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MORAL. SENTENCA REFORMADA. RECURSO
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Trata-se de apelagdo civel interposta pela autora
contra sentenga que, em agao de rescisao contratual
cumulada com devolugao de valores e indenizagao por
danos morais, reconheceu a culpa exclusiva da
incorporadora pelo atraso na entrega de lote objeto de
promessa de compra e venda, declarou a resolugao do
contrato, condenou as rés solidariamente a restitui¢cao
dos valores pagos e afastou o pedido de indenizagao
por danos morais. A autora busca a reforma da sentenca
apenas para condenagdo das rés ao pagamento de
compensagao por danos morais.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdao em discussdo consiste em definir se o
atraso injustificado na entrega de imdvel, embora

reconhecida a responsabilidade da incorporadora e
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determinada a restituicao dos valores pagos, configura,
por si s6, dano moral indenizavel.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. A relagao juridica possui natureza consumerista,
incidindo o Cédigo de Defesa do Consumidor e a
responsabilidade objetiva do fornecedor pela falha na
prestagao do servico.

4. Restou incontroversa a falha na prestagao do servigo,
pois o imével nao foi entregue no prazo contratual, nem
mesmo apoés o periodo de tolerancia, sem justificativa
apta a afastar a responsabilidade das fornecedoras.

5. A condenagao ao pagamento de multa contratual ou a
restituicdo dos valores pagos nao impede, em tese, a
cumulagao com indenizagao por danos morais, por se
tratar de verbas de natureza juridica distinta, conforme
a Sumula n°® 333 do TJRJ.

6. Conforme entendimento do C. STJ, o mero
inadimplemento contratual decorrente do atraso na
entrega do imével nao gera, por si s6, dano moral, sendo
indispensavel a demonstragao de repercussao concreta
na esfera extrapatrimonial do consumidor.

7. A orientagdo consolidada do Superior Tribunal de
Justica afasta a configuragao do dano moral quando
evidenciado apenas o descumprimento contratual
desacompanhado de prejuizo extrapatrimonial
especifico.

8. No caso, a demora na entrega, a violagdo da boa-fé

objetiva, a privagao do bem adquirido e a necessidade
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de judicializagao para resolugao contratual e restituicao
dos valores pagos configuram dano moral.

9. Sentenca que merece ser reformada para que seja
julgado procedente o pedido de compensagao por
danos morais, ora fixados em R$10.000,00, a luz da
jurisprudéncia deste Eg. TJRJ, e dos principios da
proporcionalidade e razoabilidade.

10. Onus sucumbenciais que merecem ser modificados,
nao havendo que se falar em sucumbéncia reciproca.
IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso provido.

Dispositivos relevantes citados: CDC, arts. 2°, 3°, 14, §
3% 4° 1, e 6° lll; CPC, arts. 355, |, e 487, I; CC, arts. 393,
406, § 1°, 418, II, e 725; Lei n° 4.591/1964, art. 43-A, §§ 1°
e 2°% Lei n° 14.905/2024.

Jurisprudéncia relevante citada: TJRJ, Sumula n°® 333;
STJ, REsp n° 1.631.485/DF (Tema 971); STJ, REsp n°
1.639.016/RJ; TJRJ, Apelagio n° 0802191-
05.2024.8.19.0045, Rel. Des. Sandra Santarém Cardinali,
j-  28.08.2025; TJRJ, Apelagdo n° 0015360-
39.2019.8.19.0087, Rel. Des. Celso Silva Filho, j.
27.05.2025.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos da apelagado civel n°
0000035-10.2021.8.19.0069, em que figuram como apelante a autora MARIA LUCIA DA
SILVA SOARES e como apelados os réus, CAMPO E MAR EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA e SOCINAL S A CREDITO FINANCIAMENTO E INVESTIMENTO.
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ACORDAM os Desembargadores que compdem a Quinta Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, em julgar o presente

recurso nos termos da certidao de julgamento.

RELATORIO I

MARIA LUCIA DA SILVA SOARES propds agao de obrigacao de fazer
com indenizatéria em face de CAMPO E MAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA e SOCINAL S A CREDITO FINANCIAMENTO E INVESTIMENTO.

Na forma do § 4° do artigo 92 do Regimento Interno deste Egrégio

Tribunal, adoto o relatério do juizo sentenciante (fls. 292 — processo de origem):

| - RELATORIO MARIA LUCIA DA SILVA SOARES ajuizou agéo de rescisao
contratual contra CAMPO E MAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA e SOCINAL S.A. - CREDITO, FINANCIAMENTO E INVESTIMENTO.
Em sintese, a autora narra que em 26/09/2018 celebrou contrato de promessa
de compra e venda para adquirir um lote de terreno, designado por Fragao 05A
da Quadra 34, do Loteamento Campo e Mar, situado nesta Comarca, tendo
sido ajustado para pagamento o valor de R$ 34.600,00, em 180 parcelas
mensais, cada uma no valor de R$ 439,23, com vencimento da primeira
parcela em 25/10/2018 e as demais todo dia 25, reajustada anualmente pelo
indice IGPM. Narra que Ihe foi informado que o prazo de entrega do imdvel
nas formas e condi¢des contratadas seria de até 12 (doze) meses, ou seja, até
26/09/2019, quanto entdo seria imitida na posse, tendo sido ajustada uma
tolerancia de 180 dias para atraso. Também narra que, no ato da negociacao,
foi paga uma entrada no valor de R$ 1.000,00 de honorérios de corretor e mais
R$ 300,00 das taxas de contrato. Segue aduzindo que restou ajustado,
conforme clausula 3?2 do contrato, que seria de responsabilidade da promitente

vendedora promover no empreendimento obras de infraestrutura em toda
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extenséo do loteamento. Contudo, em 30/09/2019, narra que contatou a ré
para saber sobre a entrega do imdvel, a qual, por sua vez, lhe informou que o
loteamento ainda n&o se encontrava pronto, mas que a entrega ainda ocorreria
antes do término do ano de 2019. Todavia, meses se passaram e 0 imével nio
lhe foi entregue, tendo a autora, nesse interim, continuado a efetuar os
pagamentos ajustados. Narra que atrasou algumas parcelas, mas que essas
foram devidamente pagas, ap6s celebracdo de termo aditivo ao contrato
celebrado. Por fim, aduz que, pelo advento da pandemia da COVID-19, foi
impactada sua atividade econdmica informal, o que fez com que se tornasse
insustentavel o pagamento, motivo pelo qual a 1% ré, em 23/09/2020,
encaminhou-lhe e-mail informando que a autora deveria regularizar seu débito,
0 que, contudo, nao foi feito, razdo pela qual, em 25/09/2020 a autora recebeu
um novo e-mail informando que o contrato havia sido rescindido de forma
unilateral. Assim, a autora pugna pela anulagao do contrato celebrado juntado
ao 2° réu, pois, em sua visdo, teria havido falha no dever de informar e
esclarecer a participacdo da segunda pessoa juridica no negdcio juridico
entabulado; a declaragdo da resolucdo do contrato celebrado, com a
condenacao solidaria das rés a devolugéo das parcelas ja pagas e a devolugao
em dobro do sinal dado; subsidiariamente, a rescisdo do contrato e a
condenacéo solidaria das rés a devolugdo de 90% do montante pago; e a
condenacao das rés, também de forma solidaria, ao pagamento de danos
id. 99, concedida a gratuidade de justiga e designada audiéncia de conciliagéo.
Assentada da audiéncia em id. 173, oportunidade em que nao houve a
celebragdo de acordo. A 22 ré apresentou contestagao ao id. 175, suscitando,
em sintese, a preliminar de ilegitimidade passiva ad causam e perda
superveniente de interesse processual; e no mérito, a improcedéncia dos
pedidos autorais. A 12 ré apresentou contestagéo ao id. 181, suscitando, em
sintese, a preliminar de perda superveniente de interesse processual; e, no
mérito, a improcedéncia dos pedidos autorais. A autora apresentou réplica e
especificacdo de provas ao id. 297. Emid. 309, certificado o decurso do prazo
para as rés especificarem provas. Ap6s, 0s autos vieram conclusos para o
grupo de sentenca. E O RELATORIO. PASSO A DECIDIR. Il -
FUNDAMENTACAO O processo comporta julgamento antecipado de mérito,

ante a desnecessidade de produgao de outras provas, conforme art. 355, inc.
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[, do CPC. Inicialmente, sobre a preliminar de ilegitimidade passiva ad causam
da 2?2 ré, entendo que ndo merece acolhida. Conforme teoria da assergao,
majoritaria no ordenamento, deve-se tomar como verdadeiros os fatos
alegados na inicial a fim de se verificar a pertinéncia subjetiva da parte arrolada
no polo passivo. Nesse interim, verifica-se que a autora dirige-se diretamente
a 22 ré, a qual teria atuado como interveniente no contrato celebrado entre a
autora e a 12 ré, visto que atuaria como financiadora do montante devedor. No
mesmo sentido, a autora também se insurge contra a presenca da 22 ré na
relacdo contratual, argumentando violagdo ao direito a informacdo do
consumidor, uma vez que, em sua visdo, nao teria sido esclarecido que a 2% ré
interveria no negdcio juridico. Além do mais, h& pedido expresso de
condenacao solidaria da 22 ré juntamente com a 12 nas obrigagdes de pagar
quantia certa, referentes a devolugdo dos valores pagos e condenagéo em
danos morais. Dessa forma, verifica-se a pertinéncia subjetiva da 22 ré no polo
passivo da demanda, razdo pela qual REJEITO a preliminar de ilegitimidade
passiva ad causam invocada. Quanto a preliminar de auséncia de interesse
processual, em razdo da perda de objeto do pedido de resciséo contratual,
entendo que ndo assiste razdo as rés. Isso porque muito embora o negécio
juridico j& tenha sido rescindido, de modo que ndo mais subsiste, a autora
discute o motivo da rescisao contratual, o que, em sua visao, deveria ser por
motivo de culpa exclusiva da 12 ré e ndo por sua culpa (auséncia de
pagamento). Desse modo, apesar de 0 negdcio juridico ndo mais subsistir,
tem-se que persiste a discussdo acerca do motivo da rescisdo contratual, o
que, consequentemente, caso acolhida a tese autoral, modifica as
repercussdes que a rescisao contratual tera, como por exemplo a devolugao
integral ou parcial dos valores pagos pela consumidora. Por esse motivo,
entendo que persiste o interesse processual da autora, razdo pela qual
REJEITO a preliminar invocada. Superadas preliminares e presentes os
pressupostos de existéncia e validade do processo, passo ao exame de mérito.
Trata-se de acéo de rescisdo contratual cumulada com pedido de devolugédo
de valores pagos e indenizatéria por danos morais, na qual a autora busca o
reconhecimento da culpa exclusiva da 12 ré na rescisdo do contrato de
promessa de compra e venda de bem imdvel, bem como o reconhecimento da
responsabilidade solidaria da 22 ré. No presente caso, a lide tem como objeto

