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Registro: 2014.000053XXXX

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacdo n® XXXXXX-
XX.2012.8.26.0100, da Comarca de S&o Paulo, em que sdo apelantes/apelados PAULO
(Omitido) e outra, sdo apelados/apelantes SPASSO MOOCA EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA. (PDG), KLABIN SEGALL S/A. (PDG), AGRE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (PDQG), AGRA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/IA. (PDG) e SETIN
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES.

ACORDAM, em 32 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Por maioria, deram parcial provimento aos
recursos, vencido, em parte, o 3° Juiz, que declarard.”, de conformidade com o voto do
Relator, que integra este acdrdao.

) O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
DONEGA MORANDINI (Presidente) e EGIDIO GIACOIA.

Sé&o Paulo, 26 de agosto de 2014

CARLOS ALBERTO DE SALLES
RELATOR

Assinatura Eletronica
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32 CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Apelacao n°: XXXXXX-XX.2012.8.26.0100

Comarca: Sao Paulo

Apelantes/Apelados: Paulo (Omitido) e outra
Apelantes/Apelados: Spasso Mooca Empreendimento

Imobiliario SPE Ltda. e outras

Juiz sentenciante: Henrique Maul Brasilio de Souza

VOTO N©@: 29XX

ACAO DE INDENIZACAO. APARTAMENTO ADQUIRIDO
“NA PLANTA”. ATRASO NA ENTREGA. REVELIA.
INOCORRENCIA. LEGITIMIDADE PASSIVA DE TODAS
AS RES (TEORIA DA ASSERCAO). DANO MORAL.
AUSENCIA. MULTA EM DESFAVOR DA VENDEDORA.
AUSENCIA DE PREVISAO. IMPOSSIBILIDADE DE
APLICACAO. TERMO FINAL DA OBRIGACAO: ENTREGA
DAS CHAVES. TERMO INICIAL DOS JUROS: FIM DO
PRAZO CONTRATUAL. LUCROS CESSANTES.
PROCEDENCIA. PRAZO DE CARENCIA: VALIDADE.
FORTUITO INTERNO. COMISSAO DE CORRETAGEM.
PRESCRICAO. INOCORRENCIA. RESTITUICAO DEVIDA.
Insurgéncia contra sentenca de parcial procedéncia. Sentenca
reformada.

Recurso de apelacao dos autores:

1. Revelia. Inviavel o decreto de revelia se a parte corrige a
irregularidade no prazo que lhe foi conferido para tanto.
Precedente.

2. Legitimidade de partes deve ser verificada a partir de
exercicio tedrico de acordo com as informacgfes da inicial
(Teoria da Assercdo). Sendo as apelantes em tese
responsaveis pelo empreendimento, sado parte legitima para
figurar no polo passivo da demanda.

3. Dano moral. Atraso de apenas trés meses na entrega das
chaves configura mero descumprimento contratual,
impassivel de geral dano moral.

4. Multa por atraso. Inviavel a aplicacdo de multa
contratual por atraso no pagamento de parcelas do pre¢co em
desfavor das rés sem prévia manifestacdo expressa de
vontade a respeito.

5. Termo final da obrigacdo da ré corresponde a data da
efetiva entrega das chaves do imdével aos autores, ndo se
limitando a expedicdo do “habite-se”.

6. Termo inicial de incidéncia dos juros na condenacdo a
restituicdo de comissado de corretagem: data da citacao (art.
405, CC).

7. Lucros cessantes. Atraso na entrega de imével gera
presungdo de dano material, em razdo de impossibilidade de
uso do bem pelo promitente comprador. Precedentes do STJ.
Recurso do autor parcialmente provido.
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Recurso de apelacao das rés:

8. Clausula de tolerancia. E valida clausula que estabelece
prazo de caréncia de 180 dias para entrega do apartamento.
Precedente.

9. Teoria da imprevisao. Nao ha fortuito externo a afastar
a responsabilidade das rés pelo atraso, pois as circunstancias
alegadas (escassez de mao de obra e chuvas) ndo fogem, ou
ndo deveriam fugir, ao seu poder de absorcao e reagao, a luz
da teoria do risco empresarial.

10. Comissédo de corretagem. Prescricdo. Prazo
prescricional aplicidvel as pretensbées de restituicdo de
comissdo de corretagem indevidamente pagas é de 10 anos
(art. 205, CC). Legitimidade das rés. Responsabilidade
objetiva da vendedora na qualidade de fornecedora (art. 12,
CDC) que torna irrelevante o fato de o servico ter sido
prestado por terceiros. Pagamento indevido. Auséncia de
informacdo adequada torna inviavel a cobranca dessas verbas
(art. 6°, 111, CDC). Recurso da ré parcialmente provido.
Recursos das partes parcialmente providos.

