes de 1% sobre o valor do imovel por més,
incidente entre a data da entrega das chaves e aquela em que o imovel deveria ser
contratualmente entregue; bem como o pagamento de R$ 20.000,00 a titulo de indenizacédo por
danos morais. Recurso exclusivo da parte ré. Responsabilidade objetiva. Prazo final pactuado,
maio de 2013 e entrega efetuada em maio de 2014. Mora caracterizada. Forga maior alegada pela
ré e ndo comprovada. Auséncia de comprovacdo de excludente de responsabilidade. Falha na
prestacdo do servico. Indenizacdo pré-fixada em contrato. Impossibilidade de cumulagdo com
perdas e danos por lucros cessantes. Imoével adquirido para investimento. Dano moral ndo
configurado. Mero aborrecimento. Aplicacdo da Simula 75 deste Tribunal. Reforma parcial
da sentenca para afastar a condenagdo ao pagamento de indeniza¢do por danos morais e por
lucros cessantes. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO.

0016903-17.2010.8.19.0209 - APELACAO

DES. ANTONIO CARLOS ARRABIDA PAES - Julgamento: 27/07/2016 - VIGESIMA
TERCEIRA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR

DIREITO DO CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA POR CULPA DA
CONSTRUTORA. RESCISAO CONTRATUAL. DEVOLUGAO DE PARCELAS PAGAS.
APELACAO DE AMBAS AS PARTES IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO. FALHA NA
PRESTACAO DO SERVICO. PRECEDENTE DO TJRJ. REFORMA DA SENTENCA PARA
CONDENAR A RE AO PAGAMENTO DE DANOS MATERIAIS, CONSUBSTANCIADO
NOS VALORES DOS ALUGUERES EFETIVAMENTE PAGOS PELOS AUTORES, A
CONTAR DA DATA EM QUE O IMOVEL FOI ALUGADO, ATE A DATA DO EFETIVO
PAGAMENTO DA RESCISAO CONTRATUAL, COM JUROS LEGAIS DE MORA A
CONTAR DA CITAGCAO E CORRECAO MONETARIA DO DESEMBOLSO OS QUAIS
DEVERAO SER APURADOS EM LIQUIDAGCAO DE SENTENCA. DANO MORAL
CONFIGURADO IN RE IPSA. MANUTENGCAO DO VALOR FIXADO PELO JUIZO A
QUO NO VALOR DE R5.000,00 PARA CADA AUTOR. PROVIMENTO PARCIAL DO
RECURSO DOS AUTORES E IMPROVIMENTO AO RECURSO DA RE

0043041-61.2014.8.19.0021 - APELACAO

DES. REGINA LUCIA PASSOS - Julgamento: 27/07/2016 - VIGESIMA QUARTA CAMARA
CIVEL CONSUMIDOR

ACORDAO Apelagéo Civel. Relagdo de Consumo. Agéo Indenizatdria. Contrato de promessa de
compra e venda de imoével. Unidade de empreendimento residencial. Atraso na entrega.
Pretensdo indenizatéria. Sentenca de parcial procedéncia. Irresignacdo das partes. Né&o
comprovacdo de ocorréncia de caso fortuito ou forca maior. Incidéncia da Teoria do Risco do
Empreendimento. Consumidor que ndo pode assumir o risco do negdcio, sendo 6nus do
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prestador de servicos o planejamento do empreendimento imobiliario, ja com a incidéncia de
possiveis condicdes adversas. Alegacdo de "dificuldade de contratacdo de méo-de-obra e de
aquisicdo de matéria prima”, que ndo se enquadra em excludente de responsabilidade. Atraso
comprovado, que extrapolou, em muito, o prazo de tolerncia de 180 dias. Falha na presta¢éo do
servigo caracterizada. Responsabilidade Objetiva, a teor do art. 14 do CDC. Lucros Cessantes.
Possibilidade. Presuncdo relativo ao prejuizo. Configuracdo dos Danos Morais. Evento que
ultrapassou o mero aborrecimento cotidiano, ensejando a frustragdo das legitimas
expectativas dos consumidores. Entendimento jurisprudencial no sentido da ocorréncia de
lesbes de ordem psiquica quando do atraso na entrega de imoével destinado a moradia.
Verba indenizatéria que ndo se amolda aos Principios da Razoabilidade e da
Proporcionalidade, além dos parametros desta Corte, devendo ser majorada para
R$10.000,00 (dez mil reais), para cada autor. Jurisprudéncia e Precedentes citados: 0037205-
85.2010.8.19.0203 - APELACAO DES. REGINA LUCIA PASSOS - Julgamento: 09/04/2014 -
VIGESIMA QUARTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; AGRAVO REGIMENTAL
COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA - LUCROS CESSANTES -
PRESUN(;AO - CABIMENTO - DECISAO AGRAVADA MANTIDA - IMPROVIMENTO;
0045936-21.2011.8.19.0014. Apelacdo. DES. WILSON DO NASCIMENTO REIS -
Julgamento: 03/12/2015 - VIGESIMA QUARTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR;0024341-
67.2013.8.19.0087 - APELA(;AO. DES. MURILO KIELING - Julgamento: 11/05/2016
VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA.
ATRASO NA ENTREGA. MORA. CLAUSULA PENAL. SUMULAS 5 E 7/STJ. ART. 535.
AUSENCIA DE OMISSOES. SUMULA 284/STF. AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE
NEGA PROVIMENTO;0007667-10.2015.8.19.0001 - APELACAOQ. DES. SERGIO SEABRA
VARELLA - Julgamento: 13/04/2016 - VIGESIMA QUARTA CAMARA CIVEL.
CONSUMIDOR. PROVIMENTO DO PRIMEIRO RECURSO E DESPROVIMENTO DO
SEGUNDO RECURSO.

0012134-24.2014.8.19.0209 - APELACAO

DES. WERSON REGO - Julgamento: 27/07/2016 - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR

DIREITO DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. ALEGACAO DE
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. PRETENSAO INDENIZATORIA POR PERDAS E
DANOS. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA DOS PEDIDOS. APELA(;AO CIVEL
INTERPOSTA PELA PARTE RE, VISANDO A REFORMA INTEGRAL DA SENTENCA. 1)
A matéria submetida a apreciacdo do Poder Judiciario € de ordem publica e de interesse social.
Presentes os elementos da relacdo juridica de consumo, a andlise das préticas, das clausulas e
condi¢Bes contratualmente ajustadas entre as partes se subsume ao campo de incidéncia
principioldgico-normativo do Cddigo de Protecéo e Defesa do Consumidor, sendo indisponivel e
imperativa a sua aplicacdo. 2) Protecdo contratual do consumidor - O intérprete e aplicador do
Direito do Consumidor tem o dever de zelar pela satisfagdo das legitimas expectativas dos
parceiros contratuais, permitindo ao contrato cumprir a sua funcdo social, eliminando os
eventuais excessos decorrentes do abuso da posicdo de vantagem (match position) - praticados
pelas incorporadoras. 3) Préticas abusivas - HERMAN BENJAMIN conceitua "praticas
abusivas”, em sentido amplo, como sendo aquelas em "desconformidade com os padrbes
mercadoldgicos de boa conduta, em relacdo ao consumidor”, definindo-as como "as condi¢des
irregulares de negociacgéo nas relagfes de consuma", condi¢des essas "que ferem os alicerces da
ordem juridica, seja pelo prisma da boa-fé, seja pela ética da ordem publica e dos bons
costumes”. 4) Clausula de tolerancia (atraso de 180 dias na entrega da unidade imobiliaria) -
Declaro a validade da clausula que prevé a tolerancia de 180 dias do prazo de entrega do imdvel,
em conformidade com o enunciado n.01, do aviso conjunto n.16, de 01/10/2015 deste Egrégio
Tribunal de Justica. 5) Responsabilidade civil - O descumprimento da obrigacdo de entrega da
unidade imobiliaria no prazo convencionado, vencido o prazo de tolerancia, implica na
responsabilidade objetiva do incorporador a efetiva reparagdo dos danos materiais e morais (art.
6° VI, CDC) ao adquirente. A verba indenizatoria correspondente devera abranger os danos
emergentes (perdas materiais efetivas) e os lucros cessantes. Quanto aos lucros cessantes, de
acordo com a nova orientacdo do e. Orgdo Especial deste Egrégio Tribunal de Justica, os
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mesmos sdo devidos, por haver presuncdo de prejuizo do promitente-comprador. INCIDENTE
DE UNIFORMIZACAO DE JURISPRUDENCIA N° 0456973-19.2011.8.19.0001 Compulsando
os autos, verifica-se que a entrega do imovel estava prevista para 31/01/2013. Com a tolerancia
de 180 dias, a previsdo de entrega seria 31/07/2013 (documento de fls. 73). Os Autores
receberam as chaves do imovel somente em 13.06.2014 (documento de fls.472). No caso em
tela, o dano material refere-se ao ressarcimento pelos aluguéis ndo auferidos no periodo de atraso
de entrega da obra e os lucros cessantes. 5.1) Danos morais Cumpre ao Poder Judiciario
efetivamente reparar os danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos ou difusos
causados aos consumidores, mas, sobretudo, compete-lhe efetivamente prevenir a
ocorréncia dos mesmos - conforme disp8e o artigo 6°, VI, do Cédigo de Protecdo e Defesa
do Consumidor. Seguindo-se por esta trilha de raciocinio, especial relevo assume a teoria
do desestimulo (adotada majoritariamente pela doutrina e jurisprudéncia patrias,
inspirada na Escola Francesa), segundo a qual a sanc¢éo (quantum indenizatério arbitrado
pela autoridade judicial) deve fixar uma quantia consideravel o suficiente para inibir a
reiteracdo de condutas semelhantes pelo agente. Verba compensatéria arbitrada em R$
12.000,00 (doze mil reais), adequada aos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, sem olvidar a natureza punitivo-pedagégica da condenacéo. 8) Recurso
néo provido.