relagao de consumo, tendo em vista que as partes se amoldam aos conceitos
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dos arts. 2° e 3°, ambos do CDC, sendo a parte autora consumidora
(destinataria final), enquanto as rés tratam de fornecedora de servigo
(fornecedoras de servigos). Compulsando-se os autos, verifico que néo ha
qualquer controvérsia em relacdo a existéncia da relagéo juridica entre as
partes. Dessa forma, paira-se a controvérsia acerca da responsabilidade sobre
a rescisdo contratual e suas repercussdes. Entendo que merece prosperar
parcialmente os pedidos formulados na inicial. Primeiramente, sobre o pedido
da autora referente a anulagdo do contrato em relagéo a 22 ré, por suposta
violagdo ao direito de informagcdo do consumidor, ndo |he assiste razao.
Conforme se depreende do instrumento contratual de id. 42/47 e Cédula de
Crédito Bancério - CCB de id. 31, as clausulas foram redigidas de forma clara,
coesa e informativa, de modo que houve a observancia das disposi¢des do
CDC, principalmente o previsto nos arts. 4°, inc. |, e 6°, inc. lll, do referido
diploma normativo. Tomando como exemplo a clausula 82, § 1°, do contrato de
promessa de compra e venda, restou ajustado que as parcelas descritas no
contrato seriam pagas através de recurso financiado junto a 22 ré, a qual atuou
como interveniente financiadora da atividade econdmica da 12 ré. Inclusive,
houve ratificagdo dessa previsdo contratual pela autora, conforme instrumento
de id. 48. Desse modo, estava clara a posi¢éo contratual da 22 ré, ndo podendo
o consumidor, observada sua vulnerabilidade técnica, buscar beneficiar-se da
sua propria torpeza quando o instrumento contratual € completamente
informativo. Por esse motivo, ndo assiste razao a parte autoral quanto ao pleito
de anulagéo do negdcio juridico valido em relagdo a intervengdo da 22 ré. De
outro modo, entendo que assiste razao sobre a culpa exclusiva da 12 ré pela
rescisdo do contrato. Conforme restou ajustado ao id. 43, clausula 42 do
contrato de promessa de compra e venda, a autora, promitente compradora,
seria imitida na posse do imdvel no prazo de 12 (doze) meses contados da
assinatura do termo contratual, sendo admitida uma prorrogagao de até 180
(cento e oitenta dias), consoante § 2° da mesma clausula. Ocorre que, como
confessado pela prépria parte ré, aoid. 181, o imével, que deveria ser entregue
até 23/03/2020, j& considerando o periodo maximo de toleréncia ajustado
contratualmente, néo restou pronto. Muito embora tenha havido alguns atrasos
para pagamento da autora em relagéo as parcelas do contrato, verifica-se que
até a data da suposta entrega do imével ela estava adimplente, conforme

demonstram os comprovantes de pagamento acostados aos ids. 50//56 e o
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termo aditivo a CCB celebrado entre a autora e a 22 ré em ids. 31/34. Apesar
de relevantes os argumentos da 12 ré, eles ndo s&o suficientes para afastar
sua responsabilidade. Isso porque, apesar de varios de seus empregados
terem sido contaminados pela COVID-19 como restou demonstrado pelos
diversos atestados médicos juntados a sua contestagéo, trata-se de risco/alea
exclusivo do empreendedor incorporador imobiliario, o qual ndo pode
responsabilizar o consumidor, parte vulneravel e hipossuficiente na relagéo
juridica. Diga-se de passagem, que, apesar do reconhecimento do estado de
calamidade publica em razdo da crise sanitaria instalada pelo coronavirus, néo
houve a suspensao das atividades da construgéo civil ou a sua limitago, o que
nao afetaria a entrega do imével no periodo ajustado. Nesse sentido, este e.
Tribunal de Justica, em casos semelhantes, tem se posicionado: 0802191-
05.2024.8.19.0045 - APELACAO. Des(a). SANDRA SANTAREM CARDINALI
- Julgamento: 28/08/2025 - DECIMA SETIMA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 26 CAMARA CIVEL). Embora tenha sido argumentado
pela 12 ré que foi ofertado a autora a continuidade do negécio juridico com a
entrega tardia do imével, tem-se que a Lei 4.591/64, a qual dispde sobre as
incorporagdes imobiliarias, estabelece opgbes ao adquirente do imdvel em
casos de atraso na entrega do bem no periodo ajustado. Conforme §§ 1° e 2°
do art. 43-A da referida lei, incluidos pela Lei 13.786/18, caso a entrega do
imovel tenha ultrapassado o periodo estipulado contratualmente, incluindo o
periodo de toleréncia de 180 (cento e oitenta dias), 0 adquirente, caso néo
tenha dado causa ao atraso (como na presente hipotese), podera promover a
resolucdo do contrato, sem prejuizo da devolugéo da integralidade dos valores
pagos e da multa contratual pactuada. Por outro lado, caso o adquirente
permaneca com o interesse na entrega do imdvel, ele poderé recebé-lo apds
0 prazo pactuado, com a manutencao do negdcio juridico, mas sem prejuizo
de receber indenizagéo de 1% do valor efetivamente pago para cada més de
atraso, corrigido monetariamente, conforme indice estipulado contratualmente.
Assim, diante do cenario de inadimplemento por parte da 12 ré, a autora, de
forma legitima, optou pela resolugéo contratual e devolug&o dos valores pagos,
0 que, diante da inexisténcia de inadimplemento por sua parte, mostra-se licita
e deve ser protegida pelo Poder Judiciério. Portanto, deve ser acolhido o
pedido autoral de reconhecimento de resolugéo do contrato por culpa exclusiva

da 12 ré e o reconhecimento do seu dever de promover a devolugdo dos
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valores pagos pela autora, conforme ids. 31/34, devidamente atualizados e
corrigidos, incluindo os valores pagos a titulo de aras, o qual devera ser pago
em dobro, conforme art. 418, inc. Il, do CC. Nesse sentido, por se tratar de
relacdo de consumo e que a 2% ré interveio na relagdo contratual como
interveniente financiadora, de modo que integra a cadeia de fornecimento,
diante do repasse de valores a 12 ré, conforme previsao contratual, tem-se que
ela também responde solidariamente pela obrigacdo de devolugéo do valor
pago pela autora. Entendo que assiste razdo as rés sobre a impossibilidade de
devolugao do valor pago a titulo de comisséo de corretagem. Apesar de ter
havido a posterior resolu¢do do contrato, verifico que houve a sua efetiva
celebracdo, de modo que se mostra devido o pagamento ao corretor,
considerando que exerceu seu mister de aproximar as partes para celebragao
do negécio juridico, consoante art. 725 do CC. Por ultimo, entendo que ndo
merece acolhimento o pedido de danos morais. Como bem pontuado pelas
rés, o pedido da autora é fundamentado apenas no atraso na entrega do
imével. A jurisprudéncia do e. STJ é firme no sentido de que o mero
descumprimento contratual, sem a demonstracdo de repercussdo na esfera
extrapatrimonial da parte, ainda que consumidora, ndo é suficiente para impor
o0 reconhecimento de danos morais. Inclusive, essa € a jurisprudéncia do TJRJ,
nesse sentido: APELACAQ CIVEL. Direito Imobili4rio e Direito do Consumidor.
Agao Indenizatéria por Danos Materiais € Morais. Sentenca de parcial
procedéncia. Recurso de apelacdo interposto pela parte ré. Instrugao
processual que comprovou inegavel atraso na entrega do imdvel,
ultrapassando o prazo contratual. Contrato assinado junto a CEF, em
28/04/2016, com prazo maximo para a conclusdo das obras e entrega do
imovel em janeiro de 2019, ja computados os prazos estendidos de 6 meses e
de mais 60 dias. Entregas das chaves somente em julho de 2019. Existéncia
de descumprimento contratual pela parte ré. Danos morais. Descumprimento
contratual sem violagéo de quaisquer atributos da personalidade. Auséncia de
fato adicional gravoso apto a ensejar o dever de indenizar a titulo de danos
extrapatrimoniais (danos morais). Novel orientagéo jurisprudencial do E. STJ,
firmada no julgamento do REsp n. 1.639.016-RJ. Precedentes. Sentenca
parcialmente reformada. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO. (0015360-
39.2019.8.19.0087 - APELACAO. Des(a). CELSO SILVA FILHO - Julgamento:
27/05/2025 - VIGESIMA SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
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(ANTIGA 232 CAMARA CIVEL)) Il - DISPOSITIVO: Pelo exposto, JULGO
PARCIALMENTE PROCEDENTE os pedidos da parte autora, com resolugao
do mérito, conforme art. 487, inc. I, do CPC, para DECLARAR a resolugao do
contrato celebrado entre as partes, reconhecendo a culpa exclusiva da 12 ré,
e CONDENAR as rés, de forma solidaria, ao pagamento de danos materiais,
no valor de R$ 6.172,59 (valor das parcelas) e R$ 600,00 (sinal em dobro),
corrigidos monetariamente desde o desembolso, pelo indice IGPM previsto
contratualmente, acrescido de juros de mora desde a citagao até 28/06/2024,
momento a partir de quando devera incidir apenas a Taxa SELIC, de forma
integral (art. 406, § 1°, do CC, pela redacéo incluida pela Lei 14.905/2024), que
ja engloba a corre¢do monetaria e 0 juros moratérios devidos a partir de entéo.
Em razdo da sucumbéncia reciproca, condeno as partes reciprocamente ao
pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios de
sucumbéncia, da seguinte forma: i.) em favor do patrono da parte autora, 10%
fixados sobre o valor da condenagao; € ii.) em favor do patrono das partes rés,
10% fixados sobre o valor do pedido de danos morais formulado na inicial.

