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Registro: 2014.00006XXXX

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo n® XXXXXX-
XX.2013.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que sdo apelantes JOSE
(Omitido) e outra, sdo apelados MARIANINHA EMPREENDIMENTOS S.A,
VERNONIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e ROSSI
RESIDENCIAL S.A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 72 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores MIGUEL BRANDI
(Presidente sem voto), HENRIQUE NELSON CALANDRA E LUIZ ANTONIO
COSTA.

Sao Paulo, 26 de setembro de 2014.
Ramon Mateo Junior

relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 4XXX

Apelacdo n°® XXXXXX-XX.2013.0114

Apelantes: José (Omitido) e outra

Apelados: Marianinha Empreendimentos S/A e outros

Comarca: Campinas

Juiz Sentenciante: Fabio Henrique Prado de Toledo

PROMESSA DE COMPRA E VENDA - Indenizagdo por
danos morais e materiais — Atraso na entrega do imovel —
Sentenca que julgou parcialmente procedente — Apelo dos
autores - Validade da clausula de tolerdncia, que prevé
prorrogacgdo de 180 dias para a entrega do imdvel — Mora da
ré caracterizada até a entrega das chaves, ocorrida em
fevereiro/2013 — Corre¢cdo monetaria que ndo deve incidir
durante o periodo de mora da construtora — N&o verificacdo
de prescrigdo relativamente & comissao de corretagem, cujo
numerério devera ser restituido aos autores — Condenacéo
das rés, ainda, a devolucdo dos valores referentes a taxa
condominial cobrada antes da imissdo na posse do imével —
Cabimento de fixacéo de lucros cessantes, no percentual de
0,5% sobre o valor do contrato, até a entrega das chaves —
Inocorréncia de danos morais — Onus sucumbenciais a ser
arcados pelas rés — Apelo parcialmente provido.

José (Omitido) e outra ajuizaram acgao de indenizacgéo
por danos morais, materiais e lucros cessantes, em face de Rossi
Residencial S/A, Marianinha Empreendimentos S/A e Vernonia
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Alegam que celebraram com a ré
Instrumento Particular de Compra e Venda e Outras Avencas, estando
a ré em mora no cumprimento de suas obrigacdes contratuais. A
entrega do imovel estava prevista para julho/2011, e que, para tanto,

deveriam efetuar o pagamento de R$ 430.696,12, referente a
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aquisicdo. O valor seria pago mediante parcelamento,
financiamento, e R$ 16.193,92, a titulo de comissédo de
corretagem. No més em que o imoével deveria ser entregue,
0os autores foram informados do atraso. As chaves foram
entregues em 21/02/2013. Em decorréncia do atraso das
obras, houve incidéncia de correcdo monetaria de acordo
com o INCC, o que aumentou consideravelmente o valor do
débito. Requerem: a) a declaracdo da abusividade da alinea
'a' a cldusula 112 e paragrafo primeiro da cldusula 162 do
contrato, tornando indevida a aplicacdo da correcao
monetaria do saldo residual devedor pelo indice INCC-FGV,
a partir da data prevista, e contratada para a concluséao do
empreendimento (15/junho/2011); ou, subsidiariamente, a
partir da data de enceramento do prazo de 180 dias,
previsto na clausula 162, 8§ 1° do contrato, com a
condenacdo das rés a devolverem todo o valor
desembolsado, decorrente da corregcdo abusiva do INCC
ap6és 15/6/2011, ou, subsidiariamente, a partir do
encerramento do prazo de toleradncia; «c¢) ainda,
subsidiariamente, em ambos as hipoOtese, caso seja
reconhecida a abusividade da correcdo do saldo residual
pelo indice do INCC apés o prazo para a conclusao da obra,
entenda necesséaria a substituicdo por outro indice; d)
cumulativamente, a condenacdo solidaria das rés ao
pagamento de multa por mora contratual, estipulada em 2%
sobre o valor do contrato celebrado entre as partes,
perfazendo 0 montante de R$ 8.613,92; e)
cumulativamente, a condenacdo solidaria ao pagamento de
ressarcimento pelos danos morais; f) cumulativamente, a
condenacao solidaria das rés ao pagamento de lucros
cessantes, correspondente ao valor equivalente ao aluguel
do imovel adquirido, no importe de R$ 3.445,56; q)
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cumulativamente, a declaracao de inexigibilidade do valor
cobrado e pago a titulo de comissdo de corretagem, bem
como a condenacdo da devolugcdo em dobro do indébito; h)
cumulativamente, declaracdo da abusividade da cobranca
da taxa de condominio antes da entrega das chaves, e,
consequentemente, a condenacdo das rés na devolucdo em

dobro dos valores pagos a esse titulo.