Trata-se de acdo de indenizacdo por atraso na
entrega de imovel adquirido “na planta” extinta sem resolucdo de
mérito em relacado as rés Klabin (PDG), Setin, Agra (PDG) e Agre
(PDG), e julgada parcialmente procedente em relacdo a ré Spasso
Mooca (PDG) para declarar nula a clausula 4.4.2 do contrato firmado
entre as partes, e condena-la ao pagamento de multa de 6% sobre o
valor do imodvel contratado, bem como a restituir R$30.169,64,
relativos a comissao de corretagem.

Inconformadas, apelam ambas as partes.

Os autores, sustentam, em suma, que teriam se
operado os efeitos da revelia no caso, pois a contestacao apresentada
nao veio acompanhada da procuracdo das rés. Pugnam pela reforma
quanto a ilegitimidade passiva das res, indenizacdo pro dano moral,
aplicacdo da multa por mora, termo final da obrigacdo para que
corresponda a data da entrega das chaves, termo inicial dos juros
para que corresponda a data de celebracéo do contrato e procedéncia
do pedido de indenizacdo por lucros cessantes.

As rés pretendem o reconhecimento da prescrigcdo
em relacdo a comissado de corretagem, bem como ilegitimidade
passiva para restituirem esses valores ou, subsidiariamente,
improcedéncia deste pedido. Argumentam ser valida a clausula que
estabelece tolerancia para cumprimento da obrigacéo e que escassez
de mado de obra e chuvas exacerbadas no periodo séo fortuitos
externos, a afastar sua responsabilidade.

Tendo sido o0s recursos bem preparados e
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contrarrazoado o dos autores (fls. 322/330), encontram-se 0s autos
em termos de julgamento.

E o relatorio.

Prosperam em parte ambas as irresignacoes, pelos
fundamentos e nos limites que seguem.

Iniciando pelo recurso de apelacao dos autores,
observa-se que as rés ndo sao reveis, posto que, embora tenham
deixado de apresentar as procuragcbes juntamente com a
contestacdo, uma vez intimadas em sentenca (fl. 247), sanaram no
prazo a irregularidade (fls. 249/264).

Diferentemente do recurso, ndo era o caso de
decretar diretamente a revelia sem antes conferir as rés
oportunidade de corrigir o problema, consoante precedente do
Superior Tribunal de Justica:

Revelia. Art. 13 do Cddigo de Processo Civil. Precedentes da
Corte.

1. Havendo identificacdo de que o documento existente nos
autos nao servia como procuracao, estando, assim, irregular a
representacdo processual, cabivel aplicar o art. 13 do Cdédigo de
Processo Civil, sendo necessario que se atribua prazo
razoavel para que seja regularizada antes do decreto de
revelia (REsp n® 162.074/MT, de minha relatoria, DJ de
19/4/99).

2. Recurso especial conhecido e provido. (REsp 627.792/SP,
Rel. Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 10/11/2005, DJ
03/04/2006, p. 331 — sem destaque no original.)

Superado esse ponto, razdo assiste aos autores no
que toca a ilegitimidade passiva das corrés Klabin, Setin, Agra e Agre
reconhecida em sentenca.

Isso porque a legitimidade de partes deve ser
aferida a partir de juizo hipotético realizado com base nas
informacgdes da peticao inicial, de modo a identificar se aquele contra
quem se dirige o pleito pode, em tese, vir a ser responsabilizado nos
termos do pedido (Teoria da Assercao).

A realizacado desse exercicio conduz a conclusédo de
que, em razao de serem supostamente fornecedoras (de acordo com
0 conceito do Codigo de Defesa do Consumidor, aplicavel a espécie),
todas as rés sdo partes legitimas para figurar no polo passivo da
demanda. O raciocinio se aplica tanto ao pleito de rescisdo quanto ao
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de restituicdo da comissao de corretagem.

No que toca ao dano moral, a sentenca nao
comporta reparo. A despeito de o atraso na entrega da obra ter
restado incontroverso, trata-se de mero inadimplemento contratual
que, por si sO, ndo tem o condado de gerar dano extrapatrimonial
passivel de indenizacéo.

Os demandantes, ao firmarem compromisso para a
entrega futura de bem, estavam sujeitos as aleas corrigueiras dos
negocios juridicos que envolvem construcdo de imoveis. A entrega do
imével atrasou apenas trés meses apos prazo de caréncia, e sequer
se alegou a ocorréncia de circunstancia anormal no periodo que
tivesse submetido os apelados a situacdo humilhante, vexatoéria,
atentatdria de sua dignidade ou honra.

Por essas razdes, esta Camara tem se posicionado
pela inexisténcia de dano moral em casos analogos:

Acdo de resolucado contratual, c.c, ressarcimento de valores
pagos e indenizagdo por dano moral — Atraso na entrega do
imovel - llegitimidades bem apreciadas — Codigo de Defesa do
Consumidor aplicagdo — Discusséo - Irrelevante — Relacdo de
consumo - Prescricdo afastada - A pretensdo de resciséo
contratual, com lastro em descumprimento obrigacional, sujeita-
se ao prazo comum das acdes pessoais — Em casos como o
presente, em que o lapso prescricional havia transcorrido em
patamar menor do que a sua metade quando diminuido pelo
novo Codigo Civil, a incidéncia da redugdo somente sera
iniciada a partir da sua entrada em vigor — Jurisprudéncia
pacifica do STJ - Devolucdo das parcelas pagas — (..) Mero
inadimplemento contratual ndo gera indenizagcdo por
dano moral — Indenizagdo indevida - Sentenca reformada
em parte — Recursos providos em parte. (TJSP, 32 Camara de
Direito Privado, apelacdo n® 0024023-40.2010.8.26.0590,
Rel. Des. Beretta da Silveira, j. 7.2.2012, sem destaque
no original).

Os autores pretendem também a majoracdo do
valor da multa fixada em sentenca, de modo a corresponder
exatamente a penalidade a qual estariam sujeitos em caso de atraso
no pagamento das parcelas do preco. Os réus reiteraram sua
contestacdo nesse ponto, pugnando pela improcedéncia total da
demanda.

Ressalvado o0 entendimento do magistrado
sentenciante, certo que o dispositivo do contrato de promessa de



— — PODERJUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

compra e venda invocado ndo estabelece obrigacdo de pagamento de
multa por atraso para a vendedora, somente para os compradores.

E, embora os autores afirmem que a disposicao
deveria ser invertida em nome do que denominam simetria de
obrigacbes, tal ndo tem sido o entendimento desta C. Camara.
Repetidamente, tem-se decidido que a aplicacdo de clausula penal
depende de expressa previsao contratual:

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. INDENIZACAO, REPETICAO
DE INDEBITO E LUCROS CESSANTES. 1.- Atraso na entrega do
imovel compromissado a venda as autoras. Mora contratual
configurada. Possibilidade, no caso, do ingresso da via
resciséria, ante a comprovacdo do inadimplemento parcial.
Devolugdo dos valores pagos pelas compradoras, com a
rescisdo da avenga, que deve ser integral, apartando-se
qualquer retencao pelas vendedoras. Retencdo de valores
autorizada contratualmente devida apenas para a hipotese de
mora ou inadimplemento das compradoras, hipotese
inocorrente no caso dos autos. 2.- Indenizagdo por lucros
cessantes. Possibilidade. Aquisicdo do imovel, embora para fins
residenciais, que tinha como pressuposto a desocupagdo da
unidade anteriormente habitada pelas autoras e instalacdo, no
local, do escritério do cbnjuge da coautora. 3.- Multa
compensatoria. Hipotese nao prevista para o
descumprimento contratual imputado & compromissaria-
vendedora. Inadmissibilidade, na espécie, de fixacdo do
encargo sem expressa autorizacao contratual.
Composicdo das perdas e danos das compromissarias-
compradoras, ademais, efetivada na forma do art. 389 do
Coédigo Civil. Precedentes da Camara. 4.- Danos morais.
Inadmissibilidade. Atraso na entrega do imoével, sem qualquer
anormalidade, que sinaliza mero aborrecimento, desprovido de
conteddo proprio dos danos morais. Precedentes da Camara.
SENTENCA PRESERVADA NOS TERMOS DO ART. 252 DO R.I.
APELOS IMPROVIDOS (TJSP, 32 Camara de Direito Privado,
apelacdo n° 0151433-28.2013.8.26.0100, Rel. Des.
Donega Morandini, j. 9.4.2013, sem destaque no original).

O entendimento se justifica a medida em que é

possivel interpretacdo mais favoravel ao consumidor — o que
implicaria em tese na declaracdo de abusividade de clausula que
favorecesse em demasia uma das partes —, mas nao autoriza a

criacao judicial de nova clausula (art. 423, CC; arts. 47, 51, CDC).

