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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELAGAO CIVEL (198) - 0151189-72.2016.8.14.0301

APELANTE: LEAL MOREIRA ENGENHARIA LTDA, LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA.,
IMPERIAL INCORPORADORA LTDA, ANDREA CAROLINA ALVES DELLY, LUIS ALBERTO
BANDEIRA D ELLY

APELADO: ANDREA CAROLINA ALVES DELLY, LUIS ALBERTO BANDEIRA D ELLY, LEAL
MOREIRA ENGENHARIA LTDA, LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA., IMPERIAL
INCORPORADORA LTDA

RELATOR(A): Desembargadora MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

EMENTA

APELACOES CIVEIS — ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM INDENIZACAO —
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA REJEITADA — MERITO: PERDA DE
OBJETO DO PEDIDO RELATIVO A RESCISAO CONTRATUAL — VIABILIDADE DO
PEDIDO REFERENTE AOS LUCROS CESSANTES — VALIDADE DO TERMO
ADITIVO - ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL — CULPA INJUSTIFICADA DA
PARTE REQUERIDA - DEVOLUCAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS —
DANOS MORAIS — CONFIGURACAO — DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL QUE
VAl ALEM DE MERO ABORRECIMENTO - FIXACAO DE QUANTUM
PROPORCIONAL E RAZOAVEL AO DANO SOFRIDO — NAO CONFIGURACAO DE
LITIGANCIA DE MA-FE - REFORMA PARCIAL DA SENTENCA - ONUS
SUCUMBENCIAL QUE DEVE RECAIR SOMENTE SOBRE A PARTE REQUERIDA —
OBSERVANCIA DO DISPOSTO NO ART. 86, PARAGRAFO UNICO DO CPC -
RECURSOS CONHECIDOS — DESPROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE
REQUERIDA E PARCIALMENTE PROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE
AUTORA.
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1-DO RECURSO INTERPOSTO PELA PARTE REQUERIDA:

1.1-PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA: observa-se que a hipétese dos
autos comporta aplicacdo da regra de solidariedade enunciada no art. 7°,
paragrafo Gnico, e no artigo 25, 81°, ambos do Codigo de Defesa do Consumidor,
pela qual, é solidaria a responsabilidade dos fornecedores integrantes da cadeia
de consumo.

1.1.2- Preliminar rejeitada.

1.2-MERITO: DA IMPOSSIBILIDADE DE CUMULAR LUCROS CESSANTES E
RESCISAO CONTRATUAL.

1.2.1- No presente caso, em que pese a parte autora tenha requerido a resciséo
do contrato, observa-se que o0 negdcio juridico firmado entre as partes ja havia
sido rescindido, a quando da assinatura do distrato de compromisso de venda e
compra de unidade autébnoma (ID N°. 5325347), fato este, inclusive, que fez com
gue o Juizo de 1° grau declarasse a perda de objeto da acdo em relacéo a tal
matéria.

1.2.2-Assim, ndo ha no caso em comento a cumulacéo entre lucros cessantes e
rescisdo contratual, considerando a declaracédo de perda de objeto do pedido
referente ao desfazimento do negécio juridico, mostrando-se, portanto,
perfeitamente possivel o pedido de indenizagdo por danos materiais em razéo do
atraso injustificado da entrega do imovel.

1.2.3-Em relacéo aos lucros cessantes propriamente dito, no caso em comento,
h& a presuncdo em favor do consumidor derivados do atraso na entrega do
imével. Ora, se as requeridas sdo as Unicas responsaveis pelo atraso da obra
(termo final para entrega do imdvel o més de junho/2015 e entrega efetiva
somente no dia 20/06/2016, data da emissdo do habite-se), € desarrazoado exigir
do consumidor que arqgue com 0s custos desta demora.

1.2.4-No que tange a controvérsia acerca do valor do aluguel mensal arbitrado
(lucros cessantes), observa-se que tal importancia aceita pelos especialistas e
pela jurisprudéncia Pétria varia em torno de 0,5% (zero virgula cinco por cento)
do valor atualizado do imével, conforme fatores como localizacéo, tipo do imével
e suas condi¢cdes gerais.

1.2.5-Assim, tem-se que o valor arbitrado de R$ 2.381,00 (dois mil, trezentos e
oitenta e um reais), além de se estar proximo ao percentual de 0,5% sobre o
valor do imével, se mostra razoavel e proporcional a realidade do mercado
imobiliario, ndo se afigurando exacerbado ou infimo, considerando as
especificacdes da unidade adquirida pelos autores e o porte do empreendimento.

2-DA APELACAO INTERPOSTA PELA PARTE AUTORA:
2.1- DA ALEGACAO DE NULIDADE DO TERMO ADITIVO:

2.1.1- Conforme se depreende do Termo Aditivo firmado entre as partes (ID N°.
5325347), observa-se que as partes acordaram em prorrogar o prazo de entrega
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do imével para a data de 30/06/2015, nédo tendo restado demonstrado pelos
recorrentes qualquer vicio de consentimento.

2.1.2-Nesse sentido, os ora apelantes ndo se desincumbiram do énus atribuido
pelo art. 373 do CPC, que consistia em provar a presenc¢a de quaisquer vicios
hédbeis a macular a manifestacdo de vontade exposta no ato da assinatura do
referido termo aditivo.

2.2-DA RETENGAO DE VALORES PELAS REQUERIDAS:

2.2.1- J4 no que concerne a determinagdo de retencdo de 18% (dezoito por
cento), pelas requeridas, do valor das parcelas pagas pelos autores, observa-se
gue, embora haja clausula contratual prevendo tal situacéo (clausula oitava —
8.4 — ID N°. 5325347), o Superior Tribunal de Justica firmou entendimento por
meio de verbete sumular (sumula 543 STJ) segundo o qual preleciona que, na
hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével
submetido ao CDC, arestituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador
deve ser imediata e integral, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor, conforme o caso em analise, uma vez demonstrado o atraso
injustificado da entrega do empreendimento, em que mesmo tendo sido
pactuado a entrega para junho/2015, o imével sé fora efetivamente concluido
em junho/2016, isto é, um ano depois do acordado.

2.2.2-Ressalta-se que a indenizacdo equivalente a comissdo de corretagem
paga a terceiro responsavel pela prestacdo desse servi¢o esta abrangida pelas
consequéncias darescisao por culpa da vendedora.

2.2.3-Ademais, oportuno salientar, que a decisdo do Superior Tribunal de Justica
no REsp repetitivo n°® 1.599.511/SP (Tema 938) ndo impede a devolucédo dos
valores pagos a titulo de comisséo de corretagem ao consumidor, posto que,
ainda que se reconheca a legalidade da clausula que transfere ao comprador a
obrigacdo de pagar a comisséo de corretagem, a negativa de devolugcéo desse
valor representaria um prejuizo injusto ao consumidor, que ndo deu causa a
rescisao contratual.

2.2.4- Desta feita, por tais motivos, merece reparos a sentenca ora vergastada
em relacado a tal matéria, devendo ser reconhecido o direito dos promitentes
compradores de receber o valor das parcelas pagas, de forma integral, sem
gualquer retencéo de valores por parte das requeridas, inclusive, em relagéo a
importancia referente a comisséo de corretagem.

2.3-DOS DANOS MORAIS:

2.3.1- Analisando detidamente os autos, observa-se que o atraso na entrega do
imovel se estendeu por periodo consideravel, além daquele pactuado
contratualmente, a caracterizar a existéncia de inquestionaveis danos morais
diante da frustracdo da expectativa dos consumidores.

2.3.2- Nesse sentido, o descumprimento do contrato extrapolou a esfera do mero
aborrecimento, a medida que se observa que o imdvel adquirido seria destinado
a moradia do casal, que por sua vez, por conta do atraso, tiveram que custear
despesas com aluguel, além, é claro, das presta¢gdes do contrato em questao.

2.3.3- Assim, o atraso significativo na conclusé@o das obras equivale a falha na
prestacdo do servi¢co, manifestando o descaso das empresas rés com o
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cumprimento da obrigacédo avencada. Dito de outra maneira, estdo configurados
0s pressupostos da indenizacdo do dano moral, haja vista que, nos termos do
art. 6° inciso VI, c/c o art. 20, caput, ambos do CDC, a responsabilidade civil, nas
relacdes de consumo, opera-se na modalidade objetiva, satisfazendo-se a
pretensdo indenizatoria com a demonstracdo do dano (dano moral presumido, na
hipétese dos autos) e do nexo de causalidade, exsurgindo o dever dos
fornecedores ressarcirem os consumidores lesionados pelos danos suportados.

2.3.4- No que diz respeito ao valor dos danos morais, sopesando o transtorno
suportado pelos autores, bem como o fato de que a indenizagdo por dano moral
deve se revestir de carater inibidor e compensatério, o valor de R$10.000,00 se
mostra em patamar adequado e justo para reparacao financeira do dano, em
harmonia com os pardmetros que devem ser observados e o caso em anélise.

2.3.5-Sendo assim, em relacdo a esta parte da sentenca, merece reparos,
devendo o pedido de indenizagdo por danos morais formulado pelos autores
ser julgado procedente, arbitrando-se, a titulo de reparacéo, o valor de R$
10.000,00, com correcdo monetéaria pelo INPC a partir da data do arbitramento,
nos termos da Sumula 362 do STJ e juros de mora de 1% (hum por cento) ao
més a partir da data do evento danoso, nos termos da Simula 54 do STJ.

2.4-DA LITIGANCIA DE MA-FE:

2.4.1-Analisando tal matéria, observa-se que a ndo configura ato atentatério a
boa-fé processual a veiculagcdo de pretensdes distintas que versam sobre o
mesmo negoécio, caracterizando-se regular exercicio do direito de agao.

2.4.2-Ademais, indispensavel se mostra a comprovacédo da pratica de um ou mais
atos previstos no artigo 80 do CPC, ndo se mostrando grave a conduta das
requeridas que buscam, por meio do processo, ver prevalente sua versao,
dependente de interpretacdo judicial, sem que isso caracterize a subversao da
verdade dos fatos.

2.5- DO ONUS SUCUMBENCIAL:

2.5.1- Em razéo do julgamento que ora se faz, observa-se que os autores
decairam em parte minima do pedido, o0 que enseja a aplicacdo do art. 86,
paragrafo Unico do CPC, devendo as requeridas arcarem por inteiro, pelas
despesas e honorérios.

2.5.2-Assim, exclui-se a condenacgédo dos requerentes do pagamento de custas,
despesas processuais e honorarios sucumbenciais, devendo tal 6nus recair
somente sobre as rés, nos valores ja fixados pelo Juizo de 1° grau.

2.6-RECURSOS CONHECIDOS. DESPROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE
REQUERIDA E PARCIALMENTE PROVIDO PELA PARTE AUTORA.
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Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL, tendo como
apelantes/apelados LEAL MOREIRA ENGENHARIA LTDA; IMPERIAL INCORPORADORA
LTDA; LEAL MOREIRA IMOBILIAROA LTDA e apelados/apelantes ANDREA CAROLINA
ALVES DELLY E LUIS ALBERTO BANDEIRA DELLY

Acordam os Excelentissimos Desembargadores, Membros da 22 Turma de Direito
Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Pard, a unanimidade, em
CONHECER DOS RECURSOS, NEGAR PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA PARTE
REQUERIDA E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA PARTE AUTORA,
nos termos do voto da Excelentissima Desembargadora-Relatora Maria de Nazaré
Saavedra Guimardes.

RELATORIO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de recursos de APELACAO interpostos por
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA, LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA, IMPERIAL
INCORPORADORA LTDA, ANDREA CAROLINA ALVES DELLY E LUIZ ALBERTO BANDEIRA
DELLY inconformados com a Sentenca proferida pelo Juizo da 72 Vara Civel e Empresarial da
Comarca de Belém, que nos autos da ACAO DECLARATORIA DE ABUSIVIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL CUMULADO COM DANOS MORAIS E MATERIAIS, julgou
parcialmente procedente os pedidos dos autores, para declarar a responsabilidade objetiva e
solidaria das rés, bem como a validade do distrato de compromisso de venda e compra da
unidade autbnoma, condenar as rés, solidariamente, a devolucao do importe de 105.174,91
(cento e cinco mil, cento e setenta e quatro reais e noventa e um centavos), acrescido de juros de
mora simples de 1% ao més, corrigido pelo indice do IPCA-IBGE, a contar da citagao, bem como
condenar as rés, solidariamente, ao pagamento de lucros cessantes no valor de R$ 2.381,00
(dois mil, trezentos e oitenta e um reais), a titulo de alugueres mensais, a partir de 2015, até a
data da efetiva entrega, acrescido de juros de mora simples de 1% ao més, corrigido pelo indice
IPCA-IBGE, a contar da citagdo, condenando ainda as rés, solidariamente, ao pagamento de 50%
(cinquenta por cento) das custas e despesas processuais, pro rata, bem como em honorarios
advocaticios fixados na proporcédo de 10% (quinze por cento)sobre o valor da condenacgao e
ainda, condenar autores, solidariamente, ao pagamento de 50% (cinquenta por cento) das custas
e despesas processuais, bem como condenar em honorarios advocaticios no valor de R$
3.000,00 (trés mil reais), com correcdo monetaria pelo IPCA-IBGE, em favor dos patronos das
rés.
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Os autores ajuizaram a agdo acima mencionada, aduzindo terem celebrado com as
rés um contrato de promessa de compra e venda de imével, cujo objeto era a unidade imobiliaria
do empreendimento denominado “Vitta Office”, que tinha como prazo de entrega agosto de 2014,
com previsdo de prazo de prorrogagao de entrega de 180 (cento e oitenta) dias.

Esclareceram que assinaram um instrumento particular de aditamento prevendo
uma nova data para entrega do empreendimento, qual seja, 30/06/2015, tendo sido estipulado o
direito de retencéo de 18% (dezoito por cento) das parcelas pagas.