0035526-66.2014.8.19.0023 - APELACAO

DES. ARTHUR NARCISO - Julgamento: 28/07/2016 - VIGESIMA SEXTA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR

APELACAO CIVEL. SENTENCA (INDEX 000292) QUE JULGOU PARCIALMENTE
PROCEDENTE O PEDIDO, PARA: (I) CONFIRMAR OS EFEITOS DA TUTELA
ANTECIPADA QUE DETERMINOU A RETIRADO DO NOME DO AUTOR DOS
CADASTROS RESTRITIVOS DE CREDITO; (ll) DECLARAR RESCINDIDO O
CONTRATO; CONDENAR AS RES, SOLIDARIAMENTE, A (lll) RESTITUIREM AO
AUTOR O VALOR TOTAL EFETIVAMENTE DESEMBOLSADO A TITULO DE PREGCO
DO IMOVEL, MONETARIAMENTE CORRIGIDO DESDE CADA DESEMBOLSO E
ACRESCIDO DE JUROS MORATORIOS DE 1% (UM POR CENTO) AO MES A CONTAR
DA CITACAO, TUDO A SER APURADO EM LIQUIDAGAO DE SENTENCA; (IV) AO
PAGAMENTO DE R$ 5.000,00 A TITULO DE COMPENSACAO POR DANOS MORAIS,
ACRESCIDO DE CORREGCAO MONETARIA A CONTAR DA PUBLICAGAO DA
PRESENTE E DE JUROS MORATORIOS DE 1% AO MES DESDE A CITACAO; (V)
DECLARAR NULAS AS COBRANCAS REFERENTES AS COTAS CONDOMINIAIS,
DEVENDO AS RES RESSARCIREM O AUTOR DOS VALORES DESEMBOLSADOS A
TAL TITULO, MONETARIAMENTE CORRIGIDOS DESDE CADA DESEMBOLSO E
ACRESCIDOS DE JUROS MORATORIOS DE 1% (UM POR CENTO) AO MES A CONTAR
DA CITACAO, CONFORME APURADO EM LIQUIDACAO DE SENTENGCA; (VI)
ANTECIPAR OS EFEITOS DA TUTELA EM RELACAO A RESCISAO CONTRATUAL,
FICANDO A UNIDADE IMOBILIARIA LIBERADA PARA A RE. RECURSO DAS RES A
QUE SE NEGA PROVIMENTO E RECURSO DO AUTOR QUE SE DA PROVIMENTO, A
FIM DE MAJORAR A VERBA COMPENSATORIA PARA R$ 20.000,00 (VINTE MIL
REAIS), DEVENDO INCIDIR JUROS LEGAIS DESDE A CITACAO E CORRECAO
MONETARIA A CONTAR DA PRESENTE DECISAO. O Autor e as Rés insurgem-se somente
com relacdo ao pedido de compensacgdo por danos morais. O Demandante requer a majoracao
dos mesmos, enquanto as Suplicadas entendem ndo ser cabivel no presente caso, pugnando pela
improcedéncia do pedido de compensacdo extrapatrimonial, ou, subsidiariamente, pela sua
reducdo. Assim, diante do efeito tantum devolutum quantum appellatum, a presente deciséo resta
limitada a apreciacgdo das questdes trazidas ao Juizo ad quem. Dirimida, entdo, a questdo sobre a
existéncia, ou ndo, de falha na prestacdo do servigo, resta analisar o cabimento e a quantificago
do valor arbitrado a titulo de compensacdo por danos morais. No presente feito, restou
comprovado que as partes firmaram promessa de compra e venda de unidade imobiliaria e que
houve atraso na entrega das chaves, bem como entraves para que o consumidor pudesse contratar
o financiamento do saldo devedor. Sendo assim, o Demandante requereu a rescisdo do contrato
com a devolucdo das parcelas pagas de forma integral, haja vista que as Rés deram causa ao
desfazimento do negdcio. Ademais, restou demonstrado que a averbacdo do ¢habite-se;,
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necessaria para a concessdo do financiamento bancéario para quitar o saldo devedor, somente foi
efetivada em 15/04/2014, portanto, com mais de quatro meses de atraso. Outrossim, comprovou
0 Autor (index 99) que seu nome foi negativado pela terceira Reclamada pelo valor total do
imovel, tendo sido deferida tutela antecipada para retirada de seu nome dos cadastros restritivos
de crédito. Vale dizer que as Requeridas, por sua vez, ndo lograram éxito em comprovar a
ocorréncia de caso fortuito ou forca maior, excludentes de responsabilidade para a demora na
entrega das chaves. A Lei n® 8078/90 adotou a teoria do risco do empreendimento, por meio da
qual todo aquele que se propbe a exercer atividade no mercado de consumo tem a obrigacéo
legal de responder pelos vicios e defeitos desses mesmos bens e servi¢os postos a disposi¢édo do
Consumidor, sem afericdo de culpa. O atraso na entrega da unidade é suficiente para configurar a
falha na prestacdo do servico por parte das Demandadas. Em relacdo ao pedido de
compensacdo por danos morais, é certo que a espera na entrega do imével, com a
consequente rescisdo do contrato, causou ao Demandante aflicdo e angustia, ferindo-se 0s
direitos da personalidade do Consumidor. Na verdade, os danos morais, no caso em exame,
sdo in re ipsa, porque inquestionaveis e decorrem do préprio fato. Considerando os fatos
acima narrados, conclui-se que deve ser majorado o valor arbitrado a titulo de
compensagdo por danos morais para R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atendendo aos
principios da proporcionalidade e razoabilidade.

0005927-12.2014.8.19.0208 - APELACAO

DES. TEREZA C. S. BITTENCOURT SAMPAIO - Julgamento: 13/07/2016 - VIGESIMA
SETIMA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR

APELACAO CIVEL. ACAO DE REPARACAO DE DANOS. ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. - Autor que alega a ocorréncia de prejuizos em raz&o de atraso na entrega de imével
por ele adquirido junto a parte ré. - Atraso na conclusdo das obras que se mostra injustificavel,
ndo tendo havido comprovacédo de qualquer das excludentes de nexo causal, elencadas no § 3°,
do artigo 14, do Codigo de Defesa do Consumidor. - Situacgéo que é capaz de causar angustia
ao consumidor, sendo evidente o dano moral alegado na exordial. - Verba compensatéria
dos danos morais que deve, todavia, ser reduzida para R$ 10.000,00, estando este valor
mais adequado aos principios da razoabilidade e da proporcionalidade. - Honorarios
advocaticios de sucumbéncia e despesas judiciais que devem ser rateados entre os litigantes, nos
termos do artigo 86, do CPC/15. CONHECIMENTO E PARCIAL PROVIMENTO DO
RECURSO.

4. A CLAUSULA DE TOLERANCIA

A clausula de tolerancia, geralmente de 180 dias para que o promitente vendedor
entregue as chaves do imovel, € comum nos contratos de promessa de compra e venda e
é considerada valida quando expressamente pactuada entre as partes, ndo se tratando de
previsdo abusiva ou contraria a0 Codigo de Defesa do Consumidor. Ademais, é
importante ter em mente que, usualmente, os contratos dessa natureza envolvem
empreendimentos complexos e sujeitos a variagdes involuntarias, de forca maior,
podendo levar ao atraso na entrega do imovel, sendo razoavel, também por esse motivo,
a legalidade da clausula de tolerancia de 180 dias.

A questdo ndo desafia grande discussdo no Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro, cuja jurisprudéncia é majoritaria no sentido de se reconhecer a validade da
clausula de tolerancia, desde que, claro, expressamente prevista no instrumento
contratual. De modo a ratificar tal afirmagéo, observe-se o enunciado n° 01 do Avisto
TJ/CEDES n° 16/2015 e, ainda, os julgados que seguem abaixo:
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AVISO CONJUNTO TJ/CEDES n° 16/2015. Enunciado 01: Nos contratos de promessa de
compra e venda de imdveis, reputa se valida a clausula de tolerancia, ou clausula de
prorrogacdo de 180 dias, desde que pactuada expressamente pelas partes, devendo
eventual reparagdo ser computada ao término do prazo avencado. Justificativa: Nao ha
abuso na clausula de tolerancia para a entrega do imével, quando esta estiver expressa no
contrato firmado pelas partes, uma vez que, no momento da contratacdo, esta condi¢do seja
de conhecimento dos contratantes, ou seja, dos compradores. A previsdo da clausula de
toler&ncia, expressa no contrato, retira a vulnerabilidade do consumidor, pois este fica ciente
de que o prazo de entrega do imével comprado podera sofrer um retardo de até 180 dias.
Dessa forma, ndo se verifica a caracteristica de abusividade na clausula de tolerancia, pois
pactuada de acordo com a principiologia do Cédigo de Defesa do Consumidor.

AGRAVO INTERNO CONTRA DECISAO MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO
A APELA(;AO CIVEL PARA JULGAR IMPROCEDENTES OS PEDIDOS DA
EXORDIAL. Sentenga de procedéncia parcial. Condenacdo ao reembolso de despesas com
locacdo de imbével e ao pagamento de indenizacdo por danos morais no valor de
R$10.000,00 em favor do autor. Recurso exclusivo das rés. Decisdéo monocratica que deu
provimento a apelacdo para julgar improcedentes os pedidos contidos na agdo. Agravo
interno interposto pelo autor objetivando restabelecimento da sentenga. Conforme clausula
contratual, o prazo para entrega inicialmente estipulado para 10/02/2010 é estimativo, a
variar de acordo com a data de assinatura do contrato de financiamento. Prazo de
tolerancia de 180 dias pactuado na mesma clausula que prevé a possibilidade de
variacdo do prazo de entrega no contrato de financiamento. Inexisténcia de
abusividade. Validade da clausula. Contrato junto & Caixa Econ6mica Federal, assinado
em 27/12/2010, estipula o prazo de 16 meses para conclusdo da obra. Clausula de tolerancia
de 180 dias. Prazo final para entrega, outubro de 2012. Imével entregue em 25/07/2012.
Legalidade das clausulas contratuais. Expressa e prévia previsdo contratual. Ciéncia do
consumidor. Auséncia de abusividade. Boa-fé contratual. Pacta sunt servanda. Autonomia
da vontade das partes. Agravo interno que pretende a manutengdo da sentenca de primeira
instdncia. Inexisténcia de qualquer argumento capaz de infirmar a decisdo recorrida.
DESPROVIMENTO AO AGRAVO INTERNO. (0040907-24.2014.8.19.0001 -
APELACAO; SONIA DE FATIMA DIAS - VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR; Data de julgamento: 27/07/2016).

Apelacdo. Direito do consumidor. Contrato de compra e venda de imével na planta. Atraso
na entrega das chaves. A¢do indenizatéria. Sentenca de parcial procedéncia. Preliminar de
ilegitimidade passiva suscitada pela ré que ndo merece acolhimento. Aplicagdo da Teoria da
Assercdo. Atraso injustificado na entrega das chaves, j& computado o prazo de
tolerancia de 180 dias. Inexisténcia de abusividade ou ilegalidade da referida clausula.
Lucros cessantes que sdo devidos independentemente da prova do prejuizo. Precedentes.
Falha na prestacdo do servico evidenciada. Teoria do risco do empreendimento. Furtuito
interno. Frustragdo da legitima expectativa do consumidor. Dano moral configurado.
Quantum compensatdrio arbitrado em consonancia com 0s parametros adotados por esta
Corte. Incidéncia da simula 343 deste Tribunal. Recurso conhecido ao qual se nega
seguimento, com amparo no artigo 557, caput, do Cédigo de Processo Civil. (0009529-
42.2013.8.19.0209 — APELACAO; WILSON DO NASCIMENTO REIS - VIGESIMA
QUARTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 12/01/2016).

APELACOES CIVEIS. ACAO INDENIZATORIA. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Autor narrou ter sofrido danos materiais e morais em
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razdo de atraso injustificavel na entrega de imével. Legalidade da clausula de tolerancia
de 180 dias. Prova que aponta para atraso de quatro meses e 18 dias na entrega do imovel,
cabendo as Rés a obrigacdo de indenizar os danos materiais referentes as despesas com
aluguéis no periodo. Taxa de instalagdo prevista contratualmente, cujo pagamento compete
ao Demandante. HipGtese que tem o conddo de provocar prejuizos, sendo 0s morais
incontroversos, merecendo reducdo o quantum debeatur. PROVIMENTO PARCIAL DO
RECURSO DAS RES E DESPROVIMENTO DO AUTORAL. (0388383-
53.2012.8.19.0001 - APELAGCAO; LEILA MARIA RODRIGUES PINTO DE
CARVALHO E ALBUQUERQUE - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR; Data de julgamento: 12/07/2016).

APELAGAO CIVEL. Relagio de consumo. Promessa de Compra e Venda de imével em
construgdo. Atraso na entrega do imdével. Validade da clausula de 180 dias. Falha na
prestacdo do servico. Responsabilidade objetiva. Risco do empreendimento. Dever de
indenizar. Danos materiais consistentes nos gastos da autora com o pagamento de aluguel.
Apelo da ré. Cabivel a indenizacdo referente a despesa havida com aluguel para a moradia
da autora durante o periodo de atraso, que corresponde ao prazo previsto no contrato,
acrescido do prazo de tolerancia, até a concessdo do Habite-se. O atraso na entrega das
chaves a partir da concessdo do Habite-se decorreu da mora da autora na integralizacdo do
valor acordado, ndo podendo ser atribuido a ré. Sentenga parcialmente reformada. Recurso
parcialmente provido, nos termos do voto do relator. (0238710-49.2013.8.19.0001 —
APELAGAO; LUIZ FERNANDO PINTO - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR; Data de julgamento: 02/03/2016).

APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. AQUISICAO DE UNIDADE
IMOBILIARIA. RECURSO EXCLUSIVO DA PARTE AUTORA. ITEM 15 DO
QUADRO RESUMO INFORMANDO QUE A UNIDADE IMOBILIARIA SERIA
CONCLUIDA ATE O ULTIMO DIA DE JUNHO DE 2014, OBSERVADO O DISPOSTO
NA CLAUSULA 18. ESCRITURA DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA QUE
PREVIU EXPRESSAMENTE, EM SUA CLAUSULA 18, A POSSIBILIDADE DE
PRORROGACAO DO PRAZO PARA ENTREGA DO IMOVEL POR, NO
MAXIMO, 180 DIAS. VALIDADE DA CLAUSULA DE PRORROGACAO.
PRECEDENTE DESTA CORTE. MORA DAS RES QUE NAO RESTOU
VERIFICADA. AUTORES QUE, EM 10 DE JUNHO DE 2014, INTERPELAM A RE
REQUERENDO A RESOLUCAO DO CONTRATO DIANTE DO "ATRASO NAS
OBRAS". VERDADEIRA DESISTENCIA DA AVENCA PELOS REQUERENTES.
IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS DE CONDENACAO DA RE AO PAGAMENTO DE
LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS E MULTA MORATORIA. MANUTENCAO DO
CAPITULO DA SENTENCA QUE, EM CONFORMIDADE COM O ENTENDIMENTO
DO STJ, CONSIDEROU A POSSIBILIDADE DE RETENCAO, PELA PARTE RE, DE
25% DOS VALORES PAGOS PELOS CONSUMIDORES. TAXA DE CORRETAGEM.
RESULTADO UTIL QUE NAO RESTOU ATINGIDO. PRECEDENTES DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA E DESTA CORTE. DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS
PELOS AUTORES QUE SE IMPOE. DANOS MORAIS NAO CONFIGURADOS.
APLICACAO DA SUMULA N° 75 DESTE TRIBUNAL. SUCUMBENCIA RECIPROCA
QUE SE RECONHECE. PROVIMENTO PARCIAL DO APELO. (0044035-
43.2014.8.19.0004 — APELACAOQ; SANDRA SANTAREM CARDINALI - VIGESIMA
SEXTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 28/01/2016).
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Apelacdo. Compra e venda de fracdo de terreno e financiamento para construcdo. Mora de
nove meses na entrega do imovel. Fortuito interno. Validade da clausula contratual de
tolerancia. Dano moral. Configuracdo. Critérios de arbitramento. Lucros cessantes
presumidos. 1. Eventuais revezes nos mercados de insumos e mdo de obra, longe de
configurar caso fortuito externo ou de forca maior, integram o risco inerente a atividade
comercial explorada pelo incorporador e construtor e, por isso mesmo, ndo sdo fatos
suficientes para romper o nexo causal. Ao contrario do alegado pela recorrente, 0 boom
imobiliario, do qual muito lucraram as empresas do ramo, ndo importou no atraso
generalizado de todos os empreendimentos em andamento, o que descaracteriza até mesmo
o fortuito interno, o qual, se tivesse ocorrido, atingiria igualmente todas as empresas
construtoras na mesma época e lugar. 2. E valida, em contratos de promessa de compra e
venda de unidade em incorporagéo imobilidria, a clausula contratual de tolerancia pela
gual se admite uma razoavel e costumeira prorrogac¢édo do prazo de entrega do bem em
até 180 dias corridos ? dilagdo essa admitida, mutatis mutandis, pelo préprio § 2° do
art. 18 do CDC. Por outro lado, ndo encerrando qualquer limitacdo a direito do
consumidor, referida clausula ndo carece do destaque exigido pelo § 4° do art. 54 da
Lei n° 8.078/90, nem tampouco do termo apartado de que trata o 8§ 2° do art. 18 do
mesmo Codigo, o qual versa sobre prazo para reparo de vicios. 3. E abusiva a pratica da
incorporadora de efetuar a cobranca de cotas de condominio antes de efetivamente entregues
as chaves do imével ao adquirente, exceto se comprovado o fato exclusivo do consumidor,
tal como a mora na quitagdo do saldo devedor prova que ndo se contém nestes autos,
mesmo porque o financiamento bancério, nessa modalidade transacional (“Programa Imovel
na Planta"), é obtido ainda durante a fase de construcdo. 4. O adquirente de imével na planta
nutre expectativa legitima e de boa-fé em relacdo ao momento em que podera desfrutar do
bem como residéncia sua. Superado o prazo assumido pelo construtor, configura-se o dano
moral, na medida em que ndo se trata de um produto qualquer, mas de imovel que viria a
servir de moradia do casal autor. 5. Ndo se mostra excessiva a verba compensatoria arbitrada
conjuntamente em R$ 10.000,00, para compensa¢do do dano extrapatrimonial decorrente do
atraso de nove meses ap6s o exaurimento do prazo de tolerancia para entrega do imovel, seja
a luz da extensdo do dano, seja por forca da gravidade da culpa do ofensor, que deixou de
agir com a necessdria pericia e cuidado na elaboragdo e execugdo do projeto do
empreendimento, o que importou no pronunciado ultrapassamento da data aprazada.
Inteligéncia do art. 944, caput e 8§ Unico, do Cddigo Civil. 6. Conforme assentada
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, o promitente comprador faz jus a
indenizac&o de lucros cessantes pelo periodo de atraso na entrega do imdvel, pela presuncao
de prejuizo decorrente da nao fruicdo do bem, dispensada a prova de que o daria em locag&o.
Tao mais justa é a essa solucdo quando o contrato contém clausula prevendo indenizacéo
pela fruicdo do imével, originalmente concebida apenas contra o adquirente em caso de
resolugdo contratual, a qual se deve aplicar também, por simetria e equidade, contra o
fornecedor estipulante que incidir em mora na obrigacao de entrega do imével. E justo, a luz
da comutatividade contratual, que a indenizagdo imposta ao adquirente que indevidamente
frui o bem seja igualmente imposta ao incorporar que indevidamente impede o adquirente de
frui-lo no momento esperado. Inteligéncia dos arts. 4°, incisos | e Ill, e 51, § 1°, inciso II,
ambos do Cddigo de Defesa do Consumidor. 7. Parcial provimento do recurso, apenas para,
considerando a licitude da clausula dilatoria do prazo de entrega do imovel por 180 dias,
afastar a condenacdo de pagamento de indenizagdo de lucros cessantes nesse periodo.
(0008596-93.2014.8.19.0028 — APELACAO; MARCOS ALCINO DE AZEVEDO
TORRES - VIGESIMA SETIMA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento:
09/03/2016).
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Importante ressaltar que o STJ também admite a validade da clausula de
tolerancia nos contratos de promessa de compra e venda de imdvel, desde que pactuada,
conforme se verifica do julgado:

CIVIL. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. MORA NA ENTREGA DAS
CHAVES. CORRECAO MONETARIA DO SALDO DEVEDOR. SUSPENSAO.
IMPOSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE EQUIVALENCIA ECONOMICA DAS
OBRIGACOES. DISPOSITIVOS LEGAIS ANALISADOS: ARTS. 395, 884 E 944 DO CC/02;
1° DA LEI N° 4.864/65; E 46 DA LEI N° 10.931/04.

1. Agravo de instrumento interposto em 01.04.2013. Recurso especial concluso ao gabinete da
Relatora em 12.03.2014.

2. Recurso especial em que se discute a legalidade da decisdo judicial que, diante da mora do
vendedor na entrega do imoével ao comprador, suspende a corregao do saldo devedor.

3. A correcdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo apenas para recompor o
seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da inflagdo, constituindo fator de reajuste intrinseco
as dividas de valor.

4. Nos termos dos arts. 395 e 944 do CC/02, as indenizagdes decorrentes de inadimpléncia
contratual devem guardar equivaléncia econdmica com o prejuizo suportado pela outra parte, sob
pena de se induzir o desequilibrio econdmico-financeiro do contrato e o enriquecimento sem
causa de uma das partes.

5. Hipotese de aquisicdo de imdvel na planta em que, diante do atraso na entrega das chaves,
determinou-se fosse suspensa a corre¢cdo monetaria do saldo devedor. Ausente equivaléncia
econdmica entre as duas obrigacBes/direitos, o melhor é que se restabeleca a corre¢do do saldo
devedor, sem prejuizo da fixagdo de outras medidas, que tenham equivaléncia econdmica com os
danos decorrentes do atraso na entrega das chaves e, por conseguinte, restaurem o equilibrio
contratual comprometido pela inadimpléncia da vendedora.

6. Considerando, de um lado, que o mutuéario ndo pode ser prejudicado por descumprimento
contratual imputavel exclusivamente a construtora e, de outro, que a corre¢do monetaria visa
apenas a recompor o valor da moeda, a solucdo que melhor reequilibra a relacéo contratual
nos casos em que, ausente ma-fé da construtora, ha atraso na entrega da obra, é a
substituicdo, como indexador do saldo devedor, do indice Nacional de Custo de Construg&o
(INCC, que afere os custos dos insumos empregados em constru¢des habitacionais, sendo
certo que sua variacdo em geral supera a variacdo do custo de vida médio da populagéo)
pelo Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA, indexador oficial calculado
pelo IBGE e que reflete a variagdo do custo de vida de familias com renda mensal entre 01
e 40 salarios minimos), salvo se o INCC for menor. Essa substituicdo se dard com o
transcurso da data limite estipulada no contrato para a entrega da obra, incluindo-se
eventual prazo de tolerancia previsto no instrumento. 7. Recurso especial provido. (REsp
1454139/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 03/06/2014,
DJe 17/06/2014)

5. JUROS COI\/IPENSATQRIOS ANTERIORES A ENTREGA DO
IMOVEL (JUROS DE PE)

De acordo com a atual jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € cabivel a
cobranga dos denominados “juros de pé”, assim entendidos como 0s juros de carater
compensatorio cobrados pelo promitente vendedor antes da entrega das chaves do
imovel que esta em construcdo, quando ha parcelamento do preco. Pontue-se que deve
haver expressa previsdo contratual para que se reconheca a validade da cobranca.