A acao foi julgada parcialmente procedente,
nos termos da sentenca de fls. 505/520, para: a)
reconhecer a mora das rés no periodo de 15 de outubro de
2011 a 04 de junho de 2012; e, por consequéncia, afastar a
incidéncia de juros e correcdo monetaria sobre o saldo
devedor dos autores nesse periodo; b) condenar as rés a
ressarcir aos autores o valor pago a maior, a titulo de juros
e correcdo monetaria, incidentes indevidamente sobre o
saldo devedor, engquanto perdurou a mora, 0 que sera
corrigido monetariamente desde a data do pagamento a
maior, e acrescidos de juros de mora de 1% ao més,
contados da citacdo; c) condenar as rés a pagar aos autores

a indenizacdo pecuniaria prevista na clausula 122, ‘c',
consistente na multa de mora de 2% sobre o valor total do
contrato, sendo que esse valor deve ser corrigido
monetariamente desde quando se fez devido (15 de outubro
de 2011) e acrescidos de juros de mora de 1% ao més, da

citacéo.

Inconformados, porém, apelaram o0s autores
(fls. 524 e seguintes), alegando: a) aplicagdo do Cdodigo de
Defesa do Consumidor; b) haverem aderido a clausulas
preestabelecidas; c) que a publicidade e a oferta do prazo

contratual vinculam o fornecedor; d) esclarecem que o fator
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determinante para a aquisicdo do apartamento foi a data
prometida para a entrega; e) que o parcelamento do preco
foi projetado para encerrar-se proximo a entrega das
chaves, e que a correcdao do saldo residual pelo INCC
deveria ser até junho/2011; f) estar caracterizada a mora
das rés, sendo descabida a afirmacdo de que eles néao
receberam as chaves do imovel quando da expedicdo do
habite-se, por n&do ter quitado o saldo devedor; g) que a
data da individualizacdo da data das matriculas das
unidades autbnomas € imprescindivel para a obtencdo de
financiamento imobiliario; h) que houve dano moral; i) que
a condenacdo das rés em lucros cessantes é de rigor; j) ser
abusiva o pagamento da comissdao de corretagem pelos
compradores; certo que n&o houve prescricdo a esse
respeito, motivo pelo qual postulam a devolucdo do
numerario, em dobro; k) gque o pagamento das taxas
condominiais antes do ingresso na posse nao pode
subsistir, especialmente porque as chaves do imovel

somente foram entregues em fevereiro/2013.

Efetuado o preparo, o recurso foi processado e

contrariado.
E o relatorio.

O apelo comporta parcial provimento.
1. Da validade da clausula de tolerancia

Objetivam os autores obter indenizacdo por
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danos materiais e morais, ndo s6 porque as rés-apeladas
teriam descumprido o prazo estipulado para a entrega do
apartamento, mas também em decorréncia de cobranca de
valores por eles (autores) reputados ilegais (comissdo de
corretagem, taxa condominial antes da posse do imovel,
aplicacdo do INCC ap0s o prazo estabelecido para a entrega

do imodvel).

Por outra colocacao, ndo buscam os autores a

rescisdo da avenca, até porque o imovel ja foi entregue.

Descabida a pretensao de declarar a
insubsisténcia da cldusula de tolerancia (clausula 162,

paragrafo primeiro —fl. 75), por abusividade.

A insergcao, no contrato, de prazo adicional
para a conclusdo da obra, a favor da construtora ou
incorporadora, constitui praxe imobiliaria, reiteradamente
usada e aceita socialmente, que, a bem da verdade, j& teria

adquirido forca de costume.

Conquanto persistam questionamentos acerca
da ilegalidade da cldusula de tolerdncia, fundados na
desvantagem excessiva ao consumidor, ao qual se impoe
prazo maior para a entrega do imovel, a orientacao
prevalecente nos Tribunais, a qual se filia este relator, é no
sentido de inexistir abusividade ou ilegalidade, méaxime

guando sua redacéao for clara e objetiva.

Ademais, ndo pode ser considerada como uma
mera liberalidade conferida a construtora para atrasar a
entrega da obra. Consubstancia em hipo6tese de prorrogacao

do prazo, a ser invocada quando houver justo motivo.
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De toda forma, a licitude desse dispositivo
contratual tem por fim precipuo conferir a construtora um
elastério temporal, reduzindo a possibilidade de mora,
diante de varias circunstancias imprevisiveis que podem

provocar o retardamento da obra de grande porte.