Publique-se. Registre-se. Intime-se. .

Foram apresentados embargos de declaragéo pela ré (fl. 321), os quais

foram rejeitados pelo juizo a quo (fl. 353).

Apela a parte Autora (fls. 331), requerendo a reforma da sentenga para
condenar as Apeladas solidariamente ao pagamento de DANOS MORAIS no patamar
harmonico deste Tribunal, observando-se o limite de R$ 15.000,00 (quinze mil reais).

Recurso tempestivo e parte beneficidria de gratuidade de justica.

Contrarrazdes as fls. 358, em aprego ao julgado.

E o relatdrio.
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VOTO

Os pressupostos de admissibilidade intrinsecos e extrinsecos estao

presentes, 0 que autoriza o conhecimento do recurso.

Inexiste duvida quanto a natureza da relagdo das partes como sendo a
de consumo, considerando como consumidor todo aquele que utiliza servico como
destinatario final (art. 2° da Lei n° 8.078/1990), e fornecedor a pessoa juridica que presta
servicos mediante remuneracao (art. 3°, e seu § 2°, da Lei n® 8.078/1990), devendo, assim,

serem aplicadas as disposigdes previstas no Codigo de Defesa do Consumidor.

Tratando-se o caso de relagdo de consumo, e de responsabilidade
objetiva do fornecedor, a falha na prestagdo dos servicos somente pode ser afastada
quando o fornecedor comprovar que néo existiu defeito no servigo, ou que a falha ocorreu
por fato exclusivo do consumidor ou de terceiros, conforme o disposto no art. 14, § 3° da
Lei 8078/90, ou, ainda, nas hipbteses de caso fortuito ou forga maior, descritas no art. 393,
do Cédigo Civil.

In casu, restou incontroversa a falha na prestacdo do servigo dos réus
ao nao entregar a unidade adquirida pela parte autora na data aprazada, sem motivo

plausivel a justificar o atraso.

Conforme destacado pelo MM. Juizo a quo, “conforme restou ajustado
ao id. 43, clausula 42 do contrato de promessa de compra e venda, a autora, promitente
compradora, seria imitida na posse do imével no prazo de 12 (doze) meses contados da
assinatura do termo contratual, sendo admitida uma prorrogagéo de até 180 (cento e
oitenta dias), consoante § 2° da mesma clausula. Ocorre que, como confessado

pela propria parte ré, ao id. 181, o imovel, que deveria ser entreque até
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23/03/2020, ja considerando o periodo maximo de tolerancia ajustado contratualmente,

n&o restou pronto.”

Desse modo, analisa-se a possibilidade de condenacgédo da ré/apelada

ao pagamento de indenizagéo por danos morais.

Do Dano moral:

Este Tribunal de Justica ja fixou o entendimento no sentido de que ndo
configura bis in idem a condenagdo ao pagamento de multa contratual cumulado com

indenizagéo por danos morais, conforme o enunciado n°® 333 da sumula do TJRJ, verbis:

“Nas demandas em que se discute atraso na entrega das chaves, néo
configura "bis in idem" a condenagéo de multa contratual cumulada com
indeniza¢do por danos morais, verbas de origem e natureza juridicas

distintas.”

Destarte, é plenamente permitida a cumulagéo da multa contratual, seja

ela de natureza compensatdria ou moratdria, com indenizagéo por dano moral.

A proibigdo de acumulagdo contida no REsp 1.631.485/DF,
representativo do tema 971, se da apenas havendo clausula penal (moratéria ou

compensatoria) com danos emergentes ou lucros cessantes.