O tema foi objeto de discussdo no Superior Tribunal de Justica e, as duas turmas
que compdem a Segunda Secédo do Tribunal, pacificaram o entendimento no julgamento
dos Embargos de Divergéncia no REsp 670.117/PB. Confira-se:
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EMBARGOS DE DIVERGENCIA. DIREITO CIVIL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. IMOVEL EM FASE DE CONSTRUCAO. COBRANCA DE JUROS
COMPENSATORIOS ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES. LEGALIDADE. 1. Na
incorporacdo imobiliaria, o pagamento pela compra de um imdével em fase de
producdo, a rigor, deve ser a vista. Nada obstante, pode o incorporador oferecer
prazo ao adquirente para pagamento, mediante parcelamento do preco. Afigura-
se, nessa hipdtese, legitima a cobranca de juros compensatérios. 2. Por isso, nao se
considera abusiva clausula contratual que preveja a cobranca de juros antes da
entrega das chaves, que, ademais, confere maior transparéncia ao contrato e vem
ao encontro do direito & informacao do consumidor (art. 6°, 111, do CDC), abrindo
a possibilidade de correcdo de eventuais abusos. 3 No caso concreto, a exclusao
dos juros compensatérios convencionados entre as partes, correspondentes as
parcelas pagas antes da efetiva entrega das chaves, altera o equilibrio financeiro da
operacdo e a comutatividade da avenca. 4. Precedentes: REsp n. 379.941/SP, Relator
Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO, TERCEIRA TURMA, julgado
em 3/10/2002, DJ 2/12/2002, p. 306, REsp n. 1.133.023/PE, REsp n. 662.822/DF, REsp
n. 1.060.425/PE e REsp n. 738.988/DF, todos relatados pelo Ministro ALDIR
PASSARINHO JUNIOR, REsp n. 681.724/DF, relatado pelo Ministro PAULO
FURTADO (Desembargador convocado do TJBA), e REsp n. 1.193.788/SP, relatado
pelo Ministro MASSAMI UYEDA. 5. Embargos de divergéncia providos, para
reformar o acérddo embargado e reconhecer a legalidade da clausula do contrato de
promessa de compra e venda de imovel que previu a cobranca de juros compensatorios
de 1% (um por cento) a partir da assinatura do contrato. (EREsp 670.117/PB, Rel.
Ministro SIDNEI BENETI, Rel. p/ Aco6rddo Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, SEGUNDA SECAO, julgado em 13/06/2012, DJe 26/11/2012)

Note-se que a orientacdo firmada no mencionado julgamento é atualmente
seguida pelo Superior Tribunal de Justica, como se observa abaixo:

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA. OBRANCA
DE JUROS ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES. CABIMENTO. 1. Nao hé falar
em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de origem motiva adequadamente
sua decisdo, solucionando a controvérsia com a aplicacdo do direito que entende cabivel
a hipGtese, apenas n&o no sentido pretendido pela parte. 2. E admitida a cobranca de
juros antes da entrega das chaves. Precedentes. 3. E dever do agravante impugnar
especificamente todos os fundamentos da decisdo agravada, mormente quanto a
aplicacdo do Obice da Sumula n® 83/STJ, demonstrando que outro é o entendimento
jurisprudencial desta Corte, com a indicacdo de precedentes contemporaneos ou
supervenientes aos referidos na decisdo agravada, de modo a justificar o cabimento do
recurso especial interposto, sob pena de ndo ser conhecido o agravo. 4. Agravo
regimental ndo provido. (AgRg no REsp 1441220/RJ, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 17/12/2015, Dle
04/02/2016).
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. JUiZO DE ADMISSIBILIDADE PELA INSTANCIA A QUO.
CARATER VINCULANTE. INEXISTENCIA. CONTRATO DE INCORPORACAO
IMOBILIARIA. IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA. COBRANCA DE JUROS
COMPENSATORIOS, ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES. LEGALIDADE.
DECISAO MANTIDA. 1. "Cumpre salientar que o juizo de admissibilidade do recurso
especial esta sujeito a duplo controle, de maneira que a afericdo da regularidade formal
do apelo pela instancia a quo ndo vincula o Superior Tribunal de Justi¢ca" (EDcl no
AgRg no Ag n. 1.339.869/SP, Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 10/9/2013, DJe 16/1/2013). 2. A Segunda Secdo do STJ pacificou o
entendimento de que ""ndo se considera abusiva clausula contratual que preveja a
cobranca de juros antes da entrega das chaves, que, ademais, confere maior
transparéncia ao contrato e vem ao encontro do direito a informacdo do
consumidor (art. 6°, 111, do CDC), abrindo a possibilidade de corre¢do de eventuais
abusos" (EREsp n. 670.117/PB, Relator Ministro SIDNEI BENET]I, Relator para o
Acorddo Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, SEGUNDA SECAO, julgado em
13/6/2012, DJe 26/11/2012). 3. Agravo regimental improvido. (AgRg no AREsp
369.649/PE, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA,
julgado em 01/10/2015, DJe 14/10/2015).

PROCESSO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. AQAO
REVISIONAL DE CONTRATO BANCARIO. COBRANCA DE JUROS
COMPENSATORIOS ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES. LEGALIDADE. 1. A
Segunda Secao, por ocasido do julgamento do EREsp n° 670.117/PB, concluiu que
""'ndo se considera abusiva clausula contratual que preveja a cobranca de juros
antes da entrega das chaves, que, ademais, confere maior transparéncia ao
contrato e vem ao encontro do direito a informagdo do consumidor (art. 6°, 111, do
CDC), abrindo a possibilidade de correcdo de eventuais abusos™ (EREsp
670.117/PB, Rel. Min. Sidnei Beneti, Rel. p/ Acérddo Min. Antonio Carlos Ferreira, 22
Secéo, DJe de 26/11/2012).2. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no
AgRg no REsp 1032613/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 04/08/2015, DJe 10/08/2015).

No mesmo sentido, o Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro ja se
manifestou:

D EC 1S AO ACAO DE REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E REPETICAO DE INDEBITO. ACAO
CONSIGNATORIA EM APENSO. CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. SENTENCA DE
PROCEDENCIA PARCIAL. APELO DE AMBAS AS PARTES. POSSIBILIDADE
DA COBRANCA DE JUROS COMPENSATORIOS ANTES DA ENTREGA DAS
CHAVES, OU SEJA, DURANTE A FASE DE CONSTRUCAO.
ENTENDIMENTO ATUAL DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. DANO
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MORAL. INOCORRENCIA. MERO DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL.
APLICACAO DO ENUNCIADO N° 75, DA SUMULA DESTE TRIBUNAL.
PROVIMENTO PARCIAL AO RECURSO DO REU E NEGADO SEGUIMENTO AO
RECURSO DO AUTOR. (0013379-80.2008.8.19.0209 — APELACAO; ANTONIO
SALDANHA PALHEIRO - QUINTA CAMARA CIVEL; Data de julgamento:
02/07/2015).

AGRAVO INTERNO. DECISAO MONOCRATICA. APELACAO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS. JUROS COMPENSATORIOS. COBRANCA
DURANTE A OBRA. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. 1. Inobstante a
divergéncia anterior existente sobre o tema, o Superior Tribunal de Justica
atualmente pacificou o entendimento no sentido de que € perfeitamente possivel a
cobranga de juros compensatorios durante o periodo de construcdo de
empreendimentos imobiliarios. Assim, ndo pode prosperar a pretensédo dos autores
de verem declarada a nulidade das clausulas contratuais que permitam a cobranca
destes valores. 2. Ainda que outro fosse o entendimento, assevere-se, por oportuno, a
impossibilidade de averiguar a ocorréncia dos fatos descritos pela parte autora na
inicial, mormente se comparados com a prova pericial acostada aos autos 3. RECURSO
AO QUAL SE NEGA PROVIMENTO. (0144331-92.2008.8.19.0001 — APELACAO;
TEREZA CRISTINA SOBRAL BITTENCOURT SAMPAIO - VIGESIMA SETIMA
CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento: 14/01/2015).

DIREITO DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE AUTONOMA. PRETENSAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL QUE
PERMITE A COBRANCA DE JUROS ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES
("JUROS NO PE"), CUMULADA COM REPETICAO DE INDEBITO. SENTENCA
DE PROCEDENCIA DOS PEDIDOS, DECLARANDO A NULIDADE DAS
CLAUSULAS QUE AUTORIZAM ESTIPULACAO DE JUROS ANTES DA
ENTREGA DAS CHAVES E QUE ESTABELECE A OPCAO PELO JUIizO
ARBITRAL (CLAUSULA COMPROMISSORIA), DETERMINANDO A
DEVOLUCAO SIMPLES DOS JUROS COBRADOS ANTES DA EXPEDICAO DO
HABITE-SE. APELACAO CIVEL INTERPOSTA PELO REU, VISANDO A
REFORMA INTEGRAL DO JULGADO. LICITUDE DA COBRANCA DE JUROS
ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES. PRECEDENTE DO E. SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA, RESOLVENDO EM DEFINITIVO A QUESTAO
JURIDICA CONTROVERTIDA NESTE RECURSO (Embargos de Divergéncia
no REsp 670117/PB, rel. Min. Antdnio Carlos Ferreira, Segunda Sec¢do, DJe
26/11/2012). ORIENTACAO DOMINANTE QUE DEVE SER PRESTIGIADA, EM
NOME DA SEGURANCA JURIDICA E DA ESTABILIDADE DOS
PRONUNCIAMENTOS JUDICIAIS, RESSALVADO O ENTENDIMENTO
PESSOAL DESTE RELATOR. SENTENCA REFORMADA PARA JULGAR
IMPRODECENTE A PRETENSAO AUTORAL, NA FORMA DO ARTIGO 269,
INCISO I, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. PROVIMENTO DO RECURSO.
OMISSAO E OBSCURIDADE. CONFIGURACAO. LEGALIDADE DE CALCULO
DOS JUROS DAS PARCELAS DO PRECO DO IMOVEL PELO SISTEMA DA
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TABELA PRICE. INEXISTENCIA DE SALDO CREDOR PARA O AUTOR.
DECISAO MONOCRATICA MANTIDA. AGRAVO, COM FUNDAMENTO NO
ARTIGO 557, § 1° DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. ERROR IN
PROCEDENDO OU ERROR IN JUDICANDO INEXISTENTES. MAUTENCAO DA
DECISAO MONOCRATICA. RECURSO NAO PROVIDO. (0226773-
81.2009.8.19.0001 — APELACAO; WERSON FRANCO PEREIRA REGO -
VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de julgamento:
03/02/20186).

