’j" PODER JUDICIARIO
(== Tribunal de Justiga do Estado do Rio de Janeiro

[ZA[3:¥] 10° Camara de Direito Privado

APELACAO n° 0036611-51.2013.8.19.0014
APELANTE 1: CONSTRUTURA TENDA S/A
APELANTE 2: FABIANI CARDODO DE ARAUJO
APELADOS: OS MESMOS

APELADO: BANCO BMG S A

RELATOR: ANTONIO CARLOS ARRABIDA PAES
V.C

Ementa: DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA.
RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DA
CONSTRUTORA. RESTITUICAO INTEGRAL DOS
VALORES PAGOS. INVERSAO DA CLAUSULA
PENAL COMPENSATORIA. INAPLICABILIDADE DE
MULTA MORATORIA E LUCROS CESSANTES.
DANOS MORAIS NAO CONFIGURADOS. JUROS DE
MORA DESDE A CITACAO. RECURSO DA RE
DESPROVIDO E RECURSO DA AUTORA
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdes interpostas contra sentenca proferida em
acdo de obrigacdo de fazer c/c indenizatoria ajuizada
por compradora de imdvel em face de construtora, em
razdo de atraso na entrega de unidade imobiliaria
adquirida, na qual se pleiteia a rescisdo contratual,
restituicdo de valores pagos, indenizagOes e aplicacao
de clausulas contratuais.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha quatro questdes em discussao: (i) definir se a
rescisao contratual ocorreu por culpa da construtora
ou da compradora; (ii) estabelecer se é devida a
restituicdo integral dos valores pagos; (iii) determinar
a incidéncia de clausula penal, lucros cessantes e |
danos morais; (iv) fixar o termo inicial dos juros de |
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mora e a possibilidade de honorarios contratuais.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Reconhece-se a relagéo de consumo, aplicando-se o
CDC, uma vez que a compradora € destinataria final e
a construtora fornecedora de servigos.

4. Configura inadimplemento contratual exclusivo da
construtora o atraso excessivo e injustificado na
entrega do imovel, superior ao prazo contratual com
tolerancia.

5. Afasta-se a alegacdo de culpa da compradora pela
ndo obtencdo de financiamento, pois a recusa em
prosseguir no contrato € legitima diante do
descumprimento da obrigacdo principal pela
vendedora.

6. ImpOe-se a restituicdo integral das parcelas pagas,
inclusive comissdo de corretagem, quando a rescisao
decorre de culpa exclusiva da construtora, em
observancia a Sumula 543 do STJ e a Sumula 98 do
TJ/RJ.

7. Determina-se a incidéncia de juros de mora desde a
citacdo, nos termos do art. 405 do Codigo Civil,
afastando-se a aplicagdo do Tema 1002 do STJ por
inaplicavel ao caso.

8. Admite-se a inversdo da clausula penal
compensatéria estipulada apenas em desfavor do
consumidor, aplicando-a contra a construtora,
conforme Tema 971 do STJ.

9. Afasta-se a aplicacéo da clausula penal moratoria e
dos lucros cessantes, diante da auséncia de fruicdo do
imével e da impossibilidade de quantificacédo, além da
vedacao de cumulacdo, nos termos do Tema 970 do
STJ.

10. Rejeita-se o pedido de danos morais, pois 0
atraso na entrega do imével, por si sO, ndo configura

dano extrapatrimonial sem demonstracdio de /i

circunstancias excepcionais.
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11. Afasta-se a condenacdo ao pagamento de
honorarios contratuais, por se tratar de ajuste privado
nao imputavel a parte adversa.

IV. DISPOSITIVO E TESE

5. Recurso da ré desprovido e recurso da autora
parcialmente provido.

Tese de julgamento:

1. O atraso injustificado na entrega de imovel
configura inadimplemento contratual da construtora e
autoriza a rescisdao com restitui¢éo integral dos valores
pagos pelo comprador.

2. E cabivel a inversdo da clausula penal
compensatoria prevista em desfavor do consumidor
para aplicacéo contra a construtora inadimplente.

3. A clausula penal moratéria ndo se cumula com
lucros cessantes e pode ser afastada quando inviavel
sua quantificacao.

4. O dano moral por atraso na entrega de imovel néo é
presumido, exigindo comprovagdo de circunstancias
excepcionais.

5. Os juros de mora, em responsabilidade contratual,
fluem desde a citacao.

Dispositivos relevantes citados: CDC, arts. 2° e 3°; CC,
art. 405; CPC, art. 85.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula 543; STJ,
Tema 971; STJ, Tema 970; STJ, Tema 1002; TJ/RJ,
Sumula 98.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de apelacdo n.°
0036611-51.2013.8.19.0014 em que sao Apelantess CONSTRUTURA
TENDA S/A e FABIANI CARDODO DE ARAUJO, figurando como
Apelados OS MESMOS.

ACORDAM o0s Desembargadores que integram a Décima
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Cémara de Direito Privado do Tribunal de Justica Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade de votos, em negar provimento ao recurso da parte Ré e
dar parcial provimento ao recurso da parte Autora, nos termos do voto
do Relator.

RELATORIO

Trata-se de recurso interposto ante o julgado proferido nos
autos da acdo de obrigacdo de fazer c/c indenizatéria ajuizada por FABIANI
CARDODO DE ARAUJO em face de CONSTRUTURA TENDA S/A, na
qual alega a Autora, em sintese, “(...) atraso na entrega de imével adquirido
no empreendimento "Residencial Mondrian Life", localizado em Campos dos
Goytacazes/RJ. Segundo a autora, foi firmado contrato para aquisi¢cdo do
apartamento A302, bloco AO1, pelo valor de R$ 84.000,00, com pagamento
de sinal, parcelas e financiamento pela CEF. Todavia, no contrato constou
valor inferior (R$ 77.233,34), com divergéncia nos valores pagos de entrada
e nas parcelas mensais. A entrega da unidade estava prevista para
30/08/2010, com tolerancia de 180 dias, o0 que ndo se cumpriu, sendo a obra
iniciada apenas em 2012 e, conforme site da prépria ré, com previsao de
conclusdo para 2014. A autora afirma ter quitado até entdo o valor de R$
20.768,35, que, atualizado, soma R$ 38.236,61. Alega que o descumprimento
contratual Ihe causou diversos prejuizos, inclusive perda da oportunidade de
alugar o imdvel, e que faz jus a multa contratual prevista de 0,5% ao més
pelo atraso, nos termos da clausula 9%, 83° do contrato. Requer ainda
indenizagdo por danos morais, lucros cessantes, perdas e danos, bem como a
deducéo desses valores no eventual saldo devedor remanescente para
financiamento. Informa que, com a atualizacdo dos valores pagos, multa,
subsidio do governo e demais compensacdes, ja teria quitado o imovel,
fazendo jus a escritura definitiva. Diante disso, pleiteia tutela antecipada
para obrigar a ré a entregar o imével tdo logo emitido o habite-se,
independentemente da conclusédo de financiamento, bem como se abster de
negociar a unidade. Ao final, requer a condenacéo da ré ao pagamento de
indenizagdo por danos morais, lucros cessantes, multa contratual, restituicao

de valores pagos, valor do subsidio federal, saldo credor apurado e /i

honorarios advocaticios contratuais e sucumbenciais. ”, conforme relatorio .|
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da sentenca que se adota na forma regimental.

Assim constou na parte dispositiva da sentenca — Indice
Eletronico n° 331:

“ISTO POSTO, julgo parcialmente procedentes os pedidos para
resolver o contrato celebrado entre as partes e condenar a ré a
restituir a parte autora todos os valores por este pagos pelo
contrato, inclusive despesas e comissdo de corretagem, acrescidos
de correcdo monetaria desde as datas dos desembolsos até o
transito em julgado desta sentenca, a partir do qual deverdo ser
acrescidos de correcao pela taxa SELIC.