No tocante ao dano moral, o Egrégio Superior Tribunal de Justica tem
entendimento pacificado no sentido de que o simples atraso na entrega de unidade
imobiliaria, por si s6, ndo gera dano moral, devendo haver, para tanto, consequéncias

faticas que repercutam na esfera de dignidade do promitente comprador.

Nesse sentido:
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. RESPONSABILIDADE DA
CAIXA. FALTA DE INTERESSE RECURSAL. INVERSAO DE
CLAUSULA PENAL. NAO CABIMENTO. 1. "No contrato de ades&o
firmado entre comprador e a construtora/incorporadora, havendo
previsdo de clausula penal apenas para o inadimplemento do
adquirente, devera ela ser considerada para a fixagdo da indenizagao
pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagdes heterogéneas
(obrigacdes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro, por
arbitramento judicial" (REsp 1614721/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 22/05/2019, DJe
25/06/2019). 2. Alinhamento do aresto estadual com o entendimento
desta Corte, visto que ndo houve cumulacao de verbas indenizatérias
do periodo de inadimpléncia da parte agravada quanto & entrega do
imével com a inversdo de cladusula penal. 3. A jurisprudéncia desta
Corte, por sua vez, firmou-se no sentido de que o simples
descumprimento contratual, por si s, em regra, ndo é capaz de gerar
danos morais. 4. Inviabilidade de verificar se no caso concreto houve
descumprimento contratual que ultrapassou o mero dissabor, pois
demanda incursdo pelo contexto fatico-probatorio dos autos, atividade
nao realizavel nesta via recursal. Incidéncia da sumula 7/STJ. 5. Agravo
interno ndo provido. (Agint nos EDcl no REsp 1847677/RN, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
15/12/2020, DJe 02/02/2021)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. DANO MORAL. VIOLAGAO A DIREITO DA
PERSONALIDADE. SITUACAO EXCEPCIONAL NAO
CONFIGURADA. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. Segundo
entendimento jurisprudencial vigente nesta Corte Superior, ©
descumprimento contratual ndo pressupde a existéncia de dano moral,

0 qual s6 pode ser reconhecido quando, mediante andlise dos fatos e
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das provas dos autos, ficar demonstrada situagéo excepcional violadora
de direito da personalidade. 2. No caso em exame, néo foi evidenciada
pelo Tribunal estadual situa¢do especifica que indicasse dano moral,
limitando-se a Corte local a mencionar apenas o atraso no cumprimento
do contrato e a privagdo da adquirente ao imdvel, ndo sendo tais
argumentos suficientes para justificar a condenagédo imposta. 3. Agravo
interno desprovido. (AgInt no REsp 1888967/RJ, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/12/2020, DJe
11/12/2020)

Conquanto, o préprio STJ possui 0 entendimento de que a compensagéo
por dano moral é devida nos casos em que o atraso na entrega do imével ultrapassar 0s

limites do mero dissabor ou do simples inadimplemento contratual.

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
RESPONSABILIDADE CIVIL. COMPRA E VENDA. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. DANO MORAL RECONHECIDO. REEXAME
DO CONJUNTO  FATICOPROBATORIO DOS  AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO. 1. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, é devida a indenizagao por danos morais quando o atraso na
entrega do imével ultrapassar o limite do mero dissabor. 2. O recurso
especial ndo comporta exame de questdes que impliquem revolvimento
do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n. 7 do STJ). 3. No
caso concreto, 0 Tribunal de origem concluiu pela existéncia de dano
moral oriundo do atraso na entrega do empreendimento a parte
agravada. Alterar esse entendimento demandaria 0 reexame das
provas produzidas nos autos, o que é vedado em recurso especial. 4.
A incidéncia da Sumula n. 7/STJ obsta o conhecimento do recurso
especial interposto pelas alineas "a" e "¢" do permissivo constitucional,
consoante a jurisprudéncia desta Corte. 5. Agravo interno a que se nega
provimento. (Agint no REsp 1862400/RJ, Rel. Ministro ANTONIO
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CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 08/02/2021, DJe
11/02/2021)

Por certo, a falha na prestacdo do servigo experimentado pela parte
autora ocasionou, de forma evidente, transtorno que transcende o limite do incémodo
cotidiano e, consequentemente, geram sofrimento capaz de atentar contra a honra

subjetiva da parte.

O dano moral é evidente em razdo da demora a entrega do imével apds
a data prevista e violagao ao principio da boa-fé objetiva, uma vez que o atuar da parte ré
rompeu com a confianga depositada nos seus servigos. Nesse contexto, 0 dano moral resta
caracterizado em razéo dos transtornos que o atraso da entrega do imovel causou como

angustia na privacdo do bem comprado, aos quais a parte autora foi submetida.

Indo além, o dano extrapatrimonial se mostra evidente quando se
percebe que a autora se viu obrigada a ajuizar a presente demanda para que houvesse a

resolu¢do do contrato e a devolugao dos valores pagos.

Consequentemente, o dano moral também resta caracterizado pela
recalcitrancia da parte ré em dar solugédo ao problema, compelindo a parte autora a ajuizar

a presente demanda para buscar judicialmente a solu¢do do problema.

O quantum indenizatdrio deve representar compensagao razoavel pelo
sofrimento experimentado, cuja intensidade deve ser considerada para fixagao do valor,
aliada a outras circunstancias peculiares de cada conflito de interesses, sem constituir-se
em fonte de enriquecimento sem causa para o ofendido, por excesso no seu arbitramento,
nem impunidade do ofensor, pela mesquinhez, sob pena de desfiguragao de seu carater

pedagdgico/preventivo.
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Nessa senda, considerando as peculiaridades do caso concreto, cujo
atraso excedeu ao tempo razoavel e nao ha noticia de entrega das chaves nessa demanda,
bem com os precedentes deste Tribunal em casos semelhantes, entendo que o quantum
de R$ 10.000,00 (dez mil reais) atende aos critérios compensatorio (as condi¢des pessoais
da autora e o dano causado) e preventivo-pedagdgico (possibilidades da concessionéria-

ré e a gravidade da conduta), bem como a vedagao ao enriquecimento sem causa.

Tal quantia devera ser devidamente corrigida a partir da publicagéo
dessa decisdo, na forma da stimula 362 do STJ, e com juros a partir da citagdo, nos termos
do art. 405 do CC.

Neste sentido, seguem os julgados deste E. Tribunal Estadual em casos

semelhantes:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELAGCAO CIVEL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
EMPREENDIMENTO NAO CONCLUIDO. RESCISAO MOTIVADA.
DEVOLUGAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS. NAO
INCIDENCIA DA CLAUSULA PENAL INVERTIDA. DANO MORAL
CONFIGURADO. PARCIAL PROVIMENTO.

|. Caso em exame

1. A¢&o de rescisdo contratual com pedido de devolugéo de valores
pagos e indenizagdo por danos morais, ajuizada por consumidora em
razdo da néo entrega de imével adquirido na planta. Sentenga que
julgou parcialmente procedente o pedido, determinando a resilicdo do
contrato com devolugdo integral dos valores pagos (excluida a
comisséo de corretagem) e rateio dos dnus sucumbenciais. Recurso da
parte autora pleiteando a procedéncia dos seus demais pedidos.

Il. Questdo em discusséo

2. A questdo em discussao consiste em saber se:
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() a rescis@do contratual foi motivada por culpa exclusiva da
fornecedora; (i) € devida indenizag&o por danos morais;

(iii) incide multa compensatéria contratual em favor do consumidor; (iv)
os critérios de correcdo monetéria e juros foram adequadamente
fixados; (v) deve haver redistribuigdo dos 6nus sucumbenciais.

1. Razdes de decidir

3. Restou configurada a culpa exclusiva da incorporadora pela néo
entrega do imdvel, ndo sendo legitima clausula contratual que transfere
ao consumidor o risco do empreendimento.

4. A corregao monetaria dos valores pagos deve incidir a partir de cada
desembolso, e 0s juros de mora desde a citagéo, conforme os arts. 389
€ 406 do CC, com as alteragOes da Lei 14.905/2024.

5. Inaplicavel a clausula penal invertida, pois o desfazimento contratual
decorreu da inviabilidade do empreendimento, e ndo por vontade da
promitente vendedora.

6. A frustracdo do sonho da casa propria, somada a auséncia de
solugdo concreta pela ré, gera dano moral indenizavel.

7. A autora decaiu de parte minima de suas pretensdes, impondo-se a

redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais em favor da autora.

IV. Dispositivo e tese

8. Recurso parcialmente provido.

Tese de julgamento: "1. A incorporadora responde integralmente pela
rescisdo contratual motivada pela ndo conclusdo do empreendimento,
com devolugdo imediata e integral dos valores pagos. 2. A frustragao
do sonho da casa propria, somada a omissao do fornecedor em restituir
os valores, caracteriza dano moral indenizavel.

3. N&o se aplica a clausula penal de forma invertida quando a resciséo
decorre de inviabilidade do negdcio, e ndo de inadimplemento do
consumidor."

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 389, 395, 406; CPC/2015,
arts. 85, § 2°, e 86, p.u.; CDC, arts. 14,51, 1V e § 1°, e 54, § 4°.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula n° 543; TJRJ, Apelacdo
n° 0827440-27.2023.8.19.0001, Rel. Des. Lucia Regina Esteves, |.
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09.04.2025; TJRJ, Apelagéo n° 0008724-48.2020.8.19.0014, Rel. Des.
Denise Levy Tredler, j. 04.06.2024.