Assim, reforma-se a sentenca neste tocante, para
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afastar a obrigacdo de pagamento de multa, em razdo da auséncia de
previsao contratual.

Corretos os autores ao sustentarem que o termo
final da obrigacéo da ré corresponde a data da entrega das chaves.

Embora no momento da expedicdo do “habite-se” o
imovel j& estivesse teoricamente em condicdes de uso pelos
compradores, ndo ha demonstracdo de que o lapso temporal
transcorrido entre aquela data e a efetiva entrega (5.8.2011 — fl. 91)
tenha decorrido de culpa do consumidor.

Assim, as rés nao se desincumbiram do 6nus da
prova que lhes competia (art. 333, Il, CPC; art. 6°, VIII, CDC):

Apelacédo. Acdo indenizatéria. Compromisso de compra e venda
de imoével na planta. Caso fortuito e forca maior. Auséncia de
comprovagédo. Culpa a gerar o dever de indenizar. As desculpas
ofertadas pela recorrente exibem-se imaturas e divorciadas da
solidez do verdadeiro empresario que conhece seu negocio e
deve, com bastante previsdo, evitar surpresas irreais. O
excesso de chuvas e a escassez de méo de obra sao fatores
que devem ser levados em conta no momento em que se
estabelece o prazo para a entrega da obra, ndo podendo ser
utilizados para prorrogar a tolerancia contratual. No caso,
houve mora da apelante, pelo extravasamento do prazo
dilatado de 180 dias (expirado a partir de margo de 2011) sem
entrega da unidade negociada, a qual perdurara até a efetiva
entrega das chaves ao autor-apelado. O momento de
cessacdo da mora somente se concretizou com a efetiva
imissdo dos requerentes na posse do bem, apds as
vistorias necessarias e a aprovagcdo pelos mesmos,
formalizada no ato de entrega das chaves. Sentenca
mantida. Recurso improvido. (TJ/SP, 32 Camara de Direito
Privado, apelacdo n® 0041360-05.2012.8.26.0224, Rel.
Des. Beretta da Silveira, j. 26.11.2013 — sem destaque no
original.)

Portanto, houve mora da ré, que a purgou somente
em agosto/2011.

Ja no que toca ao termo inicial da incidéncia de
juros sobre a condenacdo ao pagamento de comissdo de corretagem
(prejudicado o pleito quanto a aplicagcdo de multa contratual, que foi
afastada), correta a sentenca ao determinar que correspondesse a
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data da citacdo (setembro/2012 — fl. 92 verso), em razao da
aplicacdo ao caso do art. 405 do Cddigo Civil.

Ainda, assiste razdo aos promitentes compradores
quanto a indenizagcdo por lucros cessantes decorrentes da
indisponibilidade do bem desde a data prometida até a efetiva
entrega das chaves.

Segundo precedentes do Superior Tribunal de
Justica, o dano material na hipdtese € presumido e merece
reparacao:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
RECURSO INCAPAZ DE ALTERAR O JULGADO. LUCROS
CESSANTES. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. PRESUNCAO
DE PREJUIZO. PRECEDENTES. 1. Esta Corte Superior ja
firmou entendimento de que, descumprido o prazo para
entrega do imovel objeto do compromisso de compra e
venda, é cabivel a condenacdo por lucros cessantes,
havendo presuncdo de prejuizo do promitente-comprador. 2.
Agravo regimental ndo provido. (32 Turma, AgRg no Ag
1319473/RJ — Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, |j.
25/06/2013 — sem grifos no original).

CIVIL. CONTRATO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESOLUCAO POR CULPA DA CONSTRUTORA.
ARTIGO 924, DO CODIGO CIVIL/1916. INAPLICABILIDADE.
APLICACAO DO ART. 1.092, PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO
CIVIL/1916. RESTITUICAO DA INTEGRALIDADE DAS
PARCELAS PAGAS E DOS LUCROS CESSANTES PELO VALOR
DO ALUGUEL MENSAL QUE IMOVEL PODERIA TER RENDIDO.
PRECEDENTES. (...) A inexecucdo do contrato pelo
promitente-vendedor, que nao entrega o imodvel na
data estipulada, causa, além do dano emergente,
figurado nos valores das parcelas pagas pelo
promitente-comprador, lucros cessantes a titulo de
alugueres que poderia o imovel ter rendido se tivesse
sido entregue na data contratada. Trata-se de situacéo
que, vinda da experiéncia comum, nao necessita de
prova (art. 335 do Codigo de Processo Civil). Recurso
ndo conhecido. (STJ - Resp 644.984/RJ, 32 T., Rel. Min.
Nancy Andrighi, j. de 05/09/2005 — sem grifos no
original).
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AGRAVO REGIMENTAL - COMPRA E VENDA. IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA - LUCROS CESSANTES - PRESUNCAO -
CABIMENTO - DECISAO  AGRAVADA MANTIDA -
IMPROVIMENTO. 1.- A jurisprudéncia desta Casa ¢é pacifica no
sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imoével
objeto do compromisso de compra e venda, é cabivel a
condenacdo por lucros cessantes. Nesse caso, ha
presuncdo de prejuizo do promitente-comprador,
cabendo ao vendedor, para se eximir do dever de
indenizar, fazer prova de que a mora contratual ndo lhe
€ imputavel. Precedentes. 2.- O agravo ndao trouxe nenhum
argumento novo capaz de modificar o decidido, que se
mantém por seus proprios fundamentos. 3.- Agravo

Regimental improvido. (STJ - AgRg no REsp 1.202.506/RJ,

Rel. Ministro SIDNEI BENETI, TERCEIRA TURMA, j.
7/02/2012).

Diante da inexisténcia de demonstracdo documental
do montante que seria alcancado com a locacdo do imodvel, de rigor
fixar — pelas regras de experiéncia — indenizacdo em valor mensal
correspondente a 0,5% sobre o valor atualizado do contrato, no
periodo correspondente a mora da apelada, isto é, de junho a
agosto/2011, considerando-se valida a clausula que estabelece prazo
de tolerancia de 180 dias, da qual se tratara adiante.

As rés iniciam_ seu recurso pugnando pelo
reconhecimento de prescricao quanto ao pedido de restituicao

da comissao de corretagem paga por ocasido da celebracdo do
contrato de promessa de compra e venda, sustentando aplicacdo do
prazo trienal.

Tal regra, porém, nao se aplica, eis que nao se
trata de enriquecimento sem causa (art. 206, §3°, IV, CC),

posto que os corretores que intermediaram a venda
efetivamente prestaram servicos e, portanto, fariam em tese

jus a remuneracao.

Tampouco se trata de reparacao civil (art. 206, 83°,
V, CC), uma vez que nédo se estd diante de responsabilidade
extrapatrimonial, e _sim_de pretensao de reparacao de dano

contratual, a qual se aplica a prescricao decenal:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO COM FUNDAMENTO EM DIREITO DE
NATUREZA PESSOAL. PRESCRICAO DECENAL. DECISAO
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MANTIDA.

1. Aplica-se o prazo de prescricao decenal (art. 205 do
CC/2002) quando o pedido de reparacao civil tem por
fundamento contrato celebrado entre as partes.

2. O prazo prescricional previsto no art. 206, § 3°, V, do Cdédigo
Civil de 2002 incide apenas nos casos de responsabilidade civil
extracontratual. Precedentes.

3. Agravo regimental a que se nega provimento. (AgRg no Ag
1401863/PR, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 12/11/2013, DJe
19/11/2013)

Prosseguindo, com razdo as rés no que toca a
tolerancia de 180 dias contratualmente prevista clausula 4.4.2 (fl.
38), eis que se revela razoavel a vista do projeto do
empreendimento. Tal prazo tem, ademais, sido reiteradamente aceito
por esta Camara:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Compromisso de compra e venda
— Acao ordinéria de revisdo contratual — Decisdo agravada que
concedeu a tutela antecipada para impedir o reajuste do saldo
devedor a partir de dez/2010 em raz&do de atraso na entrega
da obra — Inconformismo — Acolhimento parcial — Atraso
comprovado — Congelamento do saldo devedor amparado por
jurisprudéncia deste Tribunal e desta Camara — N&o obstante,
deve se considerar o prazo de tolerancia previsto em
contrato, contando-se o impedimento do reajuste a

partir de jul/2011 — Decisao parcialmente reformada —
Recurso parcialmente provido (TJSP, 32 Camara de Direito
Privado, Agravo de Instrumento ne

0215065-37.2012.8.26.0000, Rel. Des. Viviani Nicolau, j.
5.2.2013 — sem destaque no original).

A fundamentacdo da sentenca néo prevalece, ja
que o0 objetivo da disposicao contratual invocada € fornecer a
incorporadora legitima margem de reacdo diante de problemas no
andamento da obra que possam acarretar reacdes em cadeia e gerar
atraso global, corriqueiros em construgdes de grande porte, como no
caso.