Tendo em vista a sucumbéncia reciproca, condeno as rés ao
pagamento de metade das custas do processo e de honorarios
advocaticios que fixo em 10% sobre o valor da condenacéo.

Condeno a parte autora ao pagamento de metade das custas do
processo e de honorarios advocaticios que fixo em 10% sobre a
diferenca entre o valor da causa e o valor da condenacao,
respeitada a gratuidade de justica.

Apds o transito em julgado e o cumprimento da sentenca, dé-se
baixa e arquivem-se.

P.I.”

Razbes de recurso da parte Ré — Indice Eletronico n® 341 —
pugnando pela reforma da sentenca para que seja declarado que a rescisao do
contrato ocorreu por culpa exclusiva da Autora, gue ndo efetuou o pagamento
das parcelas contratadas. Requer, como consequéncia, a restituicdo a Autora
de apenas 80% dos valores por ela desembolsados, nos termos da clausula 21,
I, “b” da Promessa de Compra e Venda, bem como a reversdo do valor pago a
titulo de arras em seu favor. Na hipotese de manutencdo da restituicdo
integral, pugna pela fixacdo da incidéncia dos juros de mora a partir do
tréansito em julgado da decisdo, em observancia ao Tema 1002 do STJ.
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Razdes de recurso da parte Autora — Indice Eletronico n° 381 —
sustentando que a sentenca se equivocou ao julgar improcedentes os pedidos
de indenizacdo por danos morais, lucros cessantes e multa contratual, bem
como ao ndo reconhecer o direito aos honorarios contratuais. Afirma que nédo
h& incompatibilidade l6gica entre a rescisdo por culpa da Ré e a reparacdo
integral dos danos, reiterando que o atraso na entrega do imovel configurou
frustracdo do sonho da casa propria. Pleiteia a reforma da sentenca para a
condenacdo da Ré ao pagamento de indenizacdo por danos morais, multa
contratual e honoréarios advocaticios contratuais.

ContrarrazGes da parte Ré em indice eletronico n® 395 e da
Autora em indice eletrénico n° 406.

E o relatério.

VOTO

Inicialmente, cumpre observar que se encontram presentes oS
pressupostos de admissibilidade, razdo pela qual conheco do recurso
interposto.

As normas consumeristas se enquadram no caso em exame,
pois a parte Autora se amolda na figura de consumidor (art. 2° do CDC),
enguanto a construtora se encaixa perfeitamente como fornecedor de servicos
(art. 3° do CDC).

O recurso da construtora Ré foca na alegacdo de que a rescisao
contratual se deu por culpa exclusiva da Autora devido a sua inadimpléncia
na obtencdo do financiamento imobiliario e ndo quitacio do saldo devedor.

Contudo, a tentativa da Ré de transferir a responsabilidade para
a Autora, alegando que esta ndo obteve o financiamento, ndo prospera. A
propria construtora reconhece que a obra, que deveria ter sido entregue em
agosto de 2010 (indice n° 22, fl. 36, item 5 do quadro resumo) com tolerancia
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concluséo para 2014, conforme seu préprio site (indice n° 22, fl. 74). Tal
atraso prolongado é inescusavel, configurando inadimplemento contratual por
parte da promitente vendedora.

Deste modo, a sentenca entendeu de forma correta pela
legitimidade da recusa da Autora em efetuar o pagamento do saldo devedor,
Ou mesmo em prosseguir com o financiamento em tal cenario, como bem
ressaltado pelo magistrado a quo: “Nem se diga que o consumidor teria
também restado inadimplente, ante o ndo pagamento do saldo devedor, pois
tal recusa de pagamento foi absolutamente legitima, ante a ndo entrega das
chaves do imovel no prazo acordado. ”

Caracterizado, portanto, o inadimplemento culposo e exclusivo
da construtora, a restituicdo integral das parcelas pagas a promitente
compradora é medida que se impde. Nesse sentido, a Sumula n® 543 do
Superior Tribunal de Justica:

“Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor,
deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento. ”

Este Tribunal possui a Simula n® 98, que dispoe:

“Na agdo de rescisdo de negocio juridico, por culpa do vendedor,
cumulada com restituicdo de parcelas pagas, descabe o abatimento
de valores referentes a taxa de administracdo do empreendimento
frustrado, mesmo que destinadas ao pagamento de comissoes,
intermediacOes e outras despesas de comercializagdo, devendo a
devolucao efetivada ao comprador ser plena, de modo a assegurar-
lhe o exato recebimento de tudo o que despendeu.”

A sentenca, ao determinar a restituicdo de todos os valores f";f e
pagos pela Autora, inclusive despesas e comissdo de corretagem, agiu em e
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consonancia com a jurisprudéncia, pois a rescisao por culpa da construtora
impbe o retorno das partes ao status quo ante, como se 0 negocio jamais
tivesse existido. Ndo ha que se falar, assim, em retencdo de valores pela
construtora ou na aplicacdo da clausula 21, I, “b” do contrato, que somente
se aplicaria em caso de rescisdo por culpa do comprador.

Registre-se, no entanto, que a sentenca de primeiro grau, ao
prever apenas a corre¢cdo monetaria para o periodo entre os desembolsos e 0
transito em julgado para os valores a serem restituidos, foi omissa quanto aos
juros de mora, sendo necessaria a retificacdo neste ponto.

Em se tratando de responsabilidade contratual por culpa do
devedor, dispde o artigo 405 do Codigo Civil:

“Contam-se os juros de mora desde a citacdo inicial.”

Desta forma, os juros de mora de 1% (um por cento) ao més
deverdo incidir sobre os valores a serem restituidos a partir da citacdo, além
da correcdo monetaria desde cada desembolso. Da data do transito em
julgado, a aplicacéo da taxa SELIC englobard ambos os encargos, conforme
ja determinado em sentenca.

Afastado o0 Tema 1002 do STJ, uma vez que aplicavel aos
casos de rescisdo de contrato por iniciativa ou culpa do comprador, o que ndo
€ 0 caso dos autos, onde a culpa pela resciséo foi atribuida a construtora.

Portanto, a apelacdo da Ré ndo merece provimento.

Por sua vez, a Autora busca a reforma da sentenca para incluir
a condenacdo da Ré ao pagamento de indenizacdo por danos morais, lucros
cessantes e clausula penal moratéria, bem como dos honorarios advocaticios
contratuais.

De inicio, € crucial distinguir entre a clausula penal

compensatéria e a clausula penal moratéria. A primeira visa a recompor a /=

parte lesada por perdas e danos decorrentes do inadimplemento total da
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obrigacdo ou da sua rescisdo, podendo ser cumulada com a obrigacéo
principal se a sua finalidade for distinta. Ja a segunda se refere a mora, ou
seja, ao atraso no cumprimento da obrigacdo, sendo, em regra, cumulavel
com a exigéncia da obrigacgéo principal.

No caso em tela, a rescisdo contratual se deu por culpa
exclusiva da vendedora, autorizando, assim, a aplicacdo de uma multa
compensatéria em favor da Autora.

Com base no Tema 971 do STJ, é possivel inverter a clausula
penal estipulada exclusivamente para o consumidor, aplicando-a contra a
construtora em caso de inadimplemento, visando a isonomia contratual:
“No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previséo de clausula penal
apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser
considerada para a fixacdo da indenizacéo pelo inadimplemento
do vendedor. As obrigac6es heterogéneas (obrigagoes de fazer e de
dar) seréo convertidas em dinheiro, por arbitramento judicial.”’