(0809738-02.2023.8.19.0023 - APELACAO. Des(a). CINTIA
SANTAREM CARDINALI - Julgamento: 05/11/2025 - QUINTA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 242 CAMARA CIVEL))

APELAGCAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO INJUSTIFICADO NA
CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO. RESCISAO CONTRATUAL
POR CULPA EXCLUSIVA DA PROMITENTE VENDEDORA.
RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS, INCLUSIVE
COMISSAO DE CORRETAGEM. DANO MORAL CONFIGURADO.
MANUTENGAO DA SENTENGA.

l- CASO EM EXAME:

Recurso de apelagao interposto pela Ré ante a Sentenga que julgou
parcialmente procedentes os pedidos autorais, reconhecendo a
rescisao contratual por inadimplemento da fornecedora, com restituigao
integral dos valores pagos, incluindo comisséo de corretagem, além de

indenizacdo por danos morais.

- QUESTAO EM DISCUSSAO:

Verificar a legalidade da resciséo contratual por culpa da fornecedora,
a possibilidade de restituico integral dos valores pagos, inclusive
comissao de corretagem e a existéncia de dano moral indenizavel em
razdo do inadimplemento contratual.

ll-  RAZOES DE DECIDIR:

1. Aplica-se o Cdbdigo de Defesa do Consumidor a relagéo
contratual, nos termos dos arts. 2°, 3° e 14 do C.D.C.

2. A crise econbmica do setor é risco do empreendimento,
assumido exclusivamente pela Fornecedora. Assim, ndo configurada
hipétese de excludente de responsabilidade da Ré.

3. A clausula de irrevogabilidade e irretratabilidade é nula de pleno
direito, por contrariar o art. 51, IV e §1° do C.D.C., diante do

inadimplemento da Demandada.
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4, Aplica-se, ao caso, a Sumula 543 do S.T.J., a qual prevé que,
sendo a rescisdo motivada por culpa exclusiva da Fornecedora, impoe-
se a restitui¢do integral dos valores pagos.

5. A comisséo de corretagem deve ser restituida, pois o contrato
foi desfeito por culpa da vendedora, frustrando o objeto do negécio.

6. Dano moral caracterizado pela frustragdo da legitima
expectativa do Consumidor, que cumpriu suas obrigacdes e teve de
acionar o Judiciario para buscar reparagéo por descumprimento grave
da fornecedora. Quantum indenizatério, fixado em R$10.000,00 (dez
mil reais), que deve ser mantido em atencdo aos principios da

proporcionalidade e razoabilidade.

V- DISPOSITIVO E TESE:

Recurso conhecido e n&o provido.

Tese fixada: Na hipotese de inadimplemento contratual por parte da
Fornecedora em contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao C.D.C., é devida a rescisdo contratual com restituicio
integral dos valores pagos, inclusive comisséo de corretagem, além da
indeniza¢do por danos morais quando comprovado o abalo a esfera

extrapatrimonial do consumidor.

Dispositivos legais citados: Art. 2°, 3°, 14, 51, IV e §1°, todos do Cédigo

de Defesa do Consumidor

Jurisprudéncia relevante citada: Suimula 543 do S.T.J. T.J./R.J,
Apelagao Civel n° 0041799-17.2016.8.19.0209, Des. Mauro Pereira
Martins, julg. 13/08/2024, 212 Camara Civel e T.J./R.J., Apelagao Civel
n° 0054177-71.2021.8.19.0001 4 Des. Gabriel de Oliveira Zefiro, julg:
16/11/2023, 212 Camara Civel.

(0002919-14.2020.8.19.0209 - APELACAO. Des(a). MAFALDA
LUCCHESE - Julgamento: 03/07/2025 - VIGESIMA PRIMEIRA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 192 CAMARA CIVEL))

Dispositivo:
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- Dos Onus Sucumbenciais:

A sentenca recorrida condenou ambas as partes ao pagamento de

custas e honoréarios advocaticios, e razdo da sucumbéncia reciproca em primeiro grau.

Tendo em vista que o pedido de dano moral esta sendo acolhido em grau
de recurso, ndo ha que se falar em sucumbéncia reciproca, a qual fica atribuida

exclusivamente a parte Ré/Apelante.

Portanto, deve a parte ré ser condenada ao pagamento das custas e

honorarios advocaticios que fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenagéo.
- Dispositivo:

Diante de todo o exposto, VOTO no sentido de conhecer e DAR
PROVIMENTO ao recurso, para reformar parcialmente a sentenca e condenar a parte ré,
solidariamente, ao pagamento de indenizagao por danos morais no valor de R$ 10.000,00

(dez mil reais).

Tal quantia devera ser devidamente acrescida de correcdo monetaria a
contar da publicagcdo do presente julgado, com base no artigo 389, paragrafo unico do
Cadigo Civil, e de juros moratérios, desde a citagéo (artigo 405 do Cddigo Civil), na forma
do artigo 406, do Cadigo Civil.

Sucumbéncia reciproca afastada, ficando integralmente atribuida a parte
ré, a quem condeno ao pagamento das custas e honorarios advocaticios que fixo em 10%

(dez por cento) sobre o valor da condenacéo.
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Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador HUMBERTO DALLA
RELATOR
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