Apelacdo Civel. Relacdo de Consumo. Contrato de Incorporacdo. Cobranga, pela
incorporadora, de juros compensatorios antes da entrega das chaves. Prejudicial de
prescri¢do. Inocorréncia. Rela¢do de consumo. Prazo aplicavel do artigo 27 do CDC que
ndo chegou a escoar. Jurisprudéncia Consolidada do Superior Tribunal de Justica
no sentido de que, em havendo o parcelamento do preco, é legal a insercdo no
contrato de incorporacdo de clausula permitindo a cobranga de juros
compensatorios antes da entrega das chaves. Precedentes do Tribunal de Justica
do Estado do Rio de Janeiro. Verba honoraria sucumbencial que pertence ao
advogado e ndo a parte, ndo sendo possivel a sua imposi¢cdo em favor de cada um dos
litigantes vencedor se todos sdo representados por um mesmo grupo de advogados que
age conjuntamente. Recurso a que se da parcial provimento apenas para se promover a
retificacdo da verba honoréria, mantida a improcedéncia da pretensdo da ora recorrente.
(0137061-75.2012.8.19.0001 — APELA(;AO; MARCOS ANTONIO RIBEIRO DE
MOURA BRITO - VIGESIMA SEXTA CAMARA CIVEL CONSUMIDOR; Data de
julgamento: 01/10/2015).

APELACAO CIVEL. ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Chamamento da Caixa
Econdmica Federal que se mostra desnecessario visto ndo ser credora dos valores
impugnados. A clausula compromisséria colocada em contrato de adesdo e de forma
impositiva é nula. A recente jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a firmou
entendimento de possibilidade de cobranca de juros durante a construcdo do
imovel. Reforma da sentenca que se impbe. PROVIMENTO DO RECURSO.
(0030317-82.2010.8.19.0209 — APELACAO; LEILA MARIA RODRIGUES PINTO
DE CARVALHO E ALBUQUERQUE - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR; Data de julgamento: 15/04/2015).

Direito do consumidor. Compra e venda de imdvel na planta. Comissao de corretagem.
Juros compensatérios antes da entrega das chaves. Legalidade. Agravo retido. Arguigdo
de ilegitimidade passiva da primeira ré no que tange ao pleito de devolugdo dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem. Aplicacdo da teoria da assercdo segundo a
qual a legitimidade diz respeito a verificacdo da pertinéncia abstrata com o direito
material controvertido e serd definida pela descricdo dos fatos, tal como consta da
inicial. Ademais, ainda que assim ndo se entendesse, aplicam-se ao caso concreto 0s
artigos 7°, parégrafo unico, e 25, § 1° do CPC. N&o obstante a existéncia de
controvérsias, a atual jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-
se no sentido da legalidade da cldusula contratual que possibilite, na hipétese de
contrato de promessa de compra e venda de im6vel em construgdo, a cobranca de
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juros compensatérios antes da entrega das chaves, quando h& parcelamento do
preco. Precedentes STJ e TIERJ. Assim, tendo em vista a legalidade da cobranga
efetuada, descabido o pleito de devolugdo das parcelas pagas com acréscimo de
juros compensatorios no decorrer da obra. No que tange ao recurso dos autores
requerem, em sintese, condenacao das rés ao pagamento da comissao de corretagem. A
exegese do artigo 724 do Cddigo Civil determina que a remuneragdo dos corretores é
responsabilidade dos vendedores, se ndo houver disposi¢édo legal em contrério ou acordo
diverso entre as partes. Nao ha nos autos qualquer comprovacdo de que as partes
acordaram que o pagamento da comissdo de corretagem seria suportado pelos
compradores do imovel. Destarte, a imposi¢do da responsabilidade pelo pagamento de
tal verba aos compradores sem prévia e clara comunicacdo configura desrespeito ao
dever de informagdo, consagrado no art. 6°, Ill do CDC. Manutencdo dos oOnus
sucumbenciais. Primeiro recurso provido e segundo recurso parcialmente provido.
(0371706-16.2010.8.19.0001 — APELACAO; MARIO ASSIS GONCALVES -
TERCEIRA CAMARA CIVEL Data de julgamento: 02/06/2015).

Logo, possivel a cobranga dos denominados “juros de pé”, aqueles de carater
compensatério, cobrados pelo promitente vendedor antes da entrega das chaves do
imovel que estd em construcdo, quando ha parcelamento do preco, desde que haja
expressa previsao contratual para a sua cobranca.

6. COMISSAO DE CORRETAGEM E TAXA SATI

Com relacdo questdo referente a comissdao de corretagem e a taxa SATI,
necessario se faz aguardar o julgamento do REsp n°® 1.551.956/SP, submetido ao rito
dos Recursos Repetitivos, cuja decisdo proferida na Medida Cautelar n® 25323/SP,
determinou a suspensdo de todos 0s processos que versem acerca de:

(i) prescricdo da pretensdo de restituicdo das parcelas pagas a titulo de comissao
de corretagem e de assessoria imobiliaria, sob o fundamento da abusividade da
transferéncia desses encargos ao consumidor;

(ii) validade da clausula contratual que transfere ao consumidor a obrigacéo de
pagar comissao de corretagem e taxa de assessoria técnico-imobiliaria (SATI)

Logo, qualquer estipulagdo referente a estes assuntos deve aguardar o
julgamento do Recurso Repetitivo.

A titulo de informagé&o, colacionam-se a este artigo decisdes deste Tribunal e do
STJ, anteriores a decisdo proferida na Medida Cautelar n® 25323/SP, que determinou a
suspensdo de todos os processos que tratam sobre comissdo de corretagem e taxa SATI,
in verbis:
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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 696.289 - SP (2015/0082835-6) RELATORA :
MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI AGRAVANTE : ALEXANDRE CRISTOVAO DA
SILVA ADVOGADO : ANDREIA LUCIANA TORANZO AGRAVADO : FORTENGE
CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA ADVOGADO : MARCOS ROBERTO
BUSSAB E OUTRO(S) DECISAO Trata-se de agravo interposto por ALEXANDRE
CRISTOVAO DA SILVA contra decisio que ndo admitiu o recurso especial fundamentado no
art. 105, 11, alineas a e ¢ da Constituicdo Federal, interposto contra acérdao proferido pelo
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, nos termos da seguinte ementa: Acdo cominatdria c.c.
indenizagdo por danos morais e materiais. Compromisso de compra e venda. Atraso na entrega
da obra. Impossibilidade de correcdo do saldo devedor. Culpa da compromitente-vendedora.
Sentenca parcialmente procedente. Correcdo que consiste em mera reposicdo do poder de
compra da moeda. Juros incidentes a partir da expedicdo do Habite-se. Apelo da requerida
provido. Validade da clausula de tolerancia de 180 dias. Precedentes. Atraso configurado,
mesmo apés a prorrogacdo. Incidéncia de multa. 1% sobre o valor do contrato. Principio do
equilibrio contratual. Devida restituicdo de quantias pagas a titulo de despesas condominiais e de
IPTU anteriores a entrega das chaves. Precedentes. Dano moral e material afastado. Atraso
inferior a um més. N&o comprovada a propaganda enganosa. Eventual desvalorizacdo que ndo
permite redugdo do preco. Devida restituicdo de comissdo de corretagem. Imposicéo ilegal e
abusiva da construtora. Violagdo ao dever de informacéo. Devolucao de forma simples, ndo
em dobro. Improcedéncia da cautelar. Mantida a sucumbéncia reciproca. Apelo do
requerente parcialmente provido. (e-STJ, fl. 476)... Brasilia (DF), 29 de junho de 2015.
MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI Relatora (Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
01/07/2015).

0041624-70.2013.8.19.0001 - APELACAO

DES. WERSON REGO - Julgamento: 07/07/2015 - VIGESIMA QUINTA CAMARA CIVEL
CONSUMIDOR

DIREITO DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. ALEGACAO DE
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. PRETENSAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL CUMULADA COM CONDENATORIA EM PERDAS E
DANOS. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA DOS PEDIDOS. RECURSO
INTERPOSTO POR AMBAS AS PARTES. APELACAO CIVEL INTERPOSTA PELOS
AUTORES, PUGNANDO PELA REFORMA PARCIAL DA SENTENCA, COM A
CONDENAGCAO DAS RES AO PAGAMENTO DAS PERDAS E DANOS, BEM COMO A
DEVOLUCAO DA VERBA DE COMISSAO DE CORRETAGEM, BEM ASSIM A
MAJORACAO DA VERBA COMPENSATORIA DOS DANOS MORAIS. APELACAO
CIVEL INTERPOSTA PELAS RES VISANDO A REFORMA INTEGRAL DA SENTENCA.
1) Incidéncia do CDC - A matéria submetida a apreciacdo do Poder Judiciario é de ordem
publica e de interesse social. Presentes os elementos da relagdo juridica de consumo, a analise
das praticas, das clausulas e condi¢des contratualmente ajustadas entre as partes se subsume ao
campo de incidéncia principiolégico-normativo do Cédigo de Protecdo e Defesa do Consumidor,
sendo indisponivel e imperativa a sua aplicacdo. 2) Protecdo contratual do consumidor - O
intérprete e aplicador do Direito do Consumidor tem o dever de zelar pela satisfacdo das
legitimas expectativas dos parceiros contratuais, permitindo ao contrato cumprir a sua funcéo
social, eliminando os eventuais excessos decorrentes do abuso da posi¢do de vantagem (match
position) - praticados pelas incorporadoras. 3) Praticas abusivas - HERMAN BENJAMIN
conceitua "praticas abusivas", em sentido amplo, como sendo aquelas em "desconformidade com
os padrdes mercadologicos de boa conduta, em relagdo ao consumidor”, definindo-as como "as
condicBes irregulares de negociagdo nas relacGes de consumo”, condigdes essas "que ferem os
alicerces da ordem juridica, seja pelo prisma da boa-fé, seja pela 6tica da ordem publica e dos
bons costumes". 4) Clausula de tolerancia (atraso de 180 dias na entrega da unidade imobiliaria)
- Revela-se abusiva, a pratica de se estipular penalidade exclusivamente ao consumidor, para a
hipotese de mora ou inadimplemento contratual, ficando isento de tal reprimenda o fornecedor -
em situagdes de andlogo descumprimento da avenca. Destarte, sem o estabelecimento de
contrapartidas ao consumidor, sem a previsdo de sangdes pecuniarias ao incorporador pelo
descumprimento do prazo de entrega da unidade autbnoma integrante de incorporacao
imobiliaria, a chamada clausula de tolerancia seria abusiva e, portanto, nula de pleno direito, nos
termos do artigo 51, 1V, do Codigo de Defesa do Consumidor. No caso concreto, aceitavel a
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"clausula de tolerancia" quando afastadas a iniquidade e a desvantagem exagerada ao adquirente
- como ocorre no caso concreto, conforme previsto na clausula 19.6.1 . 5) Comissdo de
corretagem - A transferéncia do pagamento da comissdo de corretagem, devida pela
incorporadora, ao adquirente se revela abusiva, no caso concreto, a falta de comprovacao
dos seguintes pressupostos de validade da estipulacéo: a) ciéncia prévia e clareza em tal
estipulacdo (inclusive nas pecas de informacédo ou de publicidade - artigos 6°, 111 e 30,
CDC); b) liberdade de aceitacédo da obrigacdo pelo terceiro, que efetuara o pagamento em
nome do vendedor e; c¢) deducéo do valor da comissdo de corretagem do preco da unidade
imobiliaria contratada. Hip6tese dos autos que caracteriza cobranca indevida. 6)
Responsabilidade civil - O descumprimento da obrigacdo de entrega da unidade imobiliaria no
prazo convencionado, vencido o prazo de tolerancia, implicam na responsabilidade objetiva do
incorporador a efetiva reparacdo dos danos materiais e morais (art. 6°, VI, CDC) ao adquirente.
8) Liquidacdo dos danos - A verba indenizatéria correspondente devera abranger os danos
emergentes (perdas materiais efetivas) e os lucros cessantes. Quanto aos lucros cessantes (de
natureza patrimonial ou material), devem ser cabalmente comprovados, NAO SE PODENDO
CONFUNDIR LUCRO CESSANTE (objetiva e efetivamente apuravel) COM DANO
HIPOTETICO (ndo indenizavel). 8.1) No caso em tela, diante do descumprimento, a parte ré
deve pagar aos autores, as despesas de locagdo que estdo comprovadas nos autos, relativas aos
meses de 05/01/2012 até a data do habite-se, 23/05/2013. 8.2) Danos morais - Cumpre ao Poder
Judiciario efetivamente reparar 0s danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos ou difusos
causados aos consumidores, mas, sobretudo, compete-lhe efetivamente prevenir a ocorréncia dos
mesmos conforme dispbe o artigo 6° VI, do Codigo de Protecdo e Defesa do Consumidor.
Seguindo-se por esta trilha de raciocinio, especial relevo assume a teoria do desestimulo
(adotada majoritariamente pela doutrina e jurisprudéncia patrias, inspirada na Escola Francesa),
segundo a qual a sancdo (quantum indenizatorio arbitrado pela autoridade judicial) deve fixar
uma quantia consideravel o suficiente para inibir a reiteracdo de condutas semelhantes pelo
agente. Verba compensatdria (R$ 17.000,00) adequada aos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, sem olvidar a natureza punitivo-pedagodgica da condenacdo. 9 - Recurso dos
Autores a que se da parcial provimento, na forma do artigo 557, §1°-A, do Cddigo de Processo
Civil. Recurso das Rés a que se nega provimento, na forma do artigo 557, caput, do Cddigo de
Processo Civil.

0033886-23.2012.8.19.0209 - APELACAO

JDS. DES. MARCOS MOURA BRITO - Julgamento: 16/07/2015 - VIGESIMA SEXTA
CAMARA CIVEL CONSUMIDOR

APELACOES CIVEIS. AQUISICAO DE UNIDADE IMOBILIARIA. ATRASO NA
ENTREGA. PRELIMINAR DE NULIDADE DA SENTENCA POR SUPOSTO
CERCEAMENTO DE DEFESA. REJEICAO. RES QUE QUERIAM PRODUZIR PROVA
PERICIAL PARA DEMONSTRAR EXCESSO DE CHUVAS A EPOCA DA CONSTRUGAO
DO PREDIO. PROVA MANIFESTAMENTE INUTIL. AINDA QUE DEMONSTRADO O
EXCESSO DE CHUVAS, ISTO NAO ROMPERIA O NEXO CAUSAL, POR TRATAR-SE DE
FORTUITO INTERNO, INERENTE AO RISCO DO EMPREENDIMENTO. INTELIGENCIA
DO ARTIGO 130 DO CPC. FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO. REUS QUE SE
ASSOCIARAM, COM CONCORRENCIA DE ESFORCOS COMUNS PARA A
REALIZACAO DO EMPREENDIMENTO, INTEGRANDO UMA MESMA CADEIA DE
FORNECIMENTO DE SERVICOS. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. INTELIGENCIA
DO ARTIGO 28, § 3°, DO CDC E AINDA DOS ARTIGOS 7°, PARAGRAFO UNICO, 18, 25,
§ 1°, E 34 DO REFERIDO DIPLOMA LEGISLATIVO. INAPLICABILIDADE DO ARTIGO
28, § 2°, DA LEI 8.078/90. AUSENCIA DE EXCLUDENTES DO NEXO CAUSAL. FATOS
ALEGADOS PELA CONSTRUTORA QUE, NA VERDADE, CONSTITUEM FORTUITO
INTERNO. VALIDADE DA CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180 DIAS.
IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO DA MULTA CONTRATUAL COM
RESSARCIMENTO POR LUCROS CESSANTES. DANOS MORAIS PRESENTES,
FIXADOS COM RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE AOS FATOS DA CAUSA.
INTERPRETACAO CORRETA DO ARTIGO 5°, V, DE NOSSA LEI MAIOR.
POSSIBILIDADE INCIDENCIA DE CORRECAO MONETARIA SOBRE O SALDO
DEVEDOR INDEPENDENTEMENTE DO ATRASO, POR SE TRATAR DE MERA
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ATUALIZAGCAO FINANCEIRA. ILEGALIDADE DA COMISSAO DE CORRETAGEM
NO CASO CONCRETO PORQUE NAO HAVIA PREVISAO CONTRATUAL
EXPLICITA E POR TER ACRESCIDO AO PRECO DE OFERTA DO IMOVEL. ONUS
SUCUMBENCIAIS REPARTIDOS NA SENTENGCA. CORRECAO. MESMO COM O
RESSARCIMENTO DA VERBA RELATIVA A TAXA DE CORRETAGEM, CADA PARTE
SE MANTEVE VENCEDORA E VENCIDA EM PROPORGOES ASSEMELHADAS. REGRA
DO CAPUT DO ARTIGO 21 DO CPC. RECURSO DOS REUS A QUE SE NEGA
PROVIMENTO. PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO DO AUTOR.