Requereram a procedéncia da acdo, para que fosse declarada a rescisdo do
contrato, bem como para que as rés fossem condenadas ao pagamento de danos emergentes no
importe de 128.262,09 (cento e vinte e oito mil, duzentos e sessenta e dois reais e nove centavos)
e, ainda, ao pagamento do rendimento mensal médio do autor fixado em R$ 10.000,00 (dez mil
reais), perfazendo o montante de R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais) a titulo de lucros
cessantes, bem assim, ao pagamento do valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a titulo de danos
morais, e a devolucéo da taxa de corretagem, em dobro, no valor total de R$ 23.658,86 (vinte e
trés mil, seiscentos e cinquenta e oito reais e oitenta e seis centavos).

O feito teve seu regular processamento até a prolatacdo de sentenca (ID N°.
5325358), julgando parcialmente procedente o pedido esposado na inicial

Inconformados, CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA, LEAL MOREIRA
IMOBILIARIA LTDA, IMPERIAL INCORPORADORA LTDA, ANDREA CAROLINA ALVES
DELLY E LUIZ ALBERTO BANDEIRA DELLY apresentaram recurso de apelacdo (ID N°.
5325361/5325362).

CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA; IMPERIAL INCORPORADORA LTDA
(ID N°. 891911) alegam, preliminarmente, a ilegitimidade passiva da Construtora Leal Moreira
Ltda e Leal Moreira Imobiliaria Ltda, vez que as mesmas nao figuram no contrato de promessa de
compra e venda de imével firmado entre as partes e nem possuem capacidade de entregar a
unidade do empreendimento em tela, ndo havendo que se falar na incorporadora como preposto
ou representante da Construtora.

No mérito, em resumo, alegam a impossibilidade de cumular lucros cessantes e
rescisdo contratual, ndo havendo que se falar em rescindir o contrato e devolver os valores pagos
e ainda indenizar a titulo de lucros cessantes, ja que tal verba diz respeito a uma indenizagéo que
sup6e o direito por ficar impossibilitado de usar seu imével.

Subsidiariamente, requer que a condenagéao de lucros cessantes seja arbitrada em
cima de 0,5% (meio por cento) do valor pago pelos autores, e ndo sobre um parametro ficticio
arbitrado pelo juizo de 1° grau, ressaltando que os lucros cessantes ndao podem ser simplesmente
concedidos pela expectativa de lucro, mas em real situacdo comprovada pelos apelados em que
haja efetivo prejuizo material.

Por fim, requer o provimento do recurso, a fim de julgar a demanda totalmente
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improcedente.

ANDREA CAROLINA ALVES DELLY E LUIS ALBERTO BANDEIRA DELLY (ID
N°. 5325362) pugnam, em resumo, pela nulidade do termo aditivo firmado entre as partes, em
especial, a clausula que prevé a prorrogacéao do prazo de entrega do imovel, bem como a que
determina a retencao de 18% (dezoito por cento) do valor das parcelas pagas.

Em relacdo a taxa de corretagem, afirmam a necessidade de modificacdo da
sentenca determinando-se a condenacado das requeridas a restituicdo simples do valor que
exceder aos parametros da tabela CRECI.

Sustentam ainda, o cabimento de danos morais, salientando ndo se tratar de mero
aborrecimento, mas sim de abuso cometido contra os requerentes, pleiteando a necessidade de
fixacdo de indenizacdo a titulo de danos morais.

Ressaltam o cabimento de aplicacdo de multa por litighncia de ma-fé, uma vez que
as empresas rés agiram flagrantemente de modo temerario, anormal, com intuito protelatério.

Por fim, requer o provimento do recurso, a fim de que a sentenca seja reformada no
tocante aos pontos suscitados.

Em sede de contrarrazdes, somente a parte requerida apresentou manifestacéo (ID
N°. 7881660), refutando todos os argumentos trazidos pelos autores em recurso de apelagao.

E o Relatério.

VOTO

vOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade recursal, conheco dos recursos e passo a
proferir voto.

DA APELACAO INTERPOSTA POR CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA E IMPERIAL
INCORPORADORA LTDA (RES):
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Prima facie, passo a andlise da preliminar de ilegitimidade passiva suscitada pelas
apelantes.

1-PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA:

Os ora apelantes alegam, preliminarmente, a ilegitimidade passiva da Construtora Leal
Moreira Ltda, uma vez que a mesma néo figura no contrato de promessa de compra e venda de
imovel firmado entre as partes e nem possui capacidade de entregar unidade do empreendimento
em tela, ndo havendo que se falar na incorporadora como preposto ou representante da
Construtora.

Analisando detidamente os autos, observa-se que a hipétese dos autos comporta
aplicacao da regra de solidariedade enunciada no art. 7°, paragrafo Unico, e no artigo 25, §1°,
ambos do Cdodigo de Defesa do Consumidor, pela qual, é solidaria a responsabilidade dos
fornecedores integrantes da cadeia de consumo.

Sobre o tema, leciona Rizatto Nunes que:

“Como se viu, quando dos comentarios ao paragrafo Unico do art. 7°, 0
sistema de responsabilidade civil objetiva instituido no CDC impd&e
ampla solidariedade aos participes do ciclo de producao. Como a
oferta e colocacéo de produtos e servigos no mercado pressupde, em
larga medida, a participagdo de mais de um fornecedor, a legislacao
consumerista estipulou que todos os que participarem, direta ou
indiretamente, da producdao, oferta, distribuicdo, venda, etc. do produto
e do servico respondem pelos danos causados ao consumidor.”
(Comentarios ao Codigo de Defesa do Consumidor, 62 ed., Sdo Paulo,
Saraiva, 2011, p. 421).

Ademais, no presente caso, deve-se aplicar a Teoria da Aparéncia, por meio da qual a
boa-fé dos autores/consumidores, para quem se apresentou a Construtora leal Moreira Ltda
(conforme se depreende dos documentos juntados ID N°. 5325346 em que se verifica a
participacdo efetiva da referida empresa) é prestigiada, ressaltando-se que na lides de relacdo de
consumo, essa Teoria € potencializada ao ponto de fundar a solidariedade entre os fornecedores
responsaveis, direta ou indiretamente, pelo suposto ato ilicito. De mais a mais, a Construtora
requerida detinha proveito econémico imediato advindo do contrato, mostrando-se, portanto, parte
legitima para figurar no pélo passivo da demanda.
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A respeito do tema, colaciono Jurisprudéncia desta Corte, que inclusive, possui
entendimento sedimento acerca da responsabilidade da referida empresa, vejamos:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ORDINARIA
DE OBRIGACAO DE FAZER E DE NAO FAZER C/C RECONHECIMENTO
AOS LUCROS CESSANTES E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS
MATERIAIS E MORAIS.TUTELAANTECIPADA. ILEGITIMIDADE
AFASTADA.FORNECEDORAS DE SERVICO/PRODUTO QUE UNEM
SUAS MARCAS PARA DIVULGAR EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO,
RESPONSABILIDADE OBJETIVA POR IMPERATIVO LEGAL (ART. 7°,
PARAGRAFO UNICO, 20, 30, 34, 37, §1° 39, INCISO IV, DO CDC.

MULTA POR DESCUMPRIMENTO AFASTADA. AGRAVO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO. (2016.01997791-26, 159.871, Rel. MARIA
FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE, Orgao Julgador 32 CAMARA CIVEL
ISOLADA, Julgado em 2016-05-19, Publicado em 2016-05-25)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ORDINARIA. ILEGITIMIDADE
PASSIVA SUSCITADA PELA EMPRESA LEAL MOREIRA ENGENHARIA
LTDA. EMPRESA E PARTE INTEGRANTE DA CADEIA DE CONSUMO.
ART. 3° DO CDC. REJEITADA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
TUTELA ANTECIPADA CONCEDIDA. LUCROS CESSANTES. PREJUIZO
PRESUMIDO. ENTEDIMENTO DO STJ. QUANTUM INDENIZATORIO.
MANUTENCAO. VALOR FIXADO NA ORIGEM EM PATAMAR QUE
ATENDE AOS CRITERIOS DE RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE. INDICE DE ATUALIZACAO MONETARIA.
INVIAVEL O CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. SUBSTITUICAO
DO INCC PELO IPCA. ENTENDIMENTO DO STJ. OBRIGACAO DE
PAGAR. CUMULACAO COM ASTREINTE. NAO CABIMENTO. DECISAO
REFORMADA EM PARTE. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.(2019.00606312-18, 200.736, Rel. JOSE ROBERTO PINHEIRO
MAIA BEZERRA JUNIOR, Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Julgado em 2019-02-18, Publicado em 2019-02-19)

APELACAO CIVEL. ACAO RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS C/C PEDIDO DE DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. O
MAGISTRADO DETERMINOU A RESCISAO CONTRATUAL, CONDENOU
AS APELANTES A RESSARCIR AO AUTOR OS VALORES PAGOS,
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CONDENOU AO PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES E CONDENOU
A RE POR DANOS MORAIS. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. QUEM DEU CAUSA A RESCISAO FOI A CONSTRUTORA,
SENDO ILEGAL A RETENCAO DE VALORES. SUMULA 543 STJ.
IMPOSSIBILIDADE DE PAGAMENTO PARCELADO (TEMA/REPETITIVO
577). | — PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA: No entanto, restou
comprovado gue a CONSTRUTORA LEAL MOREIRA participou
ativamente das negociac8es, tento inclusive emitido relatério
financeiro (ID 1908310), noticiado acerca da entrega do
empreendimento se colocando como responsavel (ID 1908311) e feito
enviado ao comprador a proposta de distrato (ID 1908314). Nota-se que
a CONTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA detinha proveito econdmico
imediato advindo do contrato, devendo arcar com a responsabilidade
civil. Il — Da andlise da documentac¢do acostada aos autos, nota-se que o
apelado adquiriu um imovel na planta com promessa de entrega para
junho/2014, mas que somente em julho/2016 ficou pronto, assim, diante do
atraso, é cabivel a rescisao de contrato de compra e venda, por culpa das
apelantes, ndo devendo o comprador arcar com os 6nus do desfazimento
do contrato. Il - Em relagdo aos danos morais, entendo ndo configurados, a
autora em nenhum momento trouxe aos autos alguma prova indicando
prejuizo ou abalo emocional, como frustracdo de compra de outro imével, ou
nao conseguir sanar dividas financeiras, algo que lhe cause angustia,
sofrimento, e, portanto, danos morais, danos esses que nesta situacado néao
podem ser presumidos. IV — Recurso Conhecido e Provido Parcialmente,
apenas para afastar a indenizacao por danos morais, mantendo a sentenca
nos demais aspectos. (2204740, 2204740, Rel. GLEIDE PEREIRA DE
MOURA, Orgao Julgador 22 Turma de Direito Privado, Julgado em 2019-09-
03, Publicado em 2019-09-13)

Ante o0 exposto, rejeito a preliminar de ilegitimidade passiva suscitada pela apelante.

Ultrapassada a prefacial, passo a analise do mérito do recurso.

2-MERITO: DA IMPOSSIBILIDADE DE CUMULAR LUCROS CESSANTES E RESCISAO
CONTRATUAL.

No mérito, as ora apelantes alegam a impossibilidade de cumular lucros cessantes e
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rescisdo contratual, ndo havendo que se falar em rescindir o contrato e devolver os valores pagos
e ainda indenizar a titulo de lucros cessantes, ja que tal verba diz respeito a uma indenizagéo que
se supde o direito por ficar impossibilitado de usar seu imovel.

Analisando detidamente os autos, observa-se que que a resolucdo do contrato, com a
devolucéo dos valores pagos pelo promitente comprador acarreta o retorno das partes ao status
guo ante, razdo pela qual, de fato, invidvel se mostra a cumulacao entre os pedidos de rescisdo
do negébcio juridico e de recebimento de indenizacdo a titulo de lucros cessantes.

Ocorre que, no presente caso, em que pese a parte autora tenha requerido a rescisdo do
contrato, observa-se que o negdcio juridico firmado entre as partes ja havia sido rescindido, a
guando da assinatura do distrato de compromisso de venda e compra de unidade autdnoma (1D
N°. 5325347), fato este, inclusive, que fez com que o Juizo de 1° grau declarasse a perda de
objeto da acdo em relacéo a tal matéria.

Assim, ndo ha no presente caso a cumulagao entre lucros cessantes e resciséo contratual,
considerando a declaracdo de perda de objeto do pedido referente ao desfazimento do negdcio
juridico, mostrando-se, portanto, perfeitamente possivel o pedido de indenizacdo por danos
materiais em razéo do atraso injustificado da entrega do imovel.

Em relacdo aos lucros cessantes propriamente dito, no caso em comento, ha a presuncao
em favor do consumidor derivados do atraso na entrega do imovel. Ora, se as requeridas séo as
Unicas responsaveis pelo atraso da obra (termo final para entrega do imdvel o més de junho/2015
e entrega efetiva somente no dia 20/06/2016, data da emissdo do habite-se), é desarrazoado
exigir do consumidor que arque com 0s custos desta demora.

Assim, tendo sido elas quem descumpriu o contrato, nada mais justo que também
respondam pelas consequéncias econdmicas da transgressao, nos termos do art. 395 do CC.

No que tange a controvérsia acerca do valor do aluguel mensal arbitrado (lucros
cessantes), observa-se que tal importancia aceita pelos especialistas e pela jurisprudéncia Patria
varia em torno de 0,5% (zero virgula cinco por cento) do valor atualizado do imovel, conforme
fatores como localizacao, tipo do imével e suas condicdes gerais.

Assim, tem-se que o valor arbitrado de R$ 2.381,00 (dois mil, trezentos e oitenta e um
reais), além de se estar préximo ao percentual de 0,5% sobre o valor do imével, se mostra
razoavel e proporcional a realidade do mercado imobiliario, ndo se afigurando exacerbado ou
infimo, considerando as especificacdes da unidade adquirida pelos autores e o porte do
empreendimento.