Isso, porém, ndo afasta a responsabilidade das rés
pelo atraso no periodo que se seguiu ao término da tolerancia
mencionada, uma vez que a clausula contratual que permitia a
prorrogacao do prazo de entrega por tanto tempo quando durasse o
caso fortuito ou motivo de forca maior é claramente abusiva e néo
pode ser aplicada:

Apelacdo - Indenizacdo por danos materiais e morais -
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Instrumento particular de promessa de venda e compra de
imovel. Validade da clausula de tolerancia de 180 dias.
Abusividade da clausula que impde prazo indeterminado
em decorréncia de caso fortuito e forca maior. Mora
contratual configurada - Alegacdo de pendéncias
administrativas. Fatos previsiveis. Riscos profissional do
empresario. Clausula penal inexistente. Impossibilidade de
fixacdo de oficio pelo magistrado. Admitida a indenizacdo a
titulo de locacao de imoével, que deve referir-se ao lapso entre o
dia seguinte ao esgotamento do prazo de tolerancia e o da
efetiva entrega das chaves - Apurada em liquidacdo de
sentenca - Inadimplemento dos compradores. Desacolhimento.
Auséncia de provas. Entrega das chaves que, no caso, nao se
confunde com o "habite-se" - Juros compensatérios - N&ao
cabimento da cobranca antes da entrega das chaves -
Incidéncia do IGP-M somente a partir da entrega do imoével -
Diferencas que deverdao ser apuradas em liquidacdo de
sentenca, cuja devolucdo deve ser de forma simples.
Sucumbéncia reciproca - Sentenca reformada. Recurso
parcialmente provido (TJSP, 32 Camara de Direito Privado,
apelacdo n° 0208105-90.2011.8.26.0100, rel. Beretta da
Silveira, j. 26.3.2013, sem destaque no original).

A esse respeito, as rés argumentam gue nao teriam
tido culpa pelo atraso em razdo de situacdo mercadoldgica
imprevisivel (escassez de mao de obra) e chuvas anormais no
periodo que se seguiu a celebracdo do contrato de promessa de
compra e venda com os autores.

Entretanto, nao tendo realizado  qualquer
demonstracao dos impactos de referida conjuntura comercial para o
empreendimento em questao, ndo prospera o apelo nesse tocante. As
genéricas alegacdes — desprovidas de qualquer comprovagao, ainda
que minima — de que a situacdo mencionada se engquadraria na
chamada teoria da imprevisdo nao podem ser acolhidas. O
aquecimento do mercado era (ou deveria ser) previsivel para
empresas do ramo.

Se as rés nao tinham condi¢cdes de evitar seus
efeitos antes que ocorressem, ou prontamente reagir para minimiza-
los uma vez deflagrada a crise, devem responder pelos prejuizos que
dai advieram (a titulo de lucros cessantes, como ja explanado), ja
que nao ha evidéncias de se tratar de situacdo que fugiu a
normalidade:

Rescisdo contratual c/c devolucdo de parcelas pagas e
indenizacdo por perdas e danos materiais e morais. Contrato
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particular de promessa de compra e venda. Rescisdo contratual
que deve ser realizada judicialmente. Prazo de entrega do
imével que nédo foi cumprido pela Ré. Prazo dilatério para
entrega do imdével que somente pode ser utilizado
mediante prova de forca maior ou caso fortuito, situacao
ndo evidenciada nos autos. Sentenca de procedéncia em
parte mantida. Recurso ndo provido (TJSP, 32 Camara de
Direito Privado, apelacdo n°® 0006851-71.2009.8.26.0606,
rel. des. Joao Pazine Neto, j. 24.9.2013 — sem destaque
no original).

Do que até aqui se exp0ds, conclui-se que, a partir
de junho/2011 (inclusive), houve mora da ré.

Por fim, mantém-se a sentenca relativamente a
devolucdo da comissdo de corretagem.

Nado vinga a tese de ilegitimidade passiva da
vendedora para restituicdo das verbas de corretagem e assessorias
mencionadas. As rés, na qualidade de fornecedoras, respondem
independentemente de culpa pelos danos decorrentes de defeitos de
apresentacdo do produto e pelas informacdes insuficientes ou
inadequadas veiculadas para a concretizagdo da venda (art. 12,
CDCQ).

Assim, e considerando ainda que a atuacao de
corretores imobiliarios no estande de vendas se deu como mero
acessorio do contrato de promessa de compra e venda que veio a se
concretizar, é evidente que o consumidor pode demandar a
vendedora para ressarcimento dessa despesa.