7. ENTREGA DO IMOVEL PELO PROMITENTE VENDEDOR
ANTES DO PRAZO AVENCADO E VENCIMENTO ANTECIPADO
DO PRECO

N&o se pode estabelecer como direito do incorporador a antecipacdo do
vencimento das parcelas previstas até a entrega do imdvel, inclusive para financiamento
imobiliério, caso seja concluida a obra antes da data de entrega inicialmente prevista.

Trata-se de clausula puramente potestativa, considerada ilicita, conforme artigo
122 do Codigo Civil de 2002, sendo invalido o negécio juridico a que lhe é
subordinado, conforme preceitua o artigo 123, inciso Il do mesmo Diploma Legal, in
verbis:

Art. 122. S&o licitas, em geral, todas as condi¢cdes ndo contrarias a lei, a ordem
publica ou aos bons costumes; entre as condicGes defesas se incluem as que
privarem de todo efeito o negécio juridico, ou 0 sujeitarem ao puro arbitrio de
uma das partes.

Art. 123. Invalidam os negdcios juridicos que Ihes sédo subordinados:
| - as condi¢des fisica ou juridicamente impossiveis, quando suspensivas;
Il - as condi¢Oes ilicitas, ou de fazer coisa ilicita;

[l - as condi¢gBes incompreensiveis ou contraditérias.
Ademais, as regras de experiéncia demonstram que o consumidor é prejudicado

com essa clausula potestativa pura. Por outro lado, os artigos 122 e 123 do Codigo Civil
vedam esse tipo de clausula, invalidando-a, por forga da sua ilicitude.

8. INFORMACAO, PUBLICIDADE E OFERTA. EFEITOS
VINCULANTES.

Importante mencionar, ainda, neste trabalho, que qualquer informacéo,
publicidade e oferta relacionadas aos imoveis colocados no mercado de venda, ndo
podem violar os artigos 30 e 35 do CDC. Dessa forma, quaisquer papéis, cartas,
folhetos, informacdes, apresentacdes, publicidades e/ou documentos anteriores e
eventualmente emitidos e divulgados tém efeito vinculante, sob pena de afronta aos
principios da transparéncia, do dever de informar e da boa-fé[i].
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Os artigos 30 e 35 do CDC dispdem, in verbis:

Art. 30. Toda informacdo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma
ou meio de comunicacdo com relacdo a produtos e servigcos oferecidos ou apresentados, obriga o
fornecedor que a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado.

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a oferta, apresentacdo ou
publicidade, o consumidor podera, alternativamente e a sua livre escolha:

| - exigir o cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta, apresentacdo ou
publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacdo de servigo equivalente;

Il - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia eventualmente antecipada,
monetariamente atualizada, e a perdas e danos.

Ressalte-se, ainda, que o artigo 4° inciso Il do CDC, coloca em énfase a
“harmonizacdo dos interesses dos participantes das relagcbes de consumo e
compatibilizacdo da protecdo do consumidor com a necessidade de desenvolvimento
econdmico e tecnoldgico, de modo a viabilizar os principios nos quais se funda a ordem
econdmica (art. 170, da Constituicdo Federal ), sempre com base na boa-fé e equilibrio
nas relacdes entre consumidores e fornecedores”, de forma que o contrato entre o
incorporador e o consumidor deve observar esse equilibrio.

9. SUMULAS E ENUNCIADOS DO TJERJ E SUMULAS DO STJ
ACERCA DO TEMA

9.1 Superior Tribunal de Justica

NO°. 543

“Na hipotese de resolucao de contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento”.

N°. 308

“A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou
posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os
adquirentes do imovel”.

9.2 Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
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Enunciado 01, Aviso TJ/CEDES 16/2015

“Nos contratos de promessa de compra e venda de imoveis, reputa se valida a
clausula de tolerancia, ou clausula de prorrogacdo de 180 dias, desde que pactuada
expressamente pelas partes, devendo eventual reparacdo ser computada ao término do
prazo avengado”.

Enunciado 02, Aviso TJ/CEDES 16/2015 “As chamadas "taxa por servigos de
assessoria técnico imobiliaria (SATI)" e "taxa de decoracdo" das areas comuns em
incorporacdes imobiliarias, ainda quando previstas expressamente nos contratos de
compra e venda de unidade autbnoma em incorporagdo imobilidria, sdo de
responsabilidade do incorporador, vedadas as suas transferéncias ao adquirente”.

N°. 336

"As taxas de deslocamento ou interveniéncia sobre o repasse do financiamento
sdo de responsabilidade do incorporador e construtor, vedada a sua transferéncia ao
adquirente, mesmo que prevista contratualmente."

Referéncia: Processo Administrativo n°. 0053831 70.2014.8.19.0000 Julgamento
em 04/05/2015 - Relator: Desembargador Jesse Torres. VVotagdo unanime.

N°. 335 "Revela-se abusiva a préatica de se estipular penalidade exclusivamente
ao consumidor, para as hipdteses de mora ou de inadimplemento contratual, sem igual
imposicdo ao fornecedor em situacdes de analogo descumprimento da avenca."

Referéncia: Processo Administrativo n°. 0053831 70.2014.8.19.0000 Julgamento
em 04/05/2015 - Relator: Desembargador Jesse Torres. VVotacdo por maioria.

N°. 333

"Nas demandas em que se discute atraso na entrega das chaves, ndo configura
"bis in idem" a condenagdo de multa contratual cumulada com indenizag&o por danos
morais, verbas de origem e natureza juridicas distintas."

Referéncia: Processo Administrativo n°. 0053831 70.2014.8.19.0000 Julgamento
em 04/05/2015 - Relator: Desembargador Jesse Torres. VVotagdo unanime.

N°. 98

"Na acdo de rescis@o de negdcio juridico, por culpa do vendedor, cumulada com
restituicdo de parcelas pagas, descabe o abatimento de valores referentes a taxa de
administracdo do empreendimento frustrado, mesmo que destinadas ao pagamento de
comisses, intermediacdes e outras despesas de comercializacdo, devendo a devolugédo
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efetivada ao comprador ser plena, de modo a assegurar-lhe o exato recebimento de tudo
0 que despendeu”.

Referéncia: N°. da Jurisprudéncia Predominante n° 2005.146.00003.
Julgamento em 24/10/2005. Relator: Desembargador Alvaro Mayrink da Costa.
Votacao unénime. Registro de Acorddo em 13/12/2005.

10. CONCLUSAO

Este artigo aborda muitos dos temas que tém sido frequentes nos processos
judiciais referentes a compra e venda de unidades imobiliarias, pactuadas entre
incorporadoras, construtoras e 0s consumidores.

Verifica-se que os precedentes trazidos neste artigo, tanto os do STJ, quanto 0s
deste Tribunal, sdo claros e coerentes, ndo deixando espaco para quaisquer duvidas
acerca dos temas tratados, refletindo a estabilidade das decisGes emanadas dos Tribunais
mencionados, bem como a seguranca juridica que envolve o assunto.

Em razdo disto, vale mencionar que qualquer contrariedade a jurisprudéncia
apresentada neste artigo, em especial, a do Superior Tribunal de Justica, envolvendo o
Direito Imobiliario e o Direito do Consumidor, contribui para o aumento da
judicializacdo das questBes relativas ao mercado imobiliario, majorando o nimero ja
tormentoso de processos judiciais.

Portanto, espera-se que o presente artigo tenha contribuido para o esclarecimento
do tema aqui tratado, bem como para a continuidade do acertado direcionamento que as
questdes referentes & compra e venda de imoOveis tém recebido na jurisprudéncia
majoritaria deste Tribunal e do STJ.
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