A respeito do tema, colaciono Jurisprudéncia Péatria:

CONSUMIDOR. CONTRATO. IMOVEL. CONSTRUGCAO. ATRASO NA
ENTREGA. RESCISAO. CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA.
DEVOLUGCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS. SEM
PARCELAMENTO. LUCROS CESSANTES DEVIDOS. QUANTUM. 0,5%
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AO MES SOBRE O VALOR DO IMOVEL. 1. E de consumo a relacdo
juridica estabelecida por for¢a de contrato de promessa de compra e venda
de unidade imobilidria em construgcdo, uma vez que a vendedora
comercializa bem imével no mercado de consumo, que € adquirido por
consumidores como destinatarios finais mediante contraprestacdo. 2.
Atraso na entrega do imovel por crise financeira, grande quantidade de
chuvas e escassez da méo de obra, ndo séo hip6teses de forca maior ou
caso fortuito porque integrados aos riscos do préprio empreendimento,
fazendo parte da atividade empresarial, que tem gque assumi-los para
exercé-la, sendo defeso dividi-lo com o consumidor ou atribui-lo a
terceiros. 3. E caso de rescisdo contratual por culpa exclusiva da
construtora a solicitacdo de distrato em decorréncia da inadimpléncia pela
nao entrega do imével na data prevista. Como consequéncia, as partes
devem retornar ao status quo ante, com a devolucéo integral do valor
pago, devidamente corrigidos, sem retengdes e/ou parcelamento, devendo
ser afastada qualquer clausula contratual que preveja o contrario. 4.
Embora seja necessaria a comprovacao do prejuizo para acolhimento do
pedido de lucros cessantes, tem-se reconhecido a existéncia de dano ao
comprador nas hipéteses em que a entrega de imovel adquirido na planta
nao ocorre dentro do prazo contratualmente estipulado, uma vez que, seja
pela necessidade de pagamento para utilizagdo em outro local, seja pela
impossibilidade de usufruir do bem para fins de locagcdo, o comprador
encontra-se em prejuizo presumido. 5.No tocante ao quantum a ser
fixado a titulo de lucros cessantes, a jurisprudéncia vem entendendo
gue mostra-se razoével e proporcional & realidade do mercado
imobiliario a sua fixacdo em 0,5% (meio por cento) sobre o valor do
imével, por més de atraso. 6. Recurso conhecido e parcialmente provido.
(TJ-DF 07020451920188070006 DF 0702045-19.2018.8.07.0006, Relator:
ANA CANTARINO, Data de Julgamento: 08/08/2019, 82 Turma Civel, Data
de Publicacdo: Publicado no DJE : 13/08/2019 . P4ag.: Sem P4gina
Cadastrada.)

APELACAO CIVEL. CONSUMIDOR E CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO
POR DANOS MATERIAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO.

APLICACAO DO CDC. PRESCRICAO. RESPONSABILIDADE
CONTRATUAL PRAZO

DECENAL (10 ANOS). PROPOSTA DE ACORDO. NAO VINCULAGCAO.
INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA OBRA. LUCROS CESSANTES
DEVIDOS. QUANTUM INDENIZATORIO. MEIO POR CENTO DO VALOR
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ATUALIZADO DO IMOVEL.(...)6. Segundo _a jurisprudéncia deste
Tribunal, o valor da indenizacdo em casos de atraso na entrega do
imoével adquirido na planta deve corresponder ao valor que o
promissario-comprador deixaria de pagar com aluguel, caso este
fosse destinado & moradia, ou que receberia, caso o imovel fosse
locado, mostrando-se razoavel a fixacdo do percentual de 0,5% (meio
por cento) sobre o valor atualizado do imdével.9. Recurso do autor
conhecido. Afastada a prescricao, e, com base na teoria da causa madura,
julgado parcialmente procedente o pedido. (TJDF Aco6rddo n.1167689,
07124347820188070001, Relator: CESAR LOYOLA 22 Turma Civel, Data
de Julgamento: 02/05/2019, Publicado no DJE: 08/05/2019. P4g.: Sem
Pagina Cadastrada.)

CESSANTES DEVIDOS - DEU-SE PARCIAL PROVIMENTOS. A nédo
entrega do imovel no prazo previsto gera, por si s6, prejuizo presumido ao
adquirente, razao pela qual a ele é devida indenizacdo por lucros
cessantes.4. O percentual de 0,5% (meio por cento) sobre o valor
atualizado do imovel como parametropara a fixacdo de lucros
cessantes mostra-se razoavel e de acordo com a realidade do setor
imobiliario. 6. Deu-se parcial provimento ao apelo da ré. (TJDF Aco6rdao
n.1016784, 20150710143153APC, Relator: SERGIO ROCHA 42 TURMA
CIVEL, Data de Julgamento: 10/05/2017, Publicado no DJE: 23/05/2017.
Pag.: 811/821)

Desta feita, caracterizado o dano material e o manifesto o dever de indenizar, estando o
valor arbitrado dentro dos parametros de proporcionalidade e razoabilidade.

DA APELACAO INTERPOSTA PELA PARTE AUTORA ANDREA CAROLINA ALVES DELLY E
LUIS ALBERTO BANDEIRA DELLY:

Os autores, ora apelantes, pugnam em resumo, pela nulidade do termo aditivo firmado
entre as partes, em especial, a clausula que prevé a prorrogacao do prazo de entrega do imével,
bem como a que determina a retencédo de 18% (dezoito por cento) do valor das parcelas pagas.

Em relagéo a taxa de corretagem, afirmam a necessidade de modificacdo da sentenca
determinando-se a condenacgdo das requeridas a restituicdo simples do valor que excede aos
parametros da tabela CRECI.

Sustentam ainda, o cabimento de danos morais, salientando ndo se tratar de mero
aborrecimento, mas sim de abuso cometido contra os requerentes, pleiteando a necessidade de
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fixacdo de indenizacao a titulo de danos morais.

Ressaltam o cabimento de aplicagdo de multa por litigancia de ma-fé, uma vez que as
empresas rés agiram flagrantemente de modo temerario, anormal, com intuito protelatorio.

1-DA ALEGACAO DE NULIDADE DO TERMO ADITIVO FIRMADO ENTRE AS PARTES:

Conforme se depreende do Termo Aditivo firmado entre as partes (ID N°. 5325347),
observa-se que as partes acordaram prorrogar o prazo de entrega do imével para a data de
30/06/2015, néo tendo restado demonstrado pelos recorrentes qualquer vicio de consentimento.

Nesse sentido, os ora apelantes ndo se desincumbiram do 6nus atribuido pelo art. 373 do
CPC, que consistia em provar a presenca de quaisquer vicios hdbeis a macular a manifestacéo
de vontade exposta no ato da assinatura do referido termo aditivo.

A respeito do tema, preleciona o ensinamento de Caio Mario da Silva Pereira:

"O negécio juridico se destina a realizacdo de um fim, e o0 seu resultado
implica na perseguicdo de uma faculdade humana, polarizada no sentido
de um efeito econémico ou social, a criar direito subjetivo e impor obriga
¢bes juridicas... quando se cogita de pesquisar a vontade no negécio juri
dico, tem-se de mergulhar no psiquismo do agente, porque é ali que nasce
seu pressuposto de fato, isto €, a emissdo de vontade. Mas, em geral, a
interpretagcdo do negocio juridico é pedida na oportunidade de desatar
uma controvérsia ou resolver um litigio, e entdo é assunto da indagagao
do juiz, no exercicio de sua atividade jurisdicional" (Caio Mario Pereira da
Silva - InstituicBes de Direito Civil - Forense - 1° Vol. - p. 341).

O fato é que o ajuste posto em exame fora celebrado de forma livre segundo os interesses das
partes a época, ndo tendo sido possivel detectar qualquer vicio de forma ou ma-fé, capaz de justificar
a pretendida nulidade, devendo, por tais razfes, prevalecer a vontade livremente manifestada pelas
partes.

A respeito do assunto, colaciono Jurisprudéncia Pétria:

APELACAO CIVEL - PRELIMINAR NULIDADE - PRINCIPIO DA NAO
SURPRESA - REJEICAO. MERITO - DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CONTRATO DE EMPRESTIMO CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. CONTRATO
DE EMPRESTIMO REALIZADO POR PESSOA CAPAZ. NEGOCIO VA
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LIDO. A validade do negdcio juridico requer agente capaz, objeto Ii
cito, possivel e determinado ou determinavel, e forma prescrita ou na
o0 defesa em lei (art. 104, do Cédigo Civil). Restando indene de ddvida
a capacidade civil do autor, guando da suposta contratacdo, evidente
nao ha gue ser nulo de pleno direito, nos termos do art. 166, | do Co
digo Civil. (TJ-MG - AC: 10000160700159003 MG, Relator: Maria das Gra
¢as Rocha Santos (JD Convocada), Data de Julgamento: 17/06/2021, Ca
maras Civeis / 132 CAMARA CIVEL, Data de Publicagio: 18/06/2021)

APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE NEGOCIO
JURIDICO C/C PERDAS E DANOS - CONTRATO DE EMPRESTIMO
CONSIGNADO - NULIDADE - IMPOSSIBILIDADE - INCAPACIDADE CIVIL -
INEXISTENTIA DE INTERDICAO - INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS - N
AO CABIMENTO - REPETICAO DO INDEBITO - INOCORRENCIA - SENTENC
A MANTIDA. - Ndo ha que se falar em nulidade de contrato, se as partes
contratantes sdo capazes e as condi¢Bes contratuais foram livremente
pactuadas e aceitas sequndo autonomia de vontades.- Somente sera
declarada a incapacidade civil com a interdicdo judicial.- Inexistindo
ilicitude na celebracéo do negécio juridico, ndo ha que se falar em indeniza
¢cdo por perdas e danos. - Ndo detectando cobranca indevida, inexiste
restituicdo de valores. (TIJIMG- Apelacdo Civel 1.0000.18.039570-9/001,
Relator (a): Des.(a) Pedro Aleixo, 162 CAMARA CIVEL, julgamento em
27/06/2018, publicacdo da sumula em 28/06/2018)

No presente caso, apesar de toda a situacdo vivenciada pela autora, sobrepde-se a ana
lise da questdo juridica, cuja pretensdo ndo foi abarcada, ja que restou demonstrada a
regularidade da assinatura do termo aditivo, ndo sendo evidenciados os requisitos para a
declaragdo de nulidade pleiteada.

2-DA RENTENCAO DE VALORES PELAS REQUERIDAS

Ja no que concerne a determinacdo de retencdo de 18% (dezoito por cento), pelas
requeridas, do valor das parcelas pagas pelos autores, observa-se que, embora haja clausula
contratual prevendo tal situacdo (clausula oitava — 8.4 — ID N°. 5325347), o Superior Tribunal de
Justica firmou entendimento por meio de verbete sumular (simula 543 STJ) segundo o qual
preleciona que, na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imoével submetido ao CDC, a restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador deve
ser imediata e integral, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor, conforme o caso
em analise, uma vez demonstrado o atraso injustificado da entrega do empreendimento, em que
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mesmo tendo sido pactuado a entrega para junho/2015, o imdvel s6 fora efetivamente concluido
em junho/2016, isto é, um ano depois do acordado.

Ressalta-se que a indenizagcdo equivalente & comissao de corretagem paga a terceiro
responsavel pela prestacdo desse servigco esta abrangida pelas consequéncias da rescisao por
culpa da vendedora.

Ademais, oportuno salientar, que a decisdo do Superior Tribunal de Justica no REsp
repetitivo n° 1.599.511/SP (Tema 938) ndo impede a devolucao dos valores pagos a titulo de
comissao de corretagem ao consumidor, posto que, ainda que se reconheca a legalidade da
clausula que transfere ao comprador a obrigacéo de pagar a comisséo de corretagem, a negativa
de devolucéo desse valor representaria um prejuizo injusto ao consumidor, que ndo deu causa a
resciséo contratual.

Nessa esteira de raciocinio, a mora da promitente vendedora ndo pode ser causa de
gualquer prejuizo ao consumidor em dia com suas obrigacoes.

A respeito do assunto, colaciono Jurisprudéncia Patria, vejamos:

APELACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CDC.
RESCISAO CONTRATUAL. CONSTRUTORA. ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUCAO INTEGRAL.
POSSIBILIDADE. SENTENCA CONFIRMADA. 1. A rescisdo do contrato
por culpa exclusiva da construtora acarreta o retorno das partes ao
estado anterior & contratacdo, com a consequente devolucao integral
dos valores pagos, sem qualquer retencédo, conforme determina o
enunciado da Sumula n. 543 do STJ. 2. A construtora estd obrigada a
indenizar o comprador do valor despendido a titulo comisséo de
corretagem quando der causa a rescisdo do contrato e a corretagem
for relacéo juridica autbnoma com terceiro. 3. A decisdo do STJ no
REsp repetitivo n® 1.599.511/SP (Tema 938) ndo proibe a devolucéo
dos valores pagos atitulo de comissé&o de corretagem ao consumidor.
4. Recurso conhecido e ndo provido. (TJ-DF 00001682820178070004
DF 0000168-28.2017.8.07.0004, Relator: DIAULAS COSTA RIBEIRO, Data
de Julgamento: 13/05/2021, 82 Turma Civel, Data de Publicacédo: Publicado
no DJE : 25/05/2021 . P4g.: Sem Pagina Cadastrada.)