Ressalta-se, em complemento, que nao houve
informacdo adequada a respeito do conteudo da assessoria técnico-
imobiliaria, quer no momento da celebracdo do contrato de promessa
de compra e venda, quer em juizo, violando dever legalmente
estabelecido (art. 6°, 111, CDC). A respeito:

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO
DECLARATORIA DE REPETICAO DE INDEBITO C.C.
INDENIZACAO. 1.- Matéria preliminar. Nulidade do processo
por inobservancia do litisconsoércio necessario. Conjuge do autor
que, embora tenha figurado na avenca, ndo foi incluida na
relacdo processual. Irrelevancia. Contratante, na espécie, que é
a advogada do feito e que, se ndo desejou litigar em causa
propria, € porque ndo tem interesse na demanda.
Impossibilidade de forcar a contratante a figurar no polo ativo
da demanda. Precedentes. 2.- Taxa SATl e taxa de
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corretagem. Exigéncia da Taxa SATI, na espécie,
considerada abusiva, dada a auséncia de clara
informacdo sobre a sua exigibilidade e destinacao.
Hipotese, ainda, de confusdo com os valores devidos a
titulo de corretagem. Devolucdo acertada do montante
quitado a titulo da Taxa SATI. Precedentes da Camara.
3.- Devolucdo em dobro dos valores. Inadmissibilidade. Ma-fé
na cobranca do montante nao configurada. Inteligéncia do
disposto no art. 940 do Cdodigo Civil. Precedente da Camara. 4.-
Indenizacdo por danos morais. Reparacdo devida. Inscricdo do
nome do autor perante os 6rgaos de protecdo ao crédito por
divida indevida. Lesdo extrapatrimonial caracterizada,
dispensando-se, ainda, a prova do dano (in re ipsa). Valor da
indenizacdo (R$-8.000,00). Preservagdo. Observancia das
diretrizes impostas pelo art. 944 do Cdédigo Civil. Juros legais
aplicados ao montante indenizatério desde o apontamento.
Adequacdo. Incidéncia do enunciado pela Sumula 54 do STJ.
5.- Sucumbéncia reciproca. Derrota do autor no que toca aos
pedidos para a restituicdo das verbas de corretagem e a
devolucdo em dobro dos valores solvidos. Circunstancia que
autorizava a incidéncia do disposto no art. 21 do Cddigo de
Processo Civil. SENTENCA PRESERVADA NOS TERMOS DO ART.
252 DO RITJSP. RECURSOS IMPROVIDOS (TJSP, 32 Camara
de Direito Privado, apelacao ne
0001713-03.2012.8.26.0224, Rel. Des. Donega
Morandini, j. 8.10.2013 — sem destaque no original).

Outrossim, as rés, a quem incumbiria o respectivo
Onus da prova (art. 6°, VIlI, CDC) nao lograram demonstrar que o0s
compradores foram alertados como deveriam a respeito da cobranca,
0 que a torna indevida. Em outras palavras, o repasse direto ao
consumidor dos valores devidos a titulo de comissdo de corretagem,
do modo como foi feito, configura conduta ilegitima do fornecedor,
novamente por afronta ao direito a informacéao clara e precisa.

Como é sabido, de acordo com os usos (art.
724, CC), os valores devidos a titulo de corretagem sao
custeados pelo vendedor e nao pelo comprador. A transferéncia
do encargo ao consumidor é possivel, mas deve haver clausula
expressa nesse sentido e, em se tratando de relagdo de consumo,
como a presente, com o devido destaque no compromisso de adesao
(art. 54, 84°, CDC).

Ausente qualquer comprovacao no sentido de terem
0s compradores contratado os servi¢cos, ou sido adequadamente
alertados da cobranca, o valor devido a titulo de corretagem deve ser
restituido. Os consumidores ndo podem ser surpreendidos, ainda
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mais com valores dessa monta, que ndo podem ser desconsiderados.

Desse modo, a auséncia de previsao contratual e a
falta de prévia informacao do destino dos valores pagos justificam o
reconhecimento da abusividade da cobranca e o dever de devolucao
das quantias despendidas a esse titulo pelos requerentes.

Ante o0 exposto, da-se parcial provimento a
ambos 0s recursos para julgar parcialmente procedente a acao
indenizatéria para (i.) condenar as rés ao pagamento de indenizacdo
por lucros cessantes correspondentes a 0,5% do valor do contrato
atualizado de junho/2011 a agosto/2011 (inclusive), acrescidos de
juros de mora desde a citacdo; e (ii.) condenar as rés a restituicao
das verbas de intermediacdo no valor historico de R$30.169,64,
corrigidos monetariamente desde o desembolso e acrescidos de juros
de mora desde a citacéao.