Destarte, nao hé& falar em ilegalidade ou
abusividade da clausula que prevé prazo de tolerancia,
motivo pelo qual tem-se que a mora, Nno caso, iniciou-se em
15 de outubro de 2011, j4 considerados os 180 dias, até a
data da expedicdo da entrega das chaves, ocorrida em
fevereiro/2013.

2. Atraso na entrega do imovel

Houve, efetivamente, atraso na entrega do

imoével.

E, sempre debaixo da mais acatada vénia do
magistrado sentenciante, que entendeu haver a mora
cessado com a expedicao do habite-se, em junho de 2012,
deve ser modificada a senten¢ca monocréatica, nesse ponto

especifico.

Eis que, conquanto o habite-se tenha sido
expedido em junho/2012, a entrega das chaves aos

autores somente foi levada a efeito em fevereiro/2013.

A assertiva das apeladas, no sentido de que a
entrega das chaves estaria condicionada a quitacao do
preco pactuado, inclusive eventual saldo residual,

deve ser aceita com reservas.

Embora ndo se possa desconsiderar a alegacao
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da ré, no sentido de que a entrega da unidade estaria
atrelada a quitacdo do saldo do preco, o fato concreto e
irrecusavel é que os autores somente receberam as chaves

S\

posteriormente a expedicdo do habite-se.

Pese a expedicdo do habite-se, ndo h& prova
nos autos de que a obra estivesse pronta e acabada. Eis
gue, ainda apés a emissdo do certificado de conclusdo da
obra, é possivel que a unidade autbnoma fique retida para
ajustes finais e de acabamento, inviabilizando a utilizacao

do bem pelo proprietario temporariamente.

Ou, por outra colocacédo, a concesséao do habite-
se pela municipalidade ndo acarreta, de pronto e de plano,
a posse direta do comprador no imoével. Tal circunstancia
somente ocorrerda quando a Prefeitura aprovar as condicdes

da unidade condominial, apds regular vistoria

Também n&o houve comprovacdo, pela ré, do

atraso da quitacdo da unidade pelos autores.

Desta forma, considerada a auséncia de
justificativa habil para a entrega das chaves apés o termo
contratual, o atraso deve ser considerado a partir da data
do término do prazo de tolerancia, ocorrido em

outubro/2011, até a data da entrega das chaves.

3. Da comisséao de corretagem

Os autores pagaram a quantia total de

R$16.193,92, a titulo de comissado de corretagem.

A tese da prescrigdo, suscitada pela ré, e

acolhida pelo digno magistrado sentenciante, com
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fundamento no art. 206, § 3°, IV, do Cdédigo Civil, ndo se

sustenta.

Note-se que o0 enriquecimento sem causa rege a

pretensdo como principio e nao como regra juridica. O

7

objetivo dos autores é a restituicao dos valores derivados

do contrato.

A acado, portanto, possui natureza juridica

condenatoria.

Inaplicavel, portanto, o triénio legal, estatuido
no art. 206, &8 3°, 1V, do Cddigo Civil. O prazo para
postular, pois, a restituicdo do numerario indicado nos

autos é de dez anos (art. 205, do Cédigo Civil).

Neste diapasdo, jurisprudéncia do Colendo
Superior Tribunal de Justica, em aresto do digno Ministro
Sidnei Beneti (REsp n. 1.297.608-RS, j. 12/3/2013):

“Direito Civil. Prescricdo. Compromisso de Compra
e Venda. Acdo de condenacao a restituicao de
valores pagos, ap6és a rescisdo voluntaria do
compromisso de compra e venda. Matéria néo
julgada na acao de rescisdo contratual. Prescricéo
geral. Inteligéncia dos arts. 205, 206, §8 3°, IV e V,
do Cédigo Civil. Recurso Improvido. 1. A restituicao
dos valores pagos, diante da rescisdo de contrato
de promessa de compra e venda de imdvel,
constitui consectario natural do préprio
desfazimento do negécio. 2. A pretensdo ao
recebimento de valores pagos, que nao foram
restituidos diante de rescisao judicial, por sentenca

gue nao tenha decidido a respeito da restituicao,
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submete-se ao prazo prescricional de 10 (dez) anos,
previsto no artigo 205 do Codigo Civil, e nédo ao
prazo de 3 (trés) anos, constante do art. 206, § 3°,
incisos IV e V, do mesmo diploma 3. Recurso

Especial Improvido.”