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA EM REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE. INADIMPLEMENTO DO VENDEDOR. RESCISAO
CONTRATUAL. RESTITUICAO INTEGRAL E EM PARCELA UNICA DOS
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VALORES PAGOS. CLAUSULA PENAL. INVERSAO. POSSIBILIDADE.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. | - Rescindido o contrato de
promessa de compra e venda por culpa exclusiva do promitente
vendedor, assiste ao promitente comprador o direito a restituicao
integral das parcelas pagas, incluindo comissdo de corretagem, sendo
incabivel a retencdo de qualquer percentual. Il - Ao apreciar 0s recursos
especiais representativos da controvérsia, REspl1.614.721/DF e
REspl1.631.485/DF, referentes ao Tema 971, o STJ firmou a tese de que
"No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsao de clausula penal apenas para
o inadimplemento do adquirente, deveré ela ser considerada para a fixagdo
da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor. As obrigacdes
heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro,
por arbitramento judicial." Ill - O atraso injustificado na entrega do imdvel
enseja o dever da vendedora em reparar as perdas e danos, admitida a
inversdo em favor do adquirente da clausula penal prevista exclusivamente
para seu inadimplemento. IV - No caso de rescisao contratual por culpa
exclusiva da construtora, incidem juros de mora a contar da citacao, sendo a
tese de incidéncia de juros de mora a partir do transito em julgado da
sentenca aplicavel apenas aos casos de desisténcia ou mora do
consumidor, conforme entendimento do STJ expresso no Recurso Especial
n. 1.740.911/DF. V - A Lei n. 13.786, de 27/12/2018 nao se aplica aos
contratos firmados antes de sua vigéncia, em observancia ao principio da
irretroatividade da lei civil previsto no art. 5°, XXXVI, da Constituicao
Federal, ao ato juridico perfeito e ao principio da seguranca juridica,
conforme artigos 1° e 6° da LINDB. VI - Negou-se provimento ao recurso.
(Acérddo 1321650, 07011342120208070011, Relator: JOSE DIVINO, 62
Turma Civel, data de julgamento: 24/2/2021, publicado no DJE: 16/3/2021.
P&g.: Sem Pagina Cadastrada.)

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CONSUMIDOR. CULPA DA VENDEDORA.
ATRASO INJUSTIFICADO. DEVIDA A RESTITUICAO INTEGRAL DOS
VALORES PAGOS, INCLUSIVE OS RELATIVOS A COMISSAO DE
CORRETAGEM. MANUTEN(;AO DA SENTENCA. Consumidor. E
aplicivel o Cédigo de Defesa do Consumidor ao caso. Incidéncia do
art. 47 do CDC, que determina a interpretacdo das clausulas
contratuais de maneira mais favoravel ao consumidor. Restituicdo de
valores. Responsavel a promitente vendedora pela inadimpléncia, tem
direito o comprador ao retorno da situacdo anterior ao contrato, com
a devolucédo dos valores pagos, devidamente corrigidos. Comissao de
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corretagem. Reconhecida a responsabilidade da vendedora pela
inadimpléncia contratual e o direito do comprador ao status quo ante, faz
jus este ao ressarcimento dos valores despendidos a titulo de comisséo de
corretagem, pelo dano material havido. NEGARAM PROVIMENTO AO
RECURSO DE APELACAO. UNANIME. (Apelacdo Civel N° 70076150309,
Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Giovanni
Conti, Julgado em 22/02/2018). (grifo nosso)

APELACAQO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — MORA DA
CONSTRUTORA - PEDIDO DE RESCISAO DO CONTRATO COM
RESTITUICAO INTEGRAL DAS QUANTIAS PAGAS E INDENIZACAO —
LOTEAMENTO - ATRASO NA CONCLUSAO DAS OBRAS -
PRELIMINARES AFASTADAS — A construtora ré é parte legitima para
responder ao pedido de restituicdo da comissédo de corretagem - Tese
firmada em sede de Recurso Especial Repetitivo pelo STJ (Temas 938) —
Presente o interesse de agir dos autores, que sustentam o atraso na
concluséo das obras do loteamento — Conclusao da obra fora do prazo
prometido e durante o curso da demanda né&o configura perda do objeto —
Afastada a alegacao de caso fortuito ou forca maior (sumula 161, TISP)-

A resolucdo do contrato, decorrente da mora exclusiva da
construtora, acarreta a devolucéo integral das quantias pagas pelo
adquirente, inclusive comissao de corretagem - Inteligéncia da
Sumula 543 do STJ - Danos morais - Inocorréncia — Mero
descumprimento contratual que ndo gerou prejuizo moral indenizavel —
DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO. (TJ-SP - APL:
10014284720178260408 SP 1001428-47.2017.8.26.0408, Relator:
Alexandre Coelho, Data de Julgamento: 19/12/2018, 8% Camara de Direito
Privado, Data de Publicac¢do: 19/12/2018) (grifo nosso)

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO DE
RESOLUCAO CONTRATUAL. 1.- Mora contratual. Atraso configurado.
Pretendida sujeicdo da matéria ao prazo legal estabelecido pela Lei no
6.766/79. Impossibilidade, ante a falta de previsao limitrofe estabelecida
no ajuste firmado entre as partes. Desabrida vinculacdo das obras ao
calendario adotado pelo Municipio. Vinculo contratual estabelecido
entre comprador e vendedoras. Incidéncia do art. 39, inc. Xll, do CDC.
Precedentes. 2.- Atraso na conclusdo das obras de infraestrutura.
Reconhecimento, pela vendedora, de que se mostra pendente a vistoria
da localidade pelos agentes publicos. Circunstancia, por si sé,
suficiente ao reconhecimento da mora e, por seu turno, que autoriza a
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resolucdo do contrato e devolucdo dos valores quitados pelo
comprador. Retencédo de parte dos valores solvidos. Impossibilidade.
Incidéncia do enunciado pela Sumula 543 do STJ. Abatimento ou
cobranca de impostos e taxas alusivos ao loteamento. Impossibilidade.
Despesas atreladas a possibilidade de utilizacado fisica do imével, o que nao
caso se mostrou inocorrente. Alinhamento da matéria a jurisprudéncia do C.
STJ. APELO DESPROVIDO.” (Apelacdo n° 1000921-93.2015.8.26.0299, 3a
Camara de Direito Privado, Rel. Des. Donega Morandini, j. 17/02/2017)

Desta feita, por tais motivos, merece reparos a sentenca ora vergastada em
relacdo a tal matéria, devendo ser reconhecido o direito dos promitentes compradores de
receber o valor das parcelas pagas, de forma integral, sem qualquer retengcéo de valores por
parte das requeridas, inclusive, em relagdo a importancia referente a comissdo de corretagem.

3-DOS DANOS MORAIS:

Alegam os apelantes o cabimento de indenizacdo por danos morais, posto que o
descumprimento dos ditames do contrato, ensejou frustracdo de expectativa e de planos dos
recorrentes, que se viram privados de desfrutar do imével, salientando que investiram seus
recursos na aquisicéo do imével.

Analisando detidamente os autos, observa-se que o atraso na entrega do imovel se
estendeu por periodo consideravel, além daquele pactuado contratualmente, a caracterizar a
existéncia de inquestionaveis danos morais diante da frustracdo da expectativa dos
consumidores.

Nesse sentido, o descumprimento do contrato extrapolou a esfera do mero
aborrecimento, a medida que se observa que o imovel adquirido seria destinado a moradia do
casal, que por sua vez, por conta do atraso, tiveram que custear despesas com aluguel, além, é
claro, das prestacdes do contrato em questéo.

Assim, o atraso significativo na conclusao das obras equivale a falha na prestacao do
servi¢o, manifestando o descaso das empresas rés com o cumprimento da obrigacdo avencada.
Dito de outra maneira, estdo configurados os pressupostos da indenizacdo do dano moral, haja
vista que, nos termos do art. 6°, inciso VI, c/c o art. 20, caput, ambos do CDC, a responsabilidade
civil, nas relagbes de consumo, opera-se na modalidade objetiva, satisfazendo-se a pretenséo
indenizat6ria com a demonstragdo do dano (dano moral presumido, na hipotese dos autos) e do
nexo de causalidade, exsurgindo o dever dos fornecedores ressarcirem 0os consumidores
lesionados pelos danos suportados.

A respeito do assunto, colaciono Jurisprudéncia Patria, vejamos:
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APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL E INDENIZACAO.
INOVACAO RECURSAL PARCIAL. AUSENCIA DE INTERESSE
RECURSAL PARCIAL. PRELIMINARES ACOLHIDAS. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. CLAUSULA PENAL MORATORIA. DANO MORAL
CONFIGURADO. INDENIZACAO DEVIDA. FIXACAO DE ACORDO COM
OS CRITERIOS DA RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE. E
vedado ao autor requerer, em seara recursal, aquilo que nao pleiteou na
peca exordial do feito, sob pena de se incorrer em inovagéao recursal. Falta
interesse recursal a parte se a sentenca nao lhe é desfavoravel. A
Segunda Secdo do STJ fixou em recurso repetitivo a tese de que a
clausula penal estipulada exclusivamente contra o comprador de imovel
deve servir de parametro para a indenizagdo em caso de descumprimento
das obriga¢des contratuais pela empresa vendedora (TJ-MG - AC:
10000160069274002 MG, Relator: Rogério Medeiros, Data de Julgamento:
08/10/0019, Data de Publicacdo: 10/10/2019)

APELACAO CIVEL - ATRASO NA ENTREGA DE UNIDADE
HABITACIONAL - RESPONSABILIDADE DO CONSTRUTOR PELOS
DANOS MATERIAIS CAUSADOS - DANO MORAL RECONHECIDO. - Se
0 construtor ndo entrega o imdvel nos termos e tempo previstos pelo
contrato, deve responder objetivamente pelos danos materiais
causados, incluindo os aluguéis a que tiveram 0s contratantes de
arcar. - A frustracdo imposta ao comprador que, diante do sonho da
casa prépria, termina por passar por enormes constrangimentos
frente & inadimpléncia do construtor, importa em evidente
reconhecimento do dano moral. (Apelacdo Civel 1.0145.11.050350-
8/001, Relator Des. Luiz Carlos Gomes da Mata, 132 Camara Civel,
julgamento em 18-04-2013, publicacdo da sumula em 26-04-2013)

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA. RESCISAO CONTRATUAL.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. DANO MORAL. A compra do
imovel gera expectativas, frustradas pelo atraso na entrega do imovel.
Dano moral configurado. Verba indenizatéria arbitrada em R$ 20.000,00

(vinte mil reais). Recurso provido. (TJ-SP - APL: 10197644920178260554
SP 1019764-49.2017.8.26.0554, Relator: J.B. Paula Lima, Data de
Julgamento: 21/08/2018, 10® Camara de Direito Privado, Data de
Publicacdo: 21/08/2018)
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No que diz respeito ao valor dos danos morais, € sabido que a finalidade da indenizacéo
€ compensatodria e educativa, devendo ser o valor arbitrado analisando-se cada caso concreto,
observando-se os principios da proporcionalidade e razoabilidade, ndo podendo ocorrer o
enriquecimento ilicito de uma das partes, nem se afastar do carater pedagdégico da medida.

Deve-se, assim, fixar a indenizacdo em quantia que previna a pratica de novos atos
ilicitos pelo ofensor e, ao mesmo tempo, compense a vitima pelos prejuizos sofridos.

Sopesando o transtorno suportado pelos autores, bem como o fato de que a
indenizacdo por dano moral deve se revestir de carater inibidor e compensatério, o valor de
R$10.000,00 se mostra em patamar adequado e justo para reparacao financeira do dano, em
harmonia com os pardmetros que devem ser observados e o caso em anélise.

Sendo assim, em relacdo a esta parte da sentenca, merece reparos, devendo o pedido
de indenizacao por danos morais formulado pelos autores ser julgado procedente, arbitrando-
se, a titulo de reparacéo, o valor de R$ 10.000,00, com correcdo monetaria pelo INPC a partir
da data do arbitramento, nos termos da Sumula 362 do STJ e juros de mora de 1% (hum por
cento) ao més a partir da data do evento danoso, nos termos da Sumula 54 do STJ.

3-DA LITIGANCIA DE MA-FE

Alegam os ora apelantes o cabimento de aplicacdo de multa por litigancia de ma-fé, uma
vez que as empresas rés agiram flagrantemente de modo temerario, anormal, com intuito
protelatorio.

Analisando tal matéria, observa-se que a nao configura ato atentatério a boa-fé processual
a veiculacdo de pretens@es distintas que versam sobre o mesmo negdcio, caracterizando-se
regular exercicio do direito de acao.

Ademais, indispensavel se mostra a comprovacao da pratica de um ou mais atos previstos
no artigo 80 do CPC, ndo se mostrando grave a conduta das requeridas que buscam, por meio do
processo, ver prevalente sua versdo, dependente de interpretacdo judicial, sem que isso
caracterize a subversdo da verdade dos fatos, “no intuito de conferir de forma dolosa um
pernicioso e inveridico substrato fatico para alcance de pretensdes ilegitimas junto ao
Poder Judiciéario, configurando a litigancia de ma-fé prevista no artigo 80, I, do Cédigo de
Processo Civil ” (TIJDFT, Acérddo 1268064, 00369059420128070007, Relator: MARIA DE
LOURDES ABREU, 32 Turma Civel, data de julgamento: 29/7/2020, publicado no DJE: 5/8/2020.
Pag.: Sem Pagina Cadastrada).

4-DA CONDENAGCAO EM CUSTAS PROCESSUAIS E HONORARIOS ADVOCATICIOS:
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Em razdo do julgamento que ora se faz, observa-se que os autores decairam em parte
minima do pedido, o que enseja a aplicagdo do art. 86, paragrafo Unico do CPC, devendo as
requeridas arcarem por inteiro, pelas despesas e honorarios.

Assim, exclui-se a condenacao dos requerentes do pagamento de custas, despesas
processuais e honorarios sucumbenciais, devendo tal 6nus recair somente sobre as rés, nos
valores ja fixados pelo Juizo de 1° grau.

DISPOSITIVO:

Ante o exposto, CONHECO E NEGO PROVIMENTO AO RECURSO INTERPOSTO
PELA PARTE REQUERIDA, para afastar a preliminar de ilegitimidade passiva suscitada, e no
mérito, manter inalterada a sentenca guerreada.

EM RELACAO AO RECURSO INTERPOSTO PELA PARTE AUTORA, CONHECO-O E
DOU PARCIAL PROVIMENTO, para alterar a sentenca recorrida, julgando procedente os
pedidos de pagamento integral dos valores pagos as requeridas, incluindo, o valor relativo a
comissao de corretagem, devidamente atualizado, nos moldes estabelecido pelo Juizo de 1°
grau, bem como de condenacdo das empresas requeridas ao pagamento de indenizacao por
danos morais também em favor dos requerentes, fixando o valor de R$ 10.000,00 (dez mil
reais), com atualizacdo nos termos da fundamentagédo do voto, mantendo os demais termos da
sentenca ora vergastada. Em razdo da alteragdo parcial da sentenca ora vergastada, determino
gue o 6nus sucumbencial recaia somente sobre a parte requerida, nos termos do art. 86,
paragrafo Unico do CPC.

