TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO DE JANEIRO
B2 CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO CIVEL N° 0051640-25.2014.8.19.0203

4° VARA CIVEL DA REGIONAL DE JACAREPAGUA

APELANTE : ANTONIO AUGUSTO MURAT DE SOUSA
TORRES

APELADO : PERFORMANCE €6  EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A

RELATORA : DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS

ACORDAO

DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL
CIVIL. APELACAO CIVEL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. ATRASO NA ENTREGA.
AGRAVO RETIDO NAO  REITERADO.
NULIDADE DA R. SENTENCA AFASTADA.
CLAUSULA PENAL MORATORIA INFERIOR AO
LOCATIVO. CUMULACAO COM DANOS
MATERIAIS. DANO MORAL CONFIGURADO.
PRESCRICAO TRIENAL DA PRETENSAO DE
RESTITUICAO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM. RECURSO PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NA PARTE CONHECIDA,
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelagdo civel interposta pelo autor em face da
R. Sentenca que, em agdo revisional cumulada com
indenizatéria ajuizada em face de incorporadora,
julgou improcedentes os pedidos, ao fundamento de
auséncia de prova minima das alegagées, em razdo
da desisténcia da prova pericial contdbil;
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2. O apelante sustentou a nulidade da R. Sentenga
e, ho mérito, a mora da ré, a inversdo da cldusula
penal, os danos materiais e morais, a restituigdo da
comissdo de corretagem e a revisdo de cldusulas
contratuais.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Ha seis questdes em discussdo: (i) definir se é
nula a sentenca por auséncia de fundamentagdo e
julgamento citra petita; (ii) estabelecer se houve
falha na prestagdo do servico pelo atraso na
entrega do imével e qual o periodo da mora; (iii)
definir se cabe a inversdo da cldusula penal prevista
para o adquirente e se a cldusula penal moratéria
pode ser cumulada com a indenizagdo pelos aluguéis
pagos; (iv) verificar a configuragdo de dano moral;
(v) definir o prazo prescricional da pretensdo de
restituigdo da comissdo de corretagem; e (vi)
estabelecer se cabe a revisdo das cldusulas
contratuais impugnadas.

III. RAZOES DE DECIDIR

4. Ndo se conhece do agravo retido interposto pela
ré na vigéncia do CPC/73, porque ndo reiterado em
contrarrazdes (art. 523, § 1°, do CPC/73 e
Enunciado Administrativo n°® 2 do E.STJ), nem do
recurso quanto d “taxa de obra" e as “ligagdes
definitivas”, por configurar inovagdo recursal (art.
1.014 do CPC).

4. A sentenga sucinta ndo se confunde com sentenga
desprovida de fundamentagdo, e a improcedéncia
global dos pedidos ndo configura julgamento citra
petita. Eventual equivoco na valoragdo da prova
caracteriza error in judicando, corrigivel pelo
efeito devolutivo (art. 1.013, §§ 1° e 2°, do CPC);

5. E vdlida a cldusula de tolerdncia de 180 dias.
Ultrapassado esse prazo, a escassez de mdo de
obra e o excesso de chuvas configuram fortuito
inferno, incapaz de afastar a responsabilidade
objetiva da incorporadora (art. 14 do CDC). A mora
estende-se até a efetiva entrega das chaves,
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sobretudo porque a averbagdo do habite-se, dever
do incorporador (art. 44 da Lei n°® 4.591/64),
somente ocorreu mais de quatro meses apds a sua
concessdo.

6. Havendo cldusula penal especifica para a mora da
incorporadora, ndo incide a inversdo da cