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Apelagéo Civel n° A

Apelante: Construtora Revori LTDA

Apelados: Cristiano da Silva Santos e outro

Relator: Desembargador Luiz Fernando de Andrade Pinto

JULGAMENTO MONOCRATICO

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. ViICIOS CONSTRUTIVOS.
TAXA DE OBRA. DANOS MATERIAIS. DANOS
MORAIS. INCONGRUENCIA ENTRE
FUNDAMENTACAO E DISPOSITIVO. REDUCAO DA
INDENIZACAO MORAL AO VALOR FIXADO NA
FUNDAMENTACAO. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

1. Apelacao interposta pela construtora contra
sentengca que julgou parcialmente procedentes os
pedidos formulados em agao de obrigagcao de fazer
cumulada com indenizagao por danos materiais e
morais, decorrente do atraso de dois anos e cinco
meses na entrega de imével adquirido na planta,
além da existéncia de vicios construtivos e auséncia
de itens previstos na ficha técnica. A sentenga
condenou a ré a restituicao de R$ 4.391,28 relativos
a taxa de obra, ao ressarcimento de R$ 2.276,99 por
danos materiais e ao pagamento de R$ 40.000,00 por
danos morais. A apelante sustenta a inexisténcia de
responsabilidade pelos valores pagos a titulo de
taxa de obra e pelos danos materiais, bem como a
auséncia de dano moral ou, subsidiariamente, a
reducao da indenizagcao diante da divergéncia entre
a fundamentacao, que fixou R$ 10.000,00 para cada
autor, e o dispositivo.

2. Ha quatro questdes em discussdao: (i) definir se
deve ser afastada a condenacédo a restituicdo dos
valores pagos a titulo de taxa de obra; (ii)
estabelecer se aprova produzida nos autos sustenta
a condenacao por danos materiais decorrentes dos
vicios construtivos; (iii) determinar se as
circunstancias reconhecidas no caso ultrapassam o
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mero inadimplemento contratual e configuram dano
moral indenizdvel; e (iv) definir o valor da
indenizagdo por danos morais diante da
incongruéncia entre a fundamentacdo e o
dispositivo da sentencga.

3. A sentengca reconhece a irregularidade da
cobrancga da taxa de obra, de modo que o fato de os
valores terem sido destinados ao agente financeiro
nao constitui fundamento suficiente para afastar a
responsabilidade atribuida a construtora.

4. A prova pericial produzida nos autos ampara a
condenacdo ao ressarcimento de R$ 2.276,99,
correspondente as despesas compativeis com os
vicios de execugao identificados no imovel,
inexistindo elementos capazes de infirmar as
conclusdes adotadas pelo Juizo de origem.

5. As circunstancias reconhecidas na sentenga,
especialmente o atraso na entrega do imével e os
prejuizos dele decorrentes, ultrapassam o mero
inadimplemento contratual e configuram dano moral
indenizavel.

6. O valor de R$ 10.000,00 para cada autor mostra-se
adequado as peculiaridades do caso e aos
principios da razoabilidade e proporcionalidade, nao
havendo fundamento para seu afastamento ou
redugao.

7. A sentenga apresenta incongruéncia entre a
fundamentacao e o dispositivo, pois fixa R$
10.000,00 para cada um dos dois autores na
fundamentagao, totalizando R$ 20.000,00, mas
estabelece R$ 40.000,00 no dispositivo.

8. A corregao da incongruéncia exige a adequacao
do dispositivo ao valor estabelecido na prépria
fundamentacgao, preservando a coeréncia interna e a
congruéncia da decisao judicial.

9. Recurso parcialmente provido.
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Tem-se de acdo de obrigacdo de fazer c/c compensatéria por
danos materiais e morais diante do atraso na entrega do imével adquirido por
instrumento particular de promessa de compra e venda, versando a seguinte
causa de pedir e pedidos:

“Trata-se de acdo de obrigacdo de fazer cumulada com
ressarcimento por danos morais e materiais ajuizada por
CRISTIANO DA SILVA SANTOS e MICHELE NUNES DA
SILVA SANTOS em face de CONSTRUTORA REVORI LTDA
- ME.

Na inicial, narram os autores, em sintese, que em 31/10/2013
adquiriram junto a ré, por meio do programa "Minha Casa,
Minha Vida", um imével na planta situado no Residencial Ipé
Roxo, Resende/RJ, pelo valor de R$ 111.000,00.
Sustentam que o prazo de entrega era de 13 meses
(30/11/2014), mas as chaves foram entregues apenas em
28/04/2017, com atraso de dois anos e cinco meses. Relatam
gue o imovel foi entregue com vicios construtivos (pisos e
azulejos soltando) e auséncia de itens previstos na ficha
técnica (calhas, churrasqueira, aquecedor solar e muro
verde). Pugnam pela condenacdo da ré ao pagamento de
indenizag&o por danos materiais (reparos e itens faltantes),
repeticdo do indébito de "taxas de obra" cobradas no
periodo de atraso, danos morais no valor de R$ 40.000,00
para cada autor e a entrega de documentacdo para o
“Habite-se" e apodlices de seguro. A peticdo inicial de fls.
231/258 veio instruida com os documentos de fls. 259/339.”

A sentenca, em index 584, deu pela parcial procedéncia do pedido.
Eis o seu dispositivo:

“Posto isso, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos formulados na petigao inicial, para:

a) Condenar a ré Construtora Revori LTDA - ME a ressarcir
aos autores, de forma simples, os valores pagos a titulo de
taxa de obra, no total de R$ 4.391,28 (quatro mil, trezentos e
noventa e um reais e vinte e oito centavos), acrescido
de corregdo monetaria pelo IPCA a partir de cada
desembolso e de juros de mora pela taxa legal, na forma do
art. 406, § 1°, do Cdédigo Civil, a contar da citagao;

b) Condenar a ré Construtora Revori LTDA - ME a ressarcir
aos autores os danos materiais sofridos, no valor de R$
2.276,99 (dois mil, duzentos e setenta e seis reais e noventa
e nove centavos), correspondente as despesas compativeis
com os vicios de execug¢ao apurados na pericia, acrescido de
corre¢do monetaria pelo IPCA a partir de cada desembolso e
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de juros de mora pela taxa legal, na forma do art. 406, § 1°,
do Cddigo Civil, a contar da citagdo;

c) Condenar a ré Construtora Revori LTDA - ME a pagar aos
autores, a titulo de indenizagdo por danos morais, a quantia
de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), acrescida de
correcdo monetaria pelo IPCA a partir da data da sentenca e
de juros de mora pela taxa legal, na forma do art. 406, § 1°,
do Cddigo Civil, a contar da citagéo.

Em consequéncia, JULGO EXTINTO O PROCESSO COM
RESOLUCAO DE MERITO, nos termos do art. 487, I, do
CPC

Dada a sucumbéncia minima dos autores, condeno a ré ao
pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, que fixo em 20% sobre o valor da condenagéo.

Publique-se. Intimem-se.

Apds o transito em julgado e observadas as formalidades
legais, dé-se baixa e arquivem-se os autos.”

Apelo interposto pela ré em index 598, representada pela
Curadoria Especial. Sustenta que a restituicdo da taxa de obra € indevida, pois
os valores, no montante de R$ 4.391,28, foram pagos diretamente ao agente
financeiro, ndo tendo sido recebidos pela construtora. Quanto aos danos
materiais, alega que a pericia ndo comprovou de forma inequivoca sua
responsabilidade pelos gastos, além de questionar a fragilidade da
documentagao apresentada pelos autores.

Em relagdo aos danos morais, sustenta inexistir situagéo capaz de
ultrapassar o mero inadimplemento contratual ou configurar violagao a direito da
personalidade, requerendo o afastamento da condenacdo. Subsidiariamente,
aponta contradicdo entre a fundamentacdo da sentencga, que teria fixado R$
10.000,00 para cada autor, e o dispositivo, que estabeleceu R$ 40.000,00,
requerendo, caso mantida a indenizagdo, sua reducdo para adequa-la aos
proprios fundamentos da decisdo e aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade.

Ao final, requer o provimento do recurso para afastar as
condenacoes relativas a taxa de obra, danos materiais e danos morais, ou,
subsidiariamente, reduzir o valor da indenizagcdo moral, além da concesséao da
gratuidade de justica e da condenagéao dos apelados ao pagamento dos énus
sucumbenciais.

Sem contrarrazoes, conforme ato ordinatério em index 604.
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E o relatério.
Decido.

Conheco do recurso, eis que preenchidos os seus requisitos
intrinsecos de admissibilidade.