E COMO VOTO.

Belém, 16/02/2022
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RELATORIO

Tratam os presentes autos de recursos de APELACAO interpostos por
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA, LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA, IMPERIAL
INCORPORADORA LTDA, ANDREA CAROLINA ALVES DELLY E LUIZ ALBERTO BANDEIRA
DELLY inconformados com a Sentenca proferida pelo Juizo da 72 Vara Civel e Empresarial da
Comarca de Belém, que nos autos da ACAO DECLARATORIA DE ABUSIVIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL CUMULADO COM DANOS MORAIS E MATERIAIS, julgou
parcialmente procedente os pedidos dos autores, para declarar a responsabilidade objetiva e
solidaria das rés, bem como a validade do distrato de compromisso de venda e compra da
unidade autébnoma, condenar as rés, solidariamente, & devolu¢do do importe de 105.174,91
(cento e cinco mil, cento e setenta e quatro reais e noventa e um centavos), acrescido de juros de
mora simples de 1% ao més, corrigido pelo indice do IPCA-IBGE, a contar da citacdo, bem como
condenar as rés, solidariamente, ao pagamento de lucros cessantes no valor de R$ 2.381,00
(dois mil, trezentos e oitenta e um reais), a titulo de alugueres mensais, a partir de 2015, até a
data da efetiva entrega, acrescido de juros de mora simples de 1% ao més, corrigido pelo indice
IPCA-IBGE, a contar da citacdo, condenando ainda as rés, solidariamente, ao pagamento de 50%
(cinquenta por cento) das custas e despesas processuais, pro rata, bem como em honorarios
advocaticios fixados na proporgcdo de 10% (quinze por cento)sobre o valor da condenacao e
ainda, condenar autores, solidariamente, ao pagamento de 50% (cinquenta por cento) das custas
e despesas processuais, bem como condenar em honorarios advocaticios no valor de R$
3.000,00 (trés mil reais), com corre¢cdo monetaria pelo IPCA-IBGE, em favor dos patronos das

res.

Os autores ajuizaram a a¢do acima mencionada, aduzindo terem celebrado com as
rés um contrato de promessa de compra e venda de imével, cujo objeto era a unidade imobiliaria
do empreendimento denominado “Vitta Office”, que tinha como prazo de entrega agosto de 2014,
com previsdo de prazo de prorrogacao de entrega de 180 (cento e oitenta) dias.

Esclareceram que assinaram um instrumento particular de aditamento prevendo
uma nova data para entrega do empreendimento, qual seja, 30/06/2015, tendo sido estipulado o
direito de retencéo de 18% (dezoito por cento) das parcelas pagas.

Requereram a procedéncia da acéo, para que fosse declarada a rescisdo do
contrato, bem como para que as rés fossem condenadas ao pagamento de danos emergentes no
importe de 128.262,09 (cento e vinte e oito mil, duzentos e sessenta e dois reais e nove centavos)
e, ainda, ao pagamento do rendimento mensal médio do autor fixado em R$ 10.000,00 (dez mil
reais), perfazendo o montante de R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil reais) a titulo de lucros
cessantes, bem assim, ao pagamento do valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a titulo de danos
morais, e a devolucéo da taxa de corretagem, em dobro, no valor total de R$ 23.658,86 (vinte e
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trés mil, seiscentos e cinquenta e oito reais e oitenta e seis centavos).

O feito teve seu regular processamento até a prolatacdo de sentenca (ID N°.
5325358), julgando parcialmente procedente o pedido esposado na inicial

Inconformados, CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA, LEAL MOREIRA
IMOBILIARIA LTDA, IMPERIAL INCORPORADORA LTDA, ANDREA CAROLINA ALVES
DELLY E LUIZ ALBERTO BANDEIRA DELLY apresentaram recurso de apelacdo (ID N°.
5325361/5325362).

CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA; IMPERIAL INCORPORADORA LTDA
(ID N°. 891911) alegam, preliminarmente, a ilegitimidade passiva da Construtora Leal Moreira
Ltda e Leal Moreira Imobiliaria Ltda, vez que as mesmas néao figuram no contrato de promessa de
compra e venda de imdvel firmado entre as partes e nem possuem capacidade de entregar a
unidade do empreendimento em tela, ndo havendo que se falar na incorporadora como preposto
ou representante da Construtora.

No mérito, em resumo, alegam a impossibilidade de cumular lucros cessantes e
rescisao contratual, ndo havendo que se falar em rescindir o contrato e devolver os valores pagos
e ainda indenizar a titulo de lucros cessantes, ja que tal verba diz respeito a uma indenizagéo que
supde o direito por ficar impossibilitado de usar seu imével.

Subsidiariamente, requer que a condenacéo de lucros cessantes seja arbitrada em
cima de 0,5% (meio por cento) do valor pago pelos autores, e ndo sobre um parametro ficticio
arbitrado pelo juizo de 1° grau, ressaltando que os lucros cessantes nao podem ser simplesmente
concedidos pela expectativa de lucro, mas em real situagcdo comprovada pelos apelados em que
haja efetivo prejuizo material.

Por fim, requer o provimento do recurso, a fim de julgar a demanda totalmente
improcedente.

ANDREA CAROLINA ALVES DELLY E LUIS ALBERTO BANDEIRA DELLY (ID
N°. 5325362) pugnam, em resumo, pela nulidade do termo aditivo firmado entre as partes, em
especial, a clausula que prevé a prorrogacdo do prazo de entrega do imével, bem como a que
determina a retencéo de 18% (dezoito por cento) do valor das parcelas pagas.

Em relacdo a taxa de corretagem, afirmam a necessidade de modificacdo da
sentenca determinando-se a condenacado das requeridas a restituicdo simples do valor que
exceder aos parametros da tabela CRECI.

Sustentam ainda, o cabimento de danos morais, salientando nao se tratar de mero
aborrecimento, mas sim de abuso cometido contra os requerentes, pleiteando a necessidade de
fixacdo de indenizacdo a titulo de danos morais.

Ressaltam o cabimento de aplicacdo de multa por litigancia de ma-fé, uma vez que
as empresas rés agiram flagrantemente de modo temerario, anormal, com intuito protelatério.
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Por fim, requer o provimento do recurso, a fim de que a sentenca seja reformada no
tocante aos pontos suscitados.

Em sede de contrarrazdes, somente a parte requerida apresentou manifestacao (ID
N°. 7881660), refutando todos os argumentos trazidos pelos autores em recurso de apelacao.

E o Relatério.
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VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade recursal, conheco dos recursos e passo a
proferir voto.

DA APELACAO INTERPOSTA POR CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA E IMPERIAL
INCORPORADORA LTDA (RES):

Prima facie, passo a andlise da preliminar de ilegitimidade passiva suscitada pelas
apelantes.

1-PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA:

Os ora apelantes alegam, preliminarmente, a ilegitimidade passiva da Construtora Leal
Moreira Ltda, uma vez que a mesma néo figura no contrato de promessa de compra e venda de
imovel firmado entre as partes e nem possui capacidade de entregar unidade do empreendimento
em tela, ndo havendo que se falar na incorporadora como preposto ou representante da
Construtora.

Analisando detidamente os autos, observa-se que a hipétese dos autos comporta
aplicacao da regra de solidariedade enunciada no art. 7°, paragrafo Unico, e no artigo 25, §1°,
ambos do Cadigo de Defesa do Consumidor, pela qual, é solidaria a responsabilidade dos
fornecedores integrantes da cadeia de consumo.

Sobre o tema, leciona Rizatto Nunes que:

“Como se viu, quando dos comentarios ao paragrafo Unico do art. 7°, 0
sistema de responsabilidade civil objetiva instituido no CDC impd&e
ampla solidariedade aos participes do ciclo de producao. Como a
oferta e colocacéo de produtos e servigos no mercado pressupde, em
larga medida, a participagdo de mais de um fornecedor, a legislacao
consumerista estipulou que todos os que participarem, direta ou
indiretamente, da producdao, oferta, distribuicdo, venda, etc. do produto
e do servico respondem pelos danos causados ao consumidor.”

(Comentarios ao Codigo de Defesa do Consumidor, 62 ed., Sdo Paulo,
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Saraiva, 2011, p. 421).

Ademais, no presente caso, deve-se aplicar a Teoria da Aparéncia, por meio da qual a
boa-fé dos autores/consumidores, para quem se apresentou a Construtora leal Moreira Ltda
(conforme se depreende dos documentos juntados ID N°. 5325346 em que se verifica a
participacdo efetiva da referida empresa) é prestigiada, ressaltando-se que na lides de relacao de
consumo, essa Teoria é potencializada ao ponto de fundar a solidariedade entre os fornecedores
responsaveis, direta ou indiretamente, pelo suposto ato ilicito. De mais a mais, a Construtora
requerida detinha proveito econémico imediato advindo do contrato, mostrando-se, portanto, parte
legitima para figurar no polo passivo da demanda.

A respeito do tema, colaciono Jurisprudéncia desta Corte, que inclusive, possui
entendimento sedimento acerca da responsabilidade da referida empresa, vejamos:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ORDINARIA
DE OBRIGACAO DE FAZER E DE NAO FAZER C/C RECONHECIMENTO
AOS LUCROS CESSANTES E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS
MATERIAIS E MORAIS.TUTELAANTECIPADA. ILEGITIMIDADE
AFASTADA.FORNECEDORAS DE SERVICO/PRODUTO QUE UNEM
SUAS MARCAS PARA DIVULGAR EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO,
RESPONSABILIDADE OBJETIVA POR IMPERATIVO LEGAL (ART. 7°,
PARAGRAFO UNICO, 20, 30, 34, 37, §1° 39, INCISO IV, DO CDC.

MULTA POR DESCUMPRIMENTO AFASTADA. AGRAVO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO. (2016.01997791-26, 159.871, Rel. MARIA
FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE, Orgao Julgador 32 CAMARA CIVEL
ISOLADA, Julgado em 2016-05-19, Publicado em 2016-05-25)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ORDINARIA. ILEGITIMIDADE
PASSIVA SUSCITADA PELA EMPRESA LEAL MOREIRA ENGENHARIA
LTDA. EMPRESA E PARTE INTEGRANTE DA CADEIA DE CONSUMO.
ART. 3° DO CDC. REJEITADA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
TUTELA ANTECIPADA CONCEDIDA. LUCROS CESSANTES. PREJUIZO
PRESUMIDO. ENTEDIMENTO DO STJ. QUANTUM INDENIZATORIO.
MANUTENCAO. VALOR FIXADO NA ORIGEM EM PATAMAR QUE
ATENDE AOS CRITERIOS DE RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE. INDICE DE ATUALIZACAO MONETARIA.
INVIAVEL O CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. SUBSTITUICAO
DO INCC PELO IPCA. ENTENDIMENTO DO STJ. OBRIGACAO DE
PAGAR. CUMULACAO COM ASTREINTE. NAO CABIMENTO. DECISAO
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REFORMADA EM PARTE. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.(2019.00606312-18, 200.736, Rel. JOSE ROBERTO PINHEIRO
MAIA BEZERRA JUNIOR, Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Julgado em 2019-02-18, Publicado em 2019-02-19)

APELACAO CIVEL. ACAO RESCISAO CONTRATUAL COM PEDIDO DE
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS C/C PEDIDO DE DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. O
MAGISTRADO DETERMINOU A RESCISAO CONTRATUAL, CONDENOU
AS APELANTES A RESSARCIR AO AUTOR OS VALORES PAGOS,
CONDENOU AO PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES E CONDENOU
A RE POR DANOS MORAIS. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. QUEM DEU CAUSA A RESCISAO FOI A CONSTRUTORA,
SENDO ILEGAL A RETENCAO DE VALORES. SUMULA 543 STJ.
IMPOSSIBILIDADE DE PAGAMENTO PARCELADO (TEMA/REPETITIVO
577). | — PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA: No entanto, restou
comprovado gue a CONSTRUTORA LEAL MOREIRA participou
ativamente das negociac8es, tento inclusive emitido relatério
financeiro (ID 1908310), noticiado acerca da entrega do
empreendimento se colocando como responsavel (ID 1908311) e feito
enviado ao comprador a proposta de distrato (ID 1908314). Nota-se que
a CONTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA detinha proveito econdmico
imediato advindo do contrato, devendo arcar com a responsabilidade
civil. Il — Da andlise da documentacdo acostada aos autos, nota-se que o
apelado adquiriu um imovel na planta com promessa de entrega para
junho/2014, mas que somente em julho/2016 ficou pronto, assim, diante do
atraso, é cabivel a rescisao de contrato de compra e venda, por culpa das
apelantes, ndo devendo o comprador arcar com os 6nus do desfazimento
do contrato. Il - Em relagdo aos danos morais, entendo ndo configurados, a
autora em nenhum momento trouxe aos autos alguma prova indicando
prejuizo ou abalo emocional, como frustracdo de compra de outro imével, ou
nao conseguir sanar dividas financeiras, algo que lhe cause angustia,
sofrimento, e, portanto, danos morais, danos esses que nesta situacdo ndo
podem ser presumidos. IV — Recurso Conhecido e Provido Parcialmente,
apenas para afastar a indenizacao por danos morais, mantendo a sentenca
nos demais aspectos. (2204740, 2204740, Rel. GLEIDE PEREIRA DE
MOURA, Orgao Julgador 22 Turma de Direito Privado, Julgado em 2019-09-
03, Publicado em 2019-09-13)
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Ante o exposto, rejeito a preliminar de ilegitimidade passiva suscitada pela apelante.

Ultrapassada a prefacial, passo a andlise do mérito do recurso.

2-MERITO: DA IMPOSSIBILIDADE DE CUMULAR LUCROS CESSANTES E RESCISAO
CONTRATUAL.

No mérito, as ora apelantes alegam a impossibilidade de cumular lucros cessantes e
rescisdo contratual, ndo havendo que se falar em rescindir o contrato e devolver os valores pagos
e ainda indenizar a titulo de lucros cessantes, ja que tal verba diz respeito a uma indenizagéo que
se supbe o direito por ficar impossibilitado de usar seu imével.