Em razdo da sucumbéncia reciproca (rejeitados os
pedidos declaratério de nulidade de clausula e aplicacdo de multa por
mora das rés), cada parte segue arcando com metade das custas
processuais e os honoréarios de seus respectivos patronos.

CARLOS ALBERTO DE SALLES
Relator
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Apelacdo n°: XXXXXX-XX.2012.8.26.0100

Comarca: Sao Paulo

Apelantes/Apelados: Paulo (Omitido) e outra

Apelantes/Apelados: Spasso Mooca Empreendimento
Imobiliario SPE Ltda. e outras

DECLARACAOQ DE VOTO PARCIALMENTE VENCIDO — N° 21 XXX

Peco vénia para divergir parcialmente da D. Maioria no tocante ao
inicio da mora, no que diz respeito a indenizacao por lucros cessantes, posto

gue considerado o prazo de tolerancia de 180 dias.

Concordo com o deferimento aos promitentes compradores da
indenizagdo por lucros cessantes decorrentes da indisponibilidade do bem,
fixado em valor mensal correspondente a 0,5% sobre o valor atualizado do

contrato.

Entretanto, limita-se a divergéncia ao periodo da mora fixado no
voto condutor entre Junho a Agosto de 2011, considerando valida a clausula

gue estabelece o prazo de tolerancia de 180 dias.

Considero que, ausente forca maior ou caso fortuito devidamente

demonstrados, ndo poderia a empreendedora valer-se do prazo de tolerancia.

Penso de rigor que a mora devera ser computada no caso dos
autos a partir do prazo originalmente previsto no contrato para a entrega da
obra. Com a devida vénia, a questdo deve ser examinada a luz da natureza do
prazo de tolerancia, que como tal € excepcional. A solucdo da controvérsia
deve passar pelas regras da hermenéutica, devendo ser analisadas as

peculiaridades de cada caso.

Na classica obra Hermenéutica e Aplicagdo do Direito, 0 Mestre
CARLOS MAXIMILIANO lecionava:
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“427- Xll. Oriente-se o intérprete pelo fim econbmico, pratico

ou efetivo que o estipulante, ou as partes, pretenderam atingir por meio

do ato juridico ou da simples clausula; ressalve o modo particular de

utilidade gue determinou 0s interessados a convirem na obrigacao;

procura realizar, em conjunto e plenamente, os objetivos colimados pelo

testador, ou por todos os contraentes. Ndo é s6 na Hermenéutica legal

gue o processo teleoldgico merece ficar no primeiro plano e se lhe ndo

conhece superior em eficacia (1).” — (Forense, 92 Edicdo, 32 tiragem, p.
349/350 - grifei).

Feitas estas consideracdes, a regra seria a entrega da obra no
termo certo, previamente estipulado pelo préprio construtor, ja que inegavel ter,
com a prefixacdo da data, alimentando a expectativa de recebimento do

imoével.

Entretanto, o empreendedor podera valer-se do prazo de
tolerancia para a conclusdo da obra, sem os efeitos da mora, desde que
comprove a efetiva ocorréncia de forca maior. Caso nédo produzida ou nao
aceita referida prova, de incumbéncia da construtora, estara reconhecida a

mora da vendedora, desconsiderado o prazo de tolerancia entao estipulado.

Em concluséo, tem-se por ndo abusiva a estipulacdo no contrato
de compromisso de compra e venda do prazo de tolerancia para a entrega do

imoével.

Porém, por ser excepcional, obriga a parte que pretender dela
fazer uso, a comprovar a efetiva ocorréncia do motivo de forca maior, para se
livrar dos riscos da mora. Ausente esta prova, de rigor o reconhecimento da
inidoneidade do uso do prazo de extenséo, devendo ser declarada em mora a
construtora a partir do primeiro dia subsequente ao originalmente assinalado

para entrega do imovel.

Desta forma, na hipdtese em julgamento, ausente a prova de
forca maior, respondera a construtora pela mora, nos precisos termos do voto

do ilustre Relator, considerando, no entanto, o periodo que vai desde o
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primeiro dia subsequente ao originalmente previsto para entrega imovel, até a

ocorréncia da disponibilizagéo efetiva do bem, com a entrega das chaves..

Ante o0 exposto, renovada vénia, pelo meu voto e por estes
fundamentos também dou parcial provimento ao recurso dos autores em

maior extensdo, na forma e para os fins acima.

EGIDIO GIACOIA
3° Juiz