Cuida-se de apelo interposto em face da sentengca que julgou
parcialmente procedente a pretensao indenizatodria, reconhecendo os prejuizos
material e moral decorrentes da mora da parte ré em contrato de compra e venda
de imovel.

Com efeito, a sentenca julgou parcialmente procedentes os
pedidos formulados pelos autores, reconhecendo a existéncia de danos
extrapatrimoniais decorrentes dos fatos narrados na inicial e fixando, em sua
fundamentacdo, a indenizacdo em R$ 10.000,00 para cada demandante.
Todavia, no dispositivo, constou condenacdo da ré ao pagamento de R$
40.000,00 a titulo de danos morais.

Verifica-se, portanto, evidente incongruéncia entre a
fundamentacéo e o dispositivo da sentenca, uma vez que, sendo dois 0s autores,
o valor indicado na propria fundamentacao corresponde ao montante total de R$
20.000,00. Assim, imp0e-se 0 ajuste do dispositivo para que a condenacao
observe os parametros estabelecidos pelo proprio Juizo de origem, em respeito
aos principios da congruéncia e da coeréncia interna da deciséao judicial.

Nesse ponto, ndo merece acolhimento o pedido de afastamento
integral da indenizacdo. As circunstancias reconhecidas na sentenca revelam
situacdo que ultrapassa o mero inadimplemento contratual, mostrando-se
cabivel a reparacdo por danos morais. De igual modo, ndo se verifica
fundamento suficiente para a reducéo do valor individualmente considerado, que
foi estabelecido em R$ 10.000,00 para cada autor, quantia que se mostra
adequada as peculiaridades do caso e aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade.

Com o mesmo entendimento, 0s seguintes julgados:

Ementa: DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
IMOBILIARIA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. MORA DA
INCORPORADORA. RESOLUCAO CONTRATUAL.
RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO. CLAUSULA PENAL
MORATORIA. RESSARCIMENTO DE ALUGUEIS. CUMULACAO
VEDADA. TEMA REPETITIVO 970 DO STJ. JUROS
MORATORIOS. DANOS MORAIS. RECURSO PARCIALMENTE
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PROVIDO. I. CASO EM EXAME Apelagédo interposta contra
sentenga que, em acgdo decorrente de promessa de compra e
venda de unidade imobilidria, declarou rescindido o contrato e
condenou a incorporadora ao ressarcimento dos aluguéis
comprovadamente pagos pelos adquirentes entre 30/04/2016 e
31/08/2016, ao pagamento da multa moratéria prevista na
clausula 7.3.1.2 do contrato no mesmo periodo, ao pagamento de
R$ 10.000,00 por danos morais, além das custas processuais e
dos honorarios advocaticios. A ré sustenta inexisténcia de atraso
imputdvel & incorporadora, culpa dos adquirentes pelo
desfazimento do negdcio, possibilidade de retencdo dos valores
pagos, necessidade de alteracdo do termo inicial dos juros
moratorios e impossibilidade de cumulagdo da clausula penal
moratoria com indenizacao pelos prejuizos decorrentes do atraso.
Il. QUESTAO EM DISCUSSAO Ha cinco questdes em discussao:
() definir se o atraso na conclusdo do empreendimento é
imputavel & incorporadora e justifica a resolucao do contrato; (ii)
estabelecer se a incorporadora pode reter parte dos valores pagos
pelos adquirentes; (iii) determinar se a clausula penal moratéria
prevista para o atraso pode ser cumulada com o ressarcimento
dos aluguéis pagos no mesmo periodo de mora; (iv) definir se
deve ser alterado o termo inicial dos juros moratdrios; e (V)
estabelecer se o atraso injustificado de quatro meses configura
dano moral indenizavel e se o valor de R$ 10.000,00 deve ser
mantido. lll. RAZOES DE DECIDIR A expedicéo do "habite-se”
somente em 31/08/2016 caracteriza a mora da incorporadora,
pois o contrato previa a conclusdo do empreendimento para
outubro de 2015 e admitia toleréncia de 180 dias, cujo termo final
se encerrou em abril de 2016. A escassez de mao de obra
especializada e as dificuldades do mercado da constru¢ao civil
integram o risco proprio da atividade econdmica da fornecedora e
ndo configuram causa externa apta a romper o nexo causal. A
mora da incorporadora, e ndo a desisténcia imotivada ou o
inadimplemento dos adquirentes, causa a resolugdo contratual,
razdo pela qual a restituicdo dos valores pagos deve ocorrer
integralmente, sem retengdo em favor da promitente vendedora,
conforme a distingdo consagrada na Sumula 543 do Superior
Tribunal de Justica. A existéncia de saldo devedor dos
adquirentes ndo afasta a responsabilidade da incorporadora,
porque esta nao cumpriu oportunamente sua prestacao
antecedente de concluir o empreendimento no prazo contratado e
nao se demonstra que eventual inadimplemento dos compradores
tenha constituido causa eficiente do atraso da obra ou do
desfazimento do vinculo. A clausula penal moratéria e o
ressarcimento dos aluguéis pagos durante o0 mesmo periodo de
atraso possuem, no caso concreto, o mesmo fundamento
econdmico, consistente na privacdo do uso do imével em razao
da mora da incorporadora. A clausula penal moratéria estipulada
para 0 atraso na entrega do imovel prefixa a indenizagédo
decorrente da mora e ndo pode ser cumulada com indenizagcéo
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fundada nos lucros cessantes ou no equivalente econémico da
privagdo do uso do bem, conforme a orientacdo firmada pelo
Superior Tribunal de Justica no Tema Repetitivo 970. A percepcao
simultdnea da multa contratual e do ressarcimento dos aluguéis
correspondentes ao mesmo intervalo de mora configura
duplicidade reparatéria fundada no mesmo inadimplemento. A
posterior resolucdo contratual ndo impede a incidéncia da
clausula penal relativamente ao periodo em que o contrato
permaneceu vigente e inadimplido, pois o desfazimento do vinculo
ndo elimina os efeitos juridicos da mora anteriormente constituida.
O regime aplicavel as hipéteses de resolucado contratual por
iniciativa ou responsabilidade do promitente comprador n&o
beneficia a incorporadora quando o desfazimento decorre de seu
proprio inadimplemento, razdo pela qual se mantém os
consectérios fixados na sentenga, inclusive quanto aos juros
moratérios. O atraso injustificado e prolongado de quatro meses
ultrapassa o mero inadimplemento contratual e configura dano
moral indenizavel, sendo o valor de R$ 10.000,00 compativel com
os critérios de razoabilidade e proporcionalidade. V.
DISPOSITIVO E TESE Recurso parcialmente provido. Tese de
julgamento: 1. A mora da incorporadora configurada ap6s o
esgotamento do prazo contratual de tolerdncia autoriza a
resolucdo do contrato por culpa da promitente vendedora e a
restituicdo integral dos valores pagos, sem retencdo. 2. A
existéncia de saldo devedor dos adquirentes ndo transfere a eles
os efeitos econbmicos do inadimplemento quando ndo constitui
causa eficiente do atraso da obra ou da resolucéo contratual. 3. A
clausula penal moratéria destinada a prefixar as perdas
decorrentes do atraso na entrega do imével ndo pode ser
cumulada com o ressarcimento de aluguéis relativos ao mesmo
periodo de mora. 4. A resolucdo contratual posterior ndo afasta a
incidéncia da clausula penal moratéria referente ao periodo em
gue o contrato permaneceu vigente e inadimplido. 5. O regime
juridico da resolucao por iniciativa ou culpa do adquirente nédo se
aplica quando o desfazimento decorre do inadimplemento da
promitente vendedora. 6. O atraso injustificado de quatro meses
na entrega do imovel, nas circunstancias reconhecidas no caso,
ultrapassa o mero inadimplemento contratual e configura dano
moral indenizavel. (0010926-37.2016.8.19.0208 - APELACAO.
Des(a). SERGIO WAJZENBERG - Julgamento: 14/08/2026 -
SETIMA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 122
CAMARA CIVEL))