Bem por isso, a pretensao deduzida nos autos
Nnao se encontra prescrita, restando afastada a prefacial de
prescricdo, que extinguiu o feito, com julgamento do

mérito.

Em virtude de o pedido estar maduro para
julgamento, com espeque no art. 515, § 3° do Cddigo de
Processo Civil, que autoriza o Tribunal apreciar as questdes
“suscitadas e discutidas no processo, ainda que a sentenca
nao as tenha julgado por inteiro”, passa-se a analise do
tema relativo a responsabilidade pelo pagamento da

comissao de corretagem.

O contrato de corretagem é assim conceituado
pelo art. 722 do Cédigo Civil: “Pelo contrato de corretagem,
uma pessoa, nao ligada a outra em virtude de mandato, de
prestacdo de servicos ou por qualquer relacao de
dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou mais

negocios, conforme as instrucdes recebidas.”

Cuida-se, portanto, de verdadeira
intermediacao, para a celebracdo de outros contratos, pela
gual o corretor aproxima de seu cliente, pessoas

interessadas na celebracdo de uma avenca.

Nado ha definicdo legal de qual das partes sera
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a responsavel pelo pagamento da respectiva comisséao.

Na hipdtese, a despeito de os autores haverem
efetuado o pagamento da comissao de corretagem, a ré nao
foi procurada pelo consumidor, mas foi contratada em

stand proéprio.

Evidente que a proépria construtora organiza o
stand de vendas, disponibilizando aos interessados
corretores ou empresa de intermediacdo imobiliaria de sua
confianca, para prestar servicos de assessoria imobiliaria,

atraindo o consumidor.

Observe-se que o fato de os compradores ter
ciéncia acerca da corretagem nao é suficiente para haver
consentido com seu pagamento, maxime por nao ser
tecnicamente possivel ao consumidor recusar tal servigo

naquela oportunidade.

Nesse sentido, uma vez que a ré compeliu os
autores a efetuarem o0 pagamento da comissdo de
corretagem, deve restituir o valor pago, ainda que o

pagamento tenha se destinado a empresa diversa.

A partir do momento em que 0 consumidor
dirige-se ao stand de vendas, a toda evidéncia, ndo possui
interesse em contratar corretor, cujo servigo mostrava-se

desnecessario.

Segue-se, pois, que a devolucdo da quantia
paga peles autores é de rigor, notadamente porque a
propria ré, e seu empreendimento, foram os beneficiarios

diretos do servico prestado pelos funcionarios do stand.

Destarte, aos autores-apelantes ndo pode ser
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carreada a responsabilidade e a obrigacdo de desembolsar
tal numerario, porquanto n&o contrataram a ré por

intermédio de um corretor.

O dispositivo contratual que responsabiliza o
autor pelo pagamento da comissdo de corretagem néao pode
mesmo subsistir, sobre ser abusivo e violar os principios da

boa-fé objetiva e da transparéncia.

Devem, portanto, ser devolvidos aos autores o0s

valores relativos a comissdo de corretagem por eles

despendidos, de forma simples e ndo em dobro.

4. Da devolugcdao da taxa de condominio
cobrada antes da entrega das chaves da unidade

auténoma

Pesem as alegacfes da ré, as despesas condominiais

nao podem ser cobradas do condomino antes de sua imissao na

posse, por nao haver fruicao dos servicos prestados pelo

condominio, determinantes da contribuicao respectiva.

Com efeito, a ré concentrou, até
fevereiro/2013, a propriedade e a posse do imével em

questao.

Deste modo, nao havia mesmo fundamento para

cobranca das despesas condominiais antes da entrega das

chaves, porque estabelece ao comprador desvantagem manifesta.

Conferir, a esse propodsito, aresto do Colendo

Superior Tribunal de Justica, assim ementado:
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“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONDOMINIO.
COBRANCA DE TAXAS CONDOMINIAIS.
LEGITIMIDADE PASSIVA. Somente quando ja tenha
recebido as chaves e passado a ter assim a
disponibilidade da posse, do uso e do gozo da
coisa, € que se reconhece legitimidade passiva ao
promitente comprador de unidade auténoma quanto
as obrigacdes respeitantes aos encargos
condominiais, ainda que ndo tenha havido o
registro do contrato de promessa de compra e
venda. Sem que tenha ocorrido essa demonstracao,
ndo ha como se reconhecer a ilegitimidade da
pessoa em nome de gquem a unidade autbénoma
esteja registrada no livro imobiliario. Precedentes.
Recurso especial conhecido pelo dissidio, mas
improvido.” (STJ - REsp 660229/SP - rel. Ministro
CESAR ASFOR ROCHA - DJ 14/703/72005).