Analisando detidamente os autos, observa-se que que a resolucdo do contrato, com a
devolucao dos valores pagos pelo promitente comprador acarreta o retorno das partes ao status
guo ante, razdo pela qual, de fato, inviavel se mostra a cumulacao entre os pedidos de rescisdo
do negocio juridico e de recebimento de indenizacao a titulo de lucros cessantes.

Ocorre que, no presente caso, em que pese a parte autora tenha requerido a rescisdo do
contrato, observa-se que o0 negdcio juridico firmado entre as partes ja havia sido rescindido, a
guando da assinatura do distrato de compromisso de venda e compra de unidade auténoma (ID
N°. 5325347), fato este, inclusive, que fez com que o Juizo de 1° grau declarasse a perda de
objeto da acdo em relagéo a tal matéria.

Assim, ndo ha no presente caso a cumulagéo entre lucros cessantes e resciséo contratual,
considerando a declaracdo de perda de objeto do pedido referente ao desfazimento do negocio
juridico, mostrando-se, portanto, perfeitamente possivel o pedido de indenizagcdo por danos
materiais em razao do atraso injustificado da entrega do imével.

Em relacéo aos lucros cessantes propriamente dito, no caso em comento, ha a presuncao
em favor do consumidor derivados do atraso na entrega do imovel. Ora, se as requeridas séo as
Unicas responsaveis pelo atraso da obra (termo final para entrega do imével o més de junho/2015
e entrega efetiva somente no dia 20/06/2016, data da emisséo do habite-se), é desarrazoado
exigir do consumidor que arque com 0s custos desta demora.

Assim, tendo sido elas quem descumpriu o contrato, nada mais justo que também
respondam pelas consequéncias econdmicas da transgresséo, nos termos do art. 395 do CC.

No que tange a controvérsia acerca do valor do aluguel mensal arbitrado (lucros
cessantes), observa-se que tal importancia aceita pelos especialistas e pela jurisprudéncia Patria
varia em torno de 0,5% (zero virgula cinco por cento) do valor atualizado do imével, conforme
fatores como localizagéo, tipo do imovel e suas condi¢Bes gerais.

Assim, tem-se que o valor arbitrado de R$ 2.381,00 (dois mil, trezentos e oitenta e um
reais), além de se estar préximo ao percentual de 0,5% sobre o valor do imével, se mostra
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razodvel e proporcional a realidade do mercado imobiliario, ndo se afigurando exacerbado ou
infimo, considerando as especificagdes da unidade adquirida pelos autores e o porte do
empreendimento.

A respeito do tema, colaciono Jurisprudéncia Pétria:

CONSUMIDOR. CONTRATO. IMOVEL. CONSTRUCAO. ATRASO NA
ENTREGA. RESCISAO. CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA.
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS. SEM
PARCELAMENTO. LUCROS CESSANTES DEVIDOS. QUANTUM. 0,5%
AO MES SOBRE O VALOR DO IMOVEL. 1. E de consumo a relacdo
juridica estabelecida por for¢a de contrato de promessa de compra e venda
de unidade imobiliaria em constru¢cdo, uma vez que a vendedora
comercializa bem imével no mercado de consumo, que € adquirido por
consumidores como destinatarios finais mediante contraprestagéo. 2.
Atraso na entrega do imdvel por crise financeira, grande quantidade de
chuvas e escassez da mao de obra, ndo sao hipoteses de for¢ca maior ou
caso fortuito porque integrados aos riscos do préprio empreendimento,
fazendo parte da atividade empresarial, que tem gque assumi-los para
exercé-la, sendo defeso dividi-lo com o consumidor ou atribui-lo a
terceiros. 3. E caso de rescisdo contratual por culpa exclusiva da
construtora a solicitagdo de distrato em decorréncia da inadimpléncia pela
nao entrega do imével na data prevista. Como consequéncia, as partes
devem retornar ao status quo ante, com a devolugdo integral do valor
pago, devidamente corrigidos, sem retengdes e/ou parcelamento, devendo
ser afastada qualquer clausula contratual que preveja o contrario. 4.
Embora seja necessaria a comprovacao do prejuizo para acolhimento do
pedido de lucros cessantes, tem-se reconhecido a existéncia de dano ao
comprador nas hipdteses em que a entrega de imovel adquirido na planta
nao ocorre dentro do prazo contratualmente estipulado, uma vez que, seja
pela necessidade de pagamento para utilizacdo em outro local, seja pela
impossibilidade de usufruir do bem para fins de locacdo, o comprador
encontra-se em prejuizo presumido. 5.No tocante ao quantum a ser
fixado a titulo de lucros cessantes, a jurisprudéncia vem entendendo
gue mostra-se razoével e proporcional & realidade do mercado
imobiliario a sua fixacdo em 0,5% (meio por cento) sobre o valor do
imével, por més de atraso. 6. Recurso conhecido e parcialmente provido.

(TJ-DF 07020451920188070006 DF 0702045-19.2018.8.07.0006, Relator:
ANA CANTARINO, Data de Julgamento: 08/08/2019, 82 Turma Civel, Data
de Publicacdo: Publicado no DJE : 13/08/2019 . Pag.: Sem P4agina
Cadastrada.)
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APELACAO CIVEL. CONSUMIDOR E CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO
POR DANOS MATERIAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL EM CONSTRUCAO.

APLICACAO DO CDC. PRESCRICAO. RESPONSABILIDADE
CONTRATUAL PRAZO

DECENAL (10 ANOS). PROPOSTA DE ACORDO. NAO VINCULACAO.
INJUSTIFICADO NA ENTREGA DA OBRA. LUCROS CESSANTES
DEVIDOS. QUANTUM INDENIZATORIO. MEIO POR CENTO DO VALOR
ATUALIZADO DO IMOVEL.(...)6. Sequndo a jurisprudéncia deste
Tribunal, o valor da indenizagcdo em casos de atraso na entrega do
imoével adquirido na planta deve corresponder ao valor que o

promissario-comprador deixaria de pagar com aluguel, caso este
fosse destinado & moradia, ou que receberia, caso o imovel fosse
locado, mostrando-se razoavel a fixacdo do percentual de 0,5% (meio
por cento) sobre o valor atualizado do imdével.9. Recurso do autor
conhecido. Afastada a prescricao, e, com base na teoria da causa madura,
julgado parcialmente procedente o pedido. (TJDF Aco6rddo n.1167689,
07124347820188070001, Relator: CESAR LOYOLA 22 Turma Civel, Data
de Julgamento: 02/05/2019, Publicado no DJE: 08/05/2019. Pag.: Sem
Pagina Cadastrada.)

CESSANTES DEVIDOS - DEU-SE PARCIAL PROVIMENTOS. A néo
entrega do imével no prazo previsto gera, por si s6, prejuizo presumido ao
adquirente, razdo pela qual a ele é devida indenizagdo por lucros
cessantes.4. O percentual de 0,5% (meio por cento) sobre o valor
atualizado do imovel como parametropara a fixacdo de lucros
cessantes mostra-se razoavel e de acordo com a realidade do setor
imobiliario. 6. Deu-se parcial provimento ao apelo da ré. (TJDF Aco6rdao
n.1016784, 20150710143153APC, Relator: SERGIO ROCHA 42 TURMA
CIVEL, Data de Julgamento: 10/05/2017, Publicado no DJE: 23/05/2017.
Pag.: 811/821)

Desta feita, caracterizado o dano material e o manifesto o dever de indenizar, estando o
valor arbitrado dentro dos parametros de proporcionalidade e razoabilidade.

DA APELACAO INTERPOSTA PELA PARTE AUTORA ANDREA CAROLINA ALVES DELLY E
LUIS ALBERTO BANDEIRA DELLY:
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Os autores, ora apelantes, pugnam em resumo, pela nulidade do termo aditivo firmado
entre as partes, em especial, a clausula que prevé a prorrogacao do prazo de entrega do imével,
bem como a que determina a retencdo de 18% (dezoito por cento) do valor das parcelas pagas.

Em relacdo a taxa de corretagem, afirmam a necessidade de modificacdo da sentenca
determinando-se a condenacédo das requeridas a restituicdo simples do valor que excede aos
parametros da tabela CRECI.

Sustentam ainda, o cabimento de danos morais, salientando néo se tratar de mero
aborrecimento, mas sim de abuso cometido contra os requerentes, pleiteando a necessidade de
fixacao de indenizacao a titulo de danos morais.

Ressaltam o cabimento de aplicagdo de multa por litigancia de ma-fé, uma vez que as
empresas rés agiram flagrantemente de modo temerario, anormal, com intuito protelatério.

1-DA ALEGACAO DE NULIDADE DO TERMO ADITIVO FIRMADO ENTRE AS PARTES:

Conforme se depreende do Termo Aditivo firmado entre as partes (ID N°. 5325347),
observa-se que as partes acordaram prorrogar o prazo de entrega do imével para a data de
30/06/2015, nao tendo restado demonstrado pelos recorrentes qualquer vicio de consentimento.

Nesse sentido, os ora apelantes ndo se desincumbiram do énus atribuido pelo art. 373 do
CPC, que consistia em provar a presenc¢a de quaisquer vicios hdbeis a macular a manifestagéo
de vontade exposta no ato da assinatura do referido termo aditivo.

A respeito do tema, preleciona o ensinamento de Caio Mario da Silva Pereira:

"O negécio juridico se destina a realizacdo de um fim, e o seu resultado
implica na perseguicao de uma faculdade humana, polarizada no sentido
de um efeito econémico ou social, a criar direito subjetivo e impor obriga
¢Oes juridicas... quando se cogita de pesquisar a vontade no negécio juri
dico, tem-se de mergulhar no psiquismo do agente, porque € ali que nasce
seu pressuposto de fato, isto €, a emissdo de vontade. Mas, em geral, a
interpretacdo do nego6cio juridico é pedida na oportunidade de desatar
uma controvérsia ou resolver um litigio, e entdo é assunto da indagacgao
do juiz, no exercicio de sua atividade jurisdicional" (Caio Mério Pereira da
Silva - Instituicdes de Direito Civil - Forense - 1° Vol. - p. 341).

O fato é que o ajuste posto em exame fora celebrado de forma livre segundo os interesses das
partes a época, ndo tendo sido possivel detectar qualquer vicio de forma ou ma-fé, capaz de justificar
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a pretendida nulidade, devendo, por tais razfes, prevalecer a vontade livremente manifestada pelas
partes.

A respeito do assunto, colaciono Jurisprudéncia Péatria:

APELACAO CIVEL - PRELIMINAR NULIDADE - PRINCIPIO DA NAO
SURPRESA - REJEICAO. MERITO - DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CONTRATO DE EMPRESTIMO CUMULADA COM INDENIZAQAO POR
DANOS MORAIS E RESTITUIQAO DE QUANTIAS PAGAS. CONTRATO
DE EMPRESTIMO REALIZADO POR PESSOA CAPAZ. NEGOCIO VA
LIDO. A validade do negécio juridico requer agente capaz, objeto i
cito, possivel e determinado ou determinavel, e forma prescrita ou na
o0 defesa em lei (art. 104, do Cédigo Civil). Restando indene de ddvida
a capacidade civil do autor, guando da suposta contratacdo, evidente
nao ha gue ser nulo de pleno direito, nos termos do art. 166, | do Co
digo Civil. (TJ-MG - AC: 10000160700159003 MG, Relator: Maria das Gra
¢as Rocha Santos (JD Convocada), Data de Julgamento: 17/06/2021, Ca
maras Civeis / 132 CAMARA CIVEL, Data de Publicacdo: 18/06/2021)

APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE NEGOCIO
JURIDICO C/C PERDAS E DANOS - CONTRATO DE EMPRESTIMO
CONSIGNADO - NULIDADE - IMPOSSIBILIDADE - INCAPACIDADE CIVIL -
INEXISTENTIA DE INTERDICAO - INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS - N
AO CABIMENTO - REPETICAO DO INDEBITO - INOCORRENCIA - SENTENGC
A MANTIDA. - Ndo ha que se falar em nulidade de contrato, se as partes
contratantes sdo capazes e as condi¢cBes contratuais foram livremente
pactuadas e aceitas sequndo autonomia de vontades.- Somente sera
declarada a incapacidade civil com a interdi¢do judicial.- Inexistindo
ilicitude na celebracéo do negécio juridico, ndo ha que se falar em indeniza
¢cdo por perdas e danos. - Ndo detectando cobranca indevida, inexiste
restituicdo de valores. (TIMG- Apelagao Civel 1.0000.18.039570-9/001,
Relator (a): Des.(a) Pedro Aleixo, 162 CAMARA CIVEL, julgamento em
27/06/2018, publicacdo da sumula em 28/06/2018)

No presente caso, apesar de toda a situacdo vivenciada pela autora, sobrepde-se a ana
lise da questdo juridica, cuja pretensdo ndo foi abarcada, ja que restou demonstrada a
regularidade da assinatura do termo aditivo, ndo sendo evidenciados os requisitos para a
declaragdo de nulidade pleiteada.

2-DA RENTENCAO DE VALORES PELAS REQUERIDAS
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J& no que concerne a determinacdo de retencao de 18% (dezoito por cento), pelas
requeridas, do valor das parcelas pagas pelos autores, observa-se que, embora haja clausula
contratual prevendo tal situacdo (clausula oitava — 8.4 — ID N°. 5325347), o Superior Tribunal de
Justica firmou entendimento por meio de verbete sumular (simula 543 STJ) segundo o qual
preleciona que, na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imoével submetido ao CDC, a restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador deve
ser imediata e integral, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor, conforme o caso
em analise, uma vez demonstrado o atraso injustificado da entrega do empreendimento, em que
mesmo tendo sido pactuado a entrega para junho/2015, o imdvel s6 fora efetivamente concluido
em junho/2016, isto é, um ano depois do acordado.

Ressalta-se que a indenizacéo equivalente & comissdo de corretagem paga a terceiro
responsavel pela prestacdo desse servico estd abrangida pelas consequéncias da rescisao por
culpa da vendedora.