Acdo de conhecimento objetivando os Autores a rescisdo de
contrato de compra e venda de imovel com fundamento em vicios
construtivos nele constatados e atraso na entrega, com pedidos
cumulados de rescisdo de contrato de financiamento imobiliario,
de restituicido de valores e de indenizacdo por danos material e
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moral. Agdo proposta contra a vendedora e a instituicdo
financeira. Sentenga que julgou procedente, em parte, o pedido
inicial, para confirmada a tutela antecipada que impedira a
anotagdo restritiva do nome dos Autores e suspendeu a
exigibilidade das parcelas do financiamento, declarar rescindido o
negaocio juridico de aquisicao do imovel e alienacgao fiduciaria, com
retorno das partes ao status quo ante, condenando os Réus a
restituicdo integral do preco pago pelo imével, bem como a
incorporadora ao ressarcimento de R$ 63.096,24, valor
decorrente da aquisicdo do imével, além das taxas condominiais
vincendas, a serem apurados em liquidacdo de sentenca, além
de indenizagdo por dano moral, no valor de R$ 10.000,00.
Apelacdo dos Réus. Preliminar de nulidade de sentenga, por
auséncia de fundamentacdo nao verificada, porquanto o
magistrado enfrentou suficientemente a controvérsia posta em
juizo, inexistindo violacdo ao artigo 489, §1° do CPC. Prova
pericial conclusiva quanto a existéncia de graves vicios
construtivos decorrentes de falhas de execucdo da obra,
comprometendo a adequada utilizagdo do imovel. Rescisdo do
contrato de compra e venda do imdvel corretamente decretada, o
que atinge o financiamento para a sua aquisi¢do e a garantia
estipulada na avenca. Inteligéncia dos artigos 421, 422 e 475 do
Cadigo Civil. Apelantes que foram condenados ao ressarcimento
do integral do pregco pago pelo imdvel, devendo, no entanto, a
responsabilidade da instituicao financeira ficar restrita as parcelas
do contrato de financiamento que |he foram pagas pelos
Apelados, uma vez que ela nao concorreu para 0s Vicios
construtivos que ensejaram a rescisao do contrato. Instituicao
financeira que atuou exclusivamente como agente financiador da
aquisicdo do imovel, ndo tendo participado da construgao,
comercializagdo ou entrega do empreendimento, ndo havendo,
assim, responsabilidade pelos vicios construtivos ou pelos
prejuizos deles decorrentes, como corretamente reconhecido na
sentenga. Pretensao da instituicdo financeira de ver ressarcido o
valor desembolsado a vendedora que deve ser objeto de agao
prépria. Dano material devidamente comprovado, referente aos
gastos com registro do contrato junto ao RGI e custas, certidoes,
honorarios de consultoria, ITBI, instalagdo de luz, agua, esgoto,
honorarios do engenheiro particular e taxas condominiais,
incluindo as vincendas, cuja reparagao foi corretamente imposta
apenas a vendedora. Dano moral configurado. Verba indenizatdria
fixada em observancia aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade, cujo pagamento foi imposto apenas a
vendedora. Aplicagédo da Sumula 343 do TJRJ. Necessidade de
adequacgao dos consectarios legais a disciplina introduzida pela
Lei n° 14.905/2024, com incidéncia da taxa SELIC, como indice
unico de atualizagao do débito, observado a tese fixada pelo STJ
para o Tema 1368. Onus de sucumbéncia corretamente impostos
aos Réus. Provimento parcial de ambas as apelagdes. (0071999-
98.2017.8.19.0038 - APELACAO. Des(a). ANA MARIA PEREIRA
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DE OLIVEIRA - Julgamento: 03/08/2026 - DECIMA SETIMA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 262 CAMARA CIVEL))

Quanto aos demais capitulos da sentenca, devem ser mantidos. A
condenacéo a restituicdo da taxa de obra decorre do reconhecimento, na origem,
da irregularidade da cobranca, ndo prosperando a alegacdo de que os valores
foram destinados ao agente financeiro como fundamento suficiente para afastar
a responsabilidade reconhecida na sentenca. Do mesmo modo, a condenacao
ao ressarcimento dos danos materiais, no valor de R$ 2.276,99, encontra
respaldo na prova pericial produzida nos autos, ndo havendo elementos capazes
de infirmar as conclusdes adotadas pelo Juizo de origem.

Assim, 0 recurso merece parcial provimento tdo somente para
corrigir a incongruéncia existente no capitulo relativo aos danos morais,
reduzindo-se a condenacdo de R$ 40.000,00 para R$ 20.000,00,
correspondente a R$ 10.000,00 para cada autor, mantendo-se a sentenca
quanto aos demais capitulos.

Ante o exposto, DECIDO por DAR PARCIAL PROVIMENTO
exclusivamente para adequar a condenagdo por danos morais para R$
20.000,00, sendo R$ 10.000,00 para cada autor, conforme determinado na
fundamentacéo da sentenca, mantido o decisum em seus demais termos.

Rio de Janeiro, 24 de agosto de 2025.

Desembargador LUIZ FERNANDO DE ANDRADE PINTO
Relator
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