Destarte, merece acolhida o inconformismo dos

autores, para determinar a restituicio do wvalor relativo as

despesas condominiais cobradas antes da imissao na posse do

imovel, cujo numerario devera ser arbitrado em sede de liquidacéao

de sentenca.
5. Lucros cessantes

Evidenciado, no caso, 0 atraso na entrega do

imovel.

A orientacdo pretoriana, inclusive do Colendo
Superior Tribunal de Justica, € no sentido do cabimento de

lucros cessantes, em hipodteses desse jaez, 0S quais
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guardam identidade com o dano emergente experimentado
pelos compromissarios compradores, ainda que a finalidade

do imével ndo fosse lucrativa.

Os autores-apelantes, com efeito, sujeitaram-
se a circunstancias adversas, até o recebimento das
chaves, eis que tiveram que pagar aluguel, ou morar em
imovel de terceiro, ou mesmo perderam lucros derivados do

aluguel do bem adquirido.

Presumida, portanto, a ocorréncia de lucros
cessantes, em razado dos prejuizos experimentados pelo

compromitente comprador.

Demasia ndo sera sublinhar que o prejuizo é in
re ipsa, ou seja, independe de prova de haverem os autores
residido, até a entrega das chaves, de aluguel, ou mesmo

de que locariam o imodvel.

No entanto, o valor indenizatorio deve
equivaler a 0,5% ao més, do valor do contrato entabulado
pelas partes, devido a partir de outubro/2011, até a data

da entrega das chaves.

6. Danos morais

N&do ha cogitar-se de prejuizo a honra dos
autores, malgrado o atraso das obras.

O descumprimento de cldusulas contratuais
nao implica, de pronto e de plano, danos morais,
notadamente na hipdtese em tela. Os autores, com efeito,
ndo demonstram nenhum abalo excepcional, derivado do
inadimplemento contratual, além do dissabor, que lhe é

insito.
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Para o descumprimento contratual, ha o
instituto da indenizacdao por danos materiais, que nao se
confundem com os danos morais. Conferir, a propdésito, o

seguinte aresto:

“PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL EM
CONSTRUCAO. ATRASO NA CONCLUSAO DA OBRA.
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. DANO MORAL.
NAO CONFIGURACAO. O simples atraso na
construcdo de imoével prometido a venda néao
acarreta, por si s6, dano moral. Recurso especial
ndo conhecido” (STJ RE n°® 592.083-RJ 42 Turma -
Min. Cesar Asfor Rocha j. em 03.08.2004).

Nesse ponto, portanto, a sentenca néo

comporta reforma.

7. Correcdo monetaria e saldo residual

Ressalte-se que a corregcdo monetaria nao
incide durante o periodo da mora, que medeia entre 15 de

outubro de 2011, até a entrega das chaves.

Pela mesma logica de raciocinio, o calculo do
saldo residual pelo INCC deve ser até outubro de 2011, ja
computado o prazo de tolerdncia de 180 dias, cuja

legalidade ja foi declarada acima.
8. Pagamento em dobro

Por fim, ndo se vislumbrando de ma-fé das rés
na cobranca indevida dos valores mencionados no voto, que
deverdao ser restituidos aos autores, descabe falar em

restituicao em dobro.
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9. Conclusao

Em conclusdao, a sentenca comporta reforma
parcial, dando-se parcial provimento ao apelo dos autores:
a) declarar que a mora da ré é a partir de outubro/2011 até
a data da entrega das chaves, ocorrida em fevereiro/2013;
b) afastar o reconhecimento da prescricdo da pretenséo de
devolucdo do valor pago a titulo de comissdo de
corretagem, que devera ser restituido aos autores; «c)
declarar ilegitima a cobranca de taxa condominial antes da
imissdo dos autores na posse do imodvel, cujo valor também
deve ser a eles restituido; d) condenar a ré ao pagamento
de lucros cessantes, correspondentes a 0,5% do valor do
contrato, desde a caracterizacdo da mora, até a entrega das

chaves.

Por fim, considerando que o0s autores
sucumbiram em parte minima do pedido, deverdao as rés
arcar com o0s 0O6nus sucumbenciais, inclusive honorarios
advocaticios, fixados em R$ 1.500,00.

Ante o exposto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO

ao apelo.

RAMON MATEO JUNIOR

Relator
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