Ademais, oportuno salientar, que a decisdo do Superior Tribunal de Justica no REsp
repetitivo n® 1.599.511/SP (Tema 938) ndo impede a devolucdo dos valores pagos a titulo de
comissao de corretagem ao consumidor, posto que, ainda que se reconheca a legalidade da
clausula que transfere ao comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem, a negativa
de devolucéo desse valor representaria um prejuizo injusto ao consumidor, que ndo deu causa a
resciséo contratual.

Nessa esteira de raciocinio, a mora da promitente vendedora ndo pode ser causa de
gualquer prejuizo ao consumidor em dia com suas obrigacdes.

A respeito do assunto, colaciono Jurisprudéncia Patria, vejamos:

APELACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CDC.
RESCISAO CONTRATUAL. CONSTRUTORA. ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL. COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUCAO INTEGRAL.
POSSIBILIDADE. SENTENCA CONFIRMADA. 1. A rescisdo do contrato
por culpa exclusiva da construtora acarreta o retorno das partes ao
estado anterior a contratacdo, com a consequente devolucao integral
dos valores pagos, sem qualquer retencdo, conforme determina o
enunciado da Siumula n. 543 do STJ. 2. A construtora esta obrigada a
indenizar o comprador do valor despendido a titulo comisséo de
corretagem quando der causa a rescisdo do contrato e a corretagem
for relacdo juridica autbnoma com terceiro. 3. A decisdo do STJ no
REsp repetitivo n® 1.599.511/SP (Tema 938) néo proibe a devolucéo
dos valores pagos a titulo de comissé&o de corretagem ao consumidor.
4. Recurso conhecido e ndo provido. (TJ-DF 00001682820178070004
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DF 0000168-28.2017.8.07.0004, Relator: DIAULAS COSTA RIBEIRO, Data
de Julgamento: 13/05/2021, 82 Turma Civel, Data de Publicacdo: Publicado
no DJE : 25/05/2021 . Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA EM REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE. INADIMPLEMENTO DO VENDEDOR. RESCISAO
CONTRATUAL. RESTITUICAO INTEGRAL E EM PARCELA UNICA DOS
VALORES PAGOS. CLAUSULA PENAL. INVERSAO. POSSIBILIDADE.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. | - Rescindido o contrato de
promessa de compra e venda por culpa exclusiva do promitente
vendedor, assiste ao promitente comprador o direito a restituicéo
integral das parcelas pagas, incluindo comiss&o de corretagem, sendo
incabivel a retencdo de qualquer percentual. Il - Ao apreciar 0s recursos
especiais representativos da controvérsia, REspl1.614.721/DF e
REspl1.631.485/DF, referentes ao Tema 971, o STJ firmou a tese de que
"No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsao de clausula penal apenas para
o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a fixacédo
da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor. As obrigacdes
heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar) serédo convertidas em dinheiro,
por arbitramento judicial." 11l - O atraso injustificado na entrega do imoével
enseja o dever da vendedora em reparar as perdas e danos, admitida a
inversdo em favor do adquirente da clausula penal prevista exclusivamente
para seu inadimplemento. IV - No caso de rescisdo contratual por culpa
exclusiva da construtora, incidem juros de mora a contar da citacéo, sendo a
tese de incidéncia de juros de mora a partir do transito em julgado da
sentenca aplicavel apenas aos casos de desisténcia ou mora do
consumidor, conforme entendimento do STJ expresso no Recurso Especial
n. 1.740.911/DF. V - A Lei n. 13.786, de 27/12/2018 nao se aplica aos
contratos firmados antes de sua vigéncia, em observancia ao principio da
irretroatividade da lei civil previsto no art. 5°, XXXVI, da Constituicdo
Federal, ao ato juridico perfeito e ao principio da seguranca juridica,
conforme artigos 1° e 6° da LINDB. VI - Negou-se provimento ao recurso.
(Acérddo 1321650, 07011342120208070011, Relator: JOSE DIVINO, 62
Turma Civel, data de julgamento: 24/2/2021, publicado no DJE: 16/3/2021.
Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)

APELACAOQO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CONSUMIDOR. CULPA DA VENDEDORA.
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ATRASO INJUSTIFICADO. DEVIDA A RESTITUICAO INTEGRAL DOS
VALORES PAGOS, INCLUSIVE OS RELATIVOS A COMISSAO DE
CORRETAGEM. MANUTENCAO DA SENTENCA. Consumidor. E
aplicavel o Cédigo de Defesa do Consumidor ao caso. Incidéncia do
art. 47 do CDC, que determina a interpretacdo das cldusulas
contratuais de maneira mais favoravel ao consumidor. Restituicdo de
valores. Responsavel a promitente vendedora pela inadimpléncia, tem
direito o comprador ao retorno da situa¢do anterior ao contrato, com
a devolucédo dos valores pagos, devidamente corrigidos. Comisséao de
corretagem. Reconhecida a responsabilidade da vendedora pela
inadimpléncia contratual e o direito do comprador ao status quo ante, faz
jus este ao ressarcimento dos valores despendidos a titulo de comisséo de
corretagem, pelo dano material havido. NEGARAM PROVIMENTO AO
RECURSO DE APELACAO. UNANIME. (Apelagédo Civel N° 700761503009,
Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Giovanni
Conti, Julgado em 22/02/2018). (grifo nosso)

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — MORA DA
CONSTRUTORA - PEDIDO DE RESCISAO DO CONTRATO COM
RESTITUICAO INTEGRAL DAS QUANTIAS PAGAS E INDENIZACAO —
LOTEAMENTO - ATRASO NA CONCLUSAO DAS OBRAS -
PRELIMINARES AFASTADAS — A construtora ré é parte legitima para
responder ao pedido de restituicdo da comissdo de corretagem - Tese
firmada em sede de Recurso Especial Repetitivo pelo STJ (Temas 938) —
Presente o interesse de agir dos autores, que sustentam o atraso na
concluséo das obras do loteamento — Conclusao da obra fora do prazo
prometido e durante o curso da demanda né&o configura perda do objeto —
Afastada a alegacéo de caso fortuito ou for¢ca maior (simula 161, TISP)-

A resolucdo do contrato, decorrente da mora exclusiva da
construtora, acarreta a devolucao integral das quantias pagas pelo
adquirente, inclusive comisséo de corretagem - Inteligéncia da
Sumula 543 do STJ - Danos morais - Inocorréncia — Mero
descumprimento contratual que ndo gerou prejuizo moral indenizavel —
DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO. (TJ-SP - APL:
10014284720178260408 SP 1001428-47.2017.8.26.0408, Relator:
Alexandre Coelho, Data de Julgamento: 19/12/2018, 8% Camara de Direito
Privado, Data de Publicagdo: 19/12/2018) (grifo nosso)

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO DE
RESOLUCAO CONTRATUAL. 1.- Mora contratual. Atraso configurado.
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Pretendida sujeicdo da matéria ao prazo legal estabelecido pela Lei nho
6.766/79. Impossibilidade, ante a falta de previsao limitrofe estabelecida
no ajuste firmado entre as partes. Desabrida vinculacdo das obras ao
calendario adotado pelo Municipio. Vinculo contratual estabelecido
entre comprador e vendedoras. Incidéncia do art. 39, inc. Xll, do CDC.
Precedentes. 2.- Atraso na conclusdo das obras de infraestrutura.
Reconhecimento, pela vendedora, de gue se mostra pendente a vistoria
da localidade pelos agentes publicos. Circunsténcia, por si sé,
suficiente ao reconhecimento da mora e, por seu turno, que autoriza a
resolucdo do contrato e devolugcdo dos valores quitados pelo
comprador. Retencé8o de parte dos valores solvidos. Impossibilidade.
Incidéncia do enunciado pela Sumula 543 do STJ. Abatimento ou
cobranca de impostos e taxas alusivos ao loteamento. Impossibilidade.
Despesas atreladas a possibilidade de utilizacéo fisica do imével, o que ndo
caso se mostrou inocorrente. Alinhamento da matéria a jurisprudéncia do C.
STJ. APELO DESPROVIDO.” (Apelacdo n° 1000921-93.2015.8.26.0299, 3a
Céamara de Direito Privado, Rel. Des. Donega Morandini, j. 17/02/2017)

Desta feita, por tais motivos, merece reparos a sentenca ora vergastada em
relacdo a tal matéria, devendo ser reconhecido o direito dos promitentes compradores de
receber o valor das parcelas pagas, de forma integral, sem qualquer retencdo de valores por
parte das requeridas, inclusive, em relagéo a importancia referente a comissédo de corretagem.

3-DOS DANOS MORAIS:

Alegam os apelantes o cabimento de indenizacdo por danos morais, posto que o
descumprimento dos ditames do contrato, ensejou frustracdo de expectativa e de planos dos
recorrentes, que se viram privados de desfrutar do imével, salientando que investiram seus
recursos na aquisicéo do imével.

Analisando detidamente os autos, observa-se que o atraso na entrega do imovel se
estendeu por periodo consideravel, além daquele pactuado contratualmente, a caracterizar a
existéncia de inquestionaveis danos morais diante da frustracdo da expectativa dos
consumidores.

Nesse sentido, o descumprimento do contrato extrapolou a esfera do mero
aborrecimento, a medida que se observa que o imovel adquirido seria destinado a moradia do
casal, que por sua vez, por conta do atraso, tiveram que custear despesas com aluguel, além, é
claro, das prestacdes do contrato em questao.
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Assim, o atraso significativo na concluséo das obras equivale a falha na prestacéo do

servi¢o, manifestando o descaso das empresas rés com o cumprimento da obrigagcdo avencada.
Dito de outra maneira, estao configurados os pressupostos da indeniza¢éo do dano moral, haja
vista que, nos termos do art. 6°, inciso VI, c/c o art. 20, caput, ambos do CDC, a responsabilidade
civil, nas relacdes de consumo, opera-se na modalidade objetiva, satisfazendo-se a pretensao
indenizatoéria com a demonstracdo do dano (dano moral presumido, na hip6tese dos autos) e do
nexo de causalidade, exsurgindo o dever dos fornecedores ressarcirem os consumidores
lesionados pelos danos suportados.

A respeito do assunto, colaciono Jurisprudéncia Patria, vejamos:

APELAGCAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL E INDENIZAGCAO.
INOVACAO RECURSAL PARCIAL. AUSENCIA DE INTERESSE
RECURSAL PARCIAL. PRELIMINARES ACOLHIDAS. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. CLAUSULA PENAL MORATORIA. DANO MORAL
CONFIGURADO. INDENIZAGAO DEVIDA. FIXACAO DE ACORDO COM
OS CRITERIOS DA RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE. E
vedado ao autor requerer, em seara recursal, aquilo que nao pleiteou na
peca exordial do feito, sob pena de se incorrer em inovacgéao recursal. Falta
interesse recursal a parte se a sentenca nao lhe é desfavoravel. A
Segunda Secdo do STJ fixou em recurso repetitivo a tese de que a
clausula penal estipulada exclusivamente contra o comprador de imovel
deve servir de parametro para a indenizagdo em caso de descumprimento
das obrigacfes contratuais pela empresa vendedora (TJ-MG - AC:
10000160069274002 MG, Relator: Rogério Medeiros, Data de Julgamento:
08/10/0019, Data de Publicacdo: 10/10/2019)

APELACAO CIVEL - ATRASO NA ENTREGA DE UNIDADE
HABITACIONAL - RESPONSABILIDADE DO CONSTRUTOR PELOS
DANOS MATERIAIS CAUSADOS - DANO MORAL RECONHECIDO. - Se
0 construtor ndo entrega o imdvel nos termos e tempo previstos pelo
contrato, deve responder objetivamente pelos danos materiais
causados, incluindo os aluguéis a que tiveram 0s contratantes de
arcar. - A frustracdo imposta ao comprador que, diante do sonho da
casa prépria, termina por passar por enormes constrangimentos
frente a inadimpléncia do construtor, importa em evidente
reconhecimento do dano moral. (Apelacdo Civel 1.0145.11.050350-

8/001, Relator Des. Luiz Carlos Gomes da Mata, 132 Camara Civel,
julgamento em 18-04-2013, publicacdo da sumula em 26-04-2013)

Num. 8138545 - P4g. 13




COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA. RESCISAO CONTRATUAL.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. DANO MORAL. A compra do
imo@vel gera expectativas, frustradas pelo atraso na entrega do imével.
Dano moral configurado. Verba indenizatéria arbitrada em R$ 20.000,00
(vinte mil reais). Recurso provido. (TJ-SP - APL: 10197644920178260554
SP 1019764-49.2017.8.26.0554, Relator: J.B. Paula Lima, Data de
Julgamento: 21/08/2018, 102 Camara de Direito Privado, Data de
Publicacdo: 21/08/2018)

No que diz respeito ao valor dos danos morais, € sabido que a finalidade da indenizagéo
€ compensatéria e educativa, devendo ser o valor arbitrado analisando-se cada caso concreto,
observando-se os principios da proporcionalidade e razoabilidade, ndo podendo ocorrer o
enriquecimento ilicito de uma das partes, nem se afastar do carater pedagoégico da medida.

Deve-se, assim, fixar a indenizacdo em quantia que previna a pratica de novos atos
ilicitos pelo ofensor e, a0 mesmo tempo, compense a vitima pelos prejuizos sofridos.

Sopesando o transtorno suportado pelos autores, bem como o fato de que a
indenizacdo por dano moral deve se revestir de carater inibidor e compensatoério, o valor de
R$10.000,00 se mostra em patamar adequado e justo para reparacao financeira do dano, em
harmonia com os parametros que devem ser observados e 0 caso em analise.

Sendo assim, em relacdo a esta parte da sentenga, merece reparos, devendo o pedido
de indenizacdo por danos morais formulado pelos autores ser julgado procedente, arbitrando-
se, a titulo de reparacéo, o valor de R$ 10.000,00, com correcdo monetaria pelo INPC a partir
da data do arbitramento, nos termos da Sumula 362 do STJ e juros de mora de 1% (hum por
cento) ao més a partir da data do evento danoso, nos termos da Simula 54 do STJ.

3-DA LITIGANCIA DE MA-FE

Alegam os ora apelantes o cabimento de aplicacdo de multa por litigancia de ma-fé, uma
vez que as empresas rés agiram flagrantemente de modo temerario, anormal, com intuito
protelatorio.

Analisando tal matéria, observa-se que a nao configura ato atentatorio a boa-fé processual
a veiculacdo de pretensdes distintas que versam sobre o mesmo negdcio, caracterizando-se
regular exercicio do direito de acao.

Ademais, indispensavel se mostra a comprovacao da pratica de um ou mais atos previstos
no artigo 80 do CPC, ndo se mostrando grave a conduta das requeridas que buscam, por meio do
processo, ver prevalente sua versdo, dependente de interpretacdo judicial, sem que isso
caracterize a subversdo da verdade dos fatos, “no intuito de conferir de forma dolosa um
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pernicioso e inveridico substrato fatico para alcance de pretensdes ilegitimas junto ao
Poder Judiciéario, configurando a litigancia de ma-fé prevista no artigo 80, I, do Cédigo de
Processo Civil ” (TIJDFT, Acérdao 1268064, 00369059420128070007, Relator: MARIA DE
LOURDES ABREU, 32 Turma Civel, data de julgamento: 29/7/2020, publicado no DJE: 5/8/2020.
Pag.: Sem Pagina Cadastrada).

4-DA CONDENAGAO EM CUSTAS PROCESSUAIS E HONORARIOS ADVOCATICIOS:

Em razé&o do julgamento que ora se faz, observa-se que os autores decairam em parte
minima do pedido, o que enseja a aplicacdo do art. 86, paragrafo Unico do CPC, devendo as
requeridas arcarem por inteiro, pelas despesas e honorarios.

Assim, exclui-se a condenacgdo dos requerentes do pagamento de custas, despesas
processuais e honorarios sucumbenciais, devendo tal 6nus recair somente sobre as rés, nos
valores ja fixados pelo Juizo de 1° grau.

DISPOSITIVO:

Ante o exposto, CONHECO E NEGO PROVIMENTO AO RECURSO INTERPOSTO
PELA PARTE REQUERIDA, para afastar a preliminar de ilegitimidade passiva suscitada, e no
mérito, manter inalterada a sentenca guerreada.

EM RELACAO AO RECURSO INTERPOSTO PELA PARTE AUTORA, CONHECO-O E
DOU PARCIAL PROVIMENTO, para alterar a sentenca recorrida, julgando procedente os
pedidos de pagamento integral dos valores pagos as requeridas, incluindo, o valor relativo a
comissdo de corretagem, devidamente atualizado, nos moldes estabelecido pelo Juizo de 1°
grau, bem como de condenacao das empresas requeridas ao pagamento de indenizacao por
danos morais também em favor dos requerentes, fixando o valor de R$ 10.000,00 (dez mil
reais), com atualizacdo nos termos da fundamentacéo do voto, mantendo os demais termos da
sentenca ora vergastada. Em razdo da alteracdo parcial da sentenca ora vergastada, determino
gue o 6nus sucumbencial recaia somente sobre a parte requerida, nos termos do art. 86,
paragrafo unico do CPC.

E COMO VOTO.

"l-t'r. .Assinado eletronicamente por: MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES - 16/02/2022 11:11:07 Num. 8138545 - Pég. 15




EMENTA

APELACOES CIVEIS — ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM INDENIZACAO —
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA REJEITADA — MERITO: PERDA DE
OBJETO DO PEDIDO RELATIVO A RESCISAO CONTRATUAL — VIABILIDADE DO
PEDIDO REFERENTE AOS LUCROS CESSANTES — VALIDADE DO TERMO
ADITIVO - ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL — CULPA INJUSTIFICADA DA
PARTE REQUERIDA - DEVOLUCAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS —
DANOS MORAIS — CONFIGURACAO — DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL QUE
VAl ALEM DE MERO ABORRECIMENTO - FIXACAO DE QUANTUM
PROPORCIONAL E RAZOAVEL AO DANO SOFRIDO — NAO CONFIGURACAO DE
LITIGANCIA DE MA-FE - REFORMA PARCIAL DA SENTENCA - ONUS
SUCUMBENCIAL QUE DEVE RECAIR SOMENTE SOBRE A PARTE REQUERIDA —
OBSERVANCIA DO DISPOSTO NO ART. 86, PARAGRAFO UNICO DO CPC -
RECURSOS CONHECIDOS — DESPROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE
REQUERIDA E PARCIALMENTE PROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE
AUTORA.

1-DO RECURSO INTERPOSTO PELA PARTE REQUERIDA:

1.1-PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA: observa-se que a hipétese dos
autos comporta aplicacdo da regra de solidariedade enunciada no art. 7°,
paragrafo Unico, e no artigo 25, 81°, ambos do Cddigo de Defesa do Consumidor,
pela qual, é solidaria a responsabilidade dos fornecedores integrantes da cadeia
de consumo.

1.1.2- Preliminar rejeitada.

1.2-MERITO: DA IMPOSSIBILIDADE DE CUMULAR LUCROS CESSANTES E
RESCISAO CONTRATUAL.

1.2.1- No presente caso, em que pese a parte autora tenha requerido a resciséo
do contrato, observa-se que o negdcio juridico firmado entre as partes ja havia
sido rescindido, a quando da assinatura do distrato de compromisso de venda e
compra de unidade autébnoma (ID N°. 5325347), fato este, inclusive, que fez com
gue o Juizo de 1° grau declarasse a perda de objeto da acdo em relacéo a tal
matéria.

1.2.2-Assim, ndo ha no caso em comento a cumulacéo entre lucros cessantes e
rescisdo contratual, considerando a declaracédo de perda de objeto do pedido
referente ao desfazimento do negdécio juridico, mostrando-se, portanto,
perfeitamente possivel o pedido de indenizacdo por danos materiais em razéo do
atraso injustificado da entrega do imovel.

1.2.3-Em relacédo aos lucros cessantes propriamente dito, no caso em comento,
héd a presuncao em favor do consumidor derivados do atraso na entrega do
imével. Ora, se as requeridas s@o as Unicas responsaveis pelo atraso da obra
(termo final para entrega do imdvel o més de junho/2015 e entrega efetiva
somente no dia 20/06/2016, data da emissdo do habite-se), é desarrazoado exigir
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do consumidor que arque com 0s custos desta demora.

1.2.4-No que tange a controvérsia acerca do valor do aluguel mensal arbitrado
(lucros cessantes), observa-se que tal importancia aceita pelos especialistas e
pela jurisprudéncia Patria varia em torno de 0,5% (zero virgula cinco por cento)
do valor atualizado do imével, conforme fatores como localizac&o, tipo do imével
e suas condicdes gerais.

1.2.5-Assim, tem-se que o valor arbitrado de R$ 2.381,00 (dois mil, trezentos e
oitenta e um reais), além de se estar préximo ao percentual de 0,5% sobre o
valor do imével, se mostra razoavel e proporcional a realidade do mercado
imobiliario, ndo se afigurando exacerbado ou infimo, considerando as
especificagdes da unidade adquirida pelos autores e o porte do empreendimento.

2-DA APELACAO INTERPOSTA PELA PARTE AUTORA:
2.1- DA ALEGACAO DE NULIDADE DO TERMO ADITIVO:

2.1.1- Conforme se depreende do Termo Aditivo firmado entre as partes (ID N°.
5325347), observa-se que as partes acordaram em prorrogar o prazo de entrega
do imdével para a data de 30/06/2015, nao tendo restado demonstrado pelos
recorrentes qualquer vicio de consentimento.

2.1.2-Nesse sentido, os ora apelantes nao se desincumbiram do 6nus atribuido
pelo art. 373 do CPC, que consistia em provar a presenca de quaisquer vicios
habeis a macular a manifestacao de vontade exposta no ato da assinatura do
referido termo aditivo.

2.2-DA RETENCAO DE VALORES PELAS REQUERIDAS:

2.2.1- JA no que concerne a determinacédo de retencdo de 18% (dezoito por
cento), pelas requeridas, do valor das parcelas pagas pelos autores, observa-se
gue, embora haja clausula contratual prevendo tal situacado (clausula oitava —
8.4 — ID N°. 5325347), o Superior Tribunal de Justica firmou entendimento por
meio de verbete sumular (simula 543 STJ) segundo o qual preleciona que, na
hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével
submetido ao CDC, arestituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador
deve ser imediata e integral, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor, conforme o caso em analise, uma vez demonstrado o atraso
injustificado da entrega do empreendimento, em que mesmo tendo sido
pactuado a entrega para junho/2015, o imével s6 fora efetivamente concluido
em junho/2016, isto é, um ano depois do acordado.

2.2.2-Ressalta-se que a indenizacdo equivalente a comisséo de corretagem
paga aterceiro responsavel pela prestacdo desse servi¢o esta abrangida pelas
consequéncias da rescisdo por culpa da vendedora.

2.2.3-Ademais, oportuno salientar, que a decisédo do Superior Tribunal de Justica
no REsp repetitivo n°® 1.599.511/SP (Tema 938) ndo impede a devolucao dos
valores pagos a titulo de comissédo de corretagem ao consumidor, posto que,
ainda que se reconheca a legalidade da clausula que transfere ao comprador a
obrigacdo de pagar a comissédo de corretagem, a negativa de devolucgédo desse
valor representaria um prejuizo injusto ao consumidor, que ndo deu causa a
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rescisdo contratual.

2.2.4- Desta feita, por tais motivos, merece reparos a sentenca ora vergastada
em relacado a tal matéria, devendo ser reconhecido o direito dos promitentes
compradores de receber o valor das parcelas pagas, de forma integral, sem
gualquer retencédo de valores por parte das requeridas, inclusive, em relacédo a
importancia referente a comissédo de corretagem.

2.3-DOS DANOS MORAIS:

2.3.1- Analisando detidamente os autos, observa-se que 0 atraso na entrega do
imével se estendeu por periodo consideravel, além daquele pactuado
contratualmente, a caracterizar a existéncia de inquestionaveis danos morais
diante da frustracéo da expectativa dos consumidores.

2.3.2- Nesse sentido, o descumprimento do contrato extrapolou a esfera do mero
aborrecimento, a medida que se observa que o imoével adquirido seria destinado
a moradia do casal, que por sua vez, por conta do atraso, tiveram que custear
despesas com aluguel, além, é claro, das presta¢gdes do contrato em questao.

2.3.3- Assim, o atraso significativo na conclusédo das obras equivale a falha na
prestacao do servi¢co, manifestando o descaso das empresas rés com o
cumprimento da obrigacdo avencgada. Dito de outra maneira, estdo configurados
0s pressupostos da indenizacdo do dano moral, haja vista que, nos termos do
art. 6°, inciso VI, c/c o art. 20, caput, ambos do CDC, a responsabilidade civil, nas
relacbes de consumo, opera-se na modalidade objetiva, satisfazendo-se a
pretensdo indenizatoria com a demonstracdo do dano (dano moral presumido, na
hip6étese dos autos) e do nexo de causalidade, exsurgindo o dever dos
fornecedores ressarcirem os consumidores lesionados pelos danos suportados.

2.3.4- No que diz respeito ao valor dos danos morais, sopesando o transtorno
suportado pelos autores, bem como o fato de que a indenizagdo por dano moral
deve se revestir de carater inibidor e compensatério, o valor de R$10.000,00 se
mostra em patamar adequado e justo para reparacao financeira do dano, em
harmonia com os pardmetros que devem ser observados e o caso em analise.

2.3.5-Sendo assim, em relacdo a esta parte da sentenca, merece reparos,
devendo o pedido de indenizagcdo por danos morais formulado pelos autores
ser julgado procedente, arbitrando-se, a titulo de reparacéo, o valor de R$
10.000,00, com correcdo monetaria pelo INPC a partir da data do arbitramento,
nos termos da Sumula 362 do STJ e juros de mora de 1% (hum por cento) ao
més a partir da data do evento danoso, nos termos da Simula 54 do STJ.

2.4-DA LITIGANCIA DE MA-FE:

2.4.1-Analisando tal matéria, observa-se que a ndo configura ato atentatorio a
boa-fé processual a veiculacdo de pretensdes distintas que versam sobre o
mesmo negécio, caracterizando-se regular exercicio do direito de agao.

2.4.2-Ademais, indispensavel se mostra a comprovacdo da prética de um ou mais
atos previstos no artigo 80 do CPC, ndo se mostrando grave a conduta das
requeridas que buscam, por meio do processo, ver prevalente sua versao,
dependente de interpretacdo judicial, sem que isso caracterize a subversao da
verdade dos fatos.
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2.5- DO ONUS SUCUMBENCIAL:

2.5.1- Em razédo do julgamento que ora se faz, observa-se que 0s autores
decairam em parte minima do pedido, o que enseja a aplicacdo do art. 86,
paragrafo Unico do CPC, devendo as requeridas arcarem por inteiro, pelas
despesas e honorarios.

2.5.2-Assim, exclui-se a condenacao dos requerentes do pagamento de custas,
despesas processuais e honorarios sucumbenciais, devendo tal 6nus recair
somente sobre as rés, nos valores ja fixados pelo Juizo de 1° grau.

2.6-RECURSOS CONHECIDOS. DESPROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE
REQUERIDA E PARCIALMENTE PROVIDO PELA PARTE AUTORA.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELAQAO CIVEL, tendo como
apelantes/apelados LEAL MOREIRA ENGENHARIA LTDA; IMPERIAL INCORPORADORA
LTDA; LEAL MOREIRA IMOBILIAROA LTDA e apelados/apelantes ANDREA CAROLINA
ALVES DELLY E LUIS ALBERTO BANDEIRA DELLY

Acordam os Excelentissimos Desembargadores, Membros da 22 Turma de Direito
Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Pard, a unanimidade, em
CONHECER DOS RECURSOS, NEGAR PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA PARTE
REQUERIDA E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA PARTE AUTORA,
nos termos do voto da Excelentissima Desembargadora-Relatora Maria de Nazaré
Saavedra Guimardes.
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