No caso concreto, verifica-se a previsdo, em clausula 212,
inciso I, alinea b, do contrato (indice eletrénico n° 22, fl. 53), de multa
compensatéria de 20% sobre o valor pago pelo comprador em caso de
rescisdo contratual por culpa daquele. Cabivel, portanto, a inversdo da
clausula penal compensatoria, devendo a vendedora pagar a referida multa a
compradora, calculada sobre os valores que a Autora efetivamente pagou a
construtora.

No entanto, no tocante a clausula penal moratéria (multa de
0,5% ao més por atraso) e aos lucros cessantes, ndo ha como quantifica-los
ou aplica-los no presente caso. A Autora ndo chegou a receber as chaves do
bem e, diante do atraso, demonstrou desisténcia da compra, o que culminou
na rescisdo contratual. A penalidade moratoria incidiria a partir da data do
atraso na entrega do imovel até a efetiva entrega das chaves ou resciséo,
compensando a ndo fruicdo do bem. Contudo, ndo houve fruicdo ou |,
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a desisténcia da compra. A auséncia de entrega das chaves a Autora e a
posterior revenda do imovel a terceiros, sem que a Autora tivesse tido posse,
inviabiliza a quantificacdo da clausula penal moratoria, estando correta, neste
ponto, a sentenca.

Ademais, consoante a tese firmada pelo Superior Tribunal de
Justica no Tema 970, “A clausula penal moratoria tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacgao, e, em regra, estabelecida
em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumula¢do com lucros
cessantes.” Uma vez que a clausula penal moratdria ndo se mostra aplicavel
no caso concreto, também nédo ha que se falar em condenacdo a titulo de
lucros cessantes, que visam a mesma finalidade de compensar a nao fruicédo
do bem.

Assim, o recurso da Autora é parcialmente provido neste ponto
para conceder a multa compensatoria, mas negar a multa moratéria e o0s
lucros cessantes.

No que diz respeito ao dano moral, a sentenca ndo merece
retoque, pois a hipotese em exame ndo comporta dano moral indenizavel.

Consoante entendimento que vem se consolidando no egrégio
STJ, nos casos de atraso de entrega de imodvel, o dano moral ndo é
presumido, isto e, somente se configura a lesdo extrapatrimonial quando
houver circunstancias excepcionais que, devidamente comprovadas,
importem em significativa e anormal violagdo a direito da personalidade dos
promitentes/compradores.

Na hipotese, reitere-se, ndo ha qualquer comprovacdo de
macula, abalo psiquico ou circunstancia excepcional, habeis a evidenciar
lesdo extrapatrimonial que transcenda o mero aborrecimento decorrente do
descumprimento contratual. Este Colegiado vem afastando as verbas
indenizatdrias dos alegados danos morais, em litigios envolvendo atraso na
entrega de imodvel, quando ausentes circunstancias extraordinarias, aptas a
violar direitos da personalidade do autor.
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Por fim, pleiteia a Demandante o ressarcimento dos honorarios
advocaticios contratuais. No entanto, o entendimento jurisprudencial
consolidado no Superior Tribunal de Justica e neste Tribunal € de que os
honorarios contratuais, por serem oriundos de pacto privado entre a parte e
seu advogado, ndo podem ser imputados a parte sucumbente, cuja
condenacéo se limita aos honorarios sucumbenciais, nos termos do artigo 85
do CPC.

Ante ao exposto, meu voto é no sentido de NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO DA RE e DAR PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO DA AUTORA para:

1. Manter a resciséo contratual e a condenacdo a restituicao integral
dos valores pagos pela Autora, inclusive despesas e comissdo de
corretagem, acrescidos de correcdo monetaria desde cada
desembolso e juros de mora de 1% (um por cento) ao més a contar
da citacdo, e, a partir do transito em julgado, correcdo pela taxa
SELIC; e

2. Condenar a Ré ao pagamento de multa compensatoria de 20%
(vinte por cento) sobre o valor total pago pela Autora, a ser
atualizado monetariamente desde cada desembolso, com juros de
mora de 1% (um por cento) ao més a partir da citacéo.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Antonio Carlos Arrabida Paes
Desembargador
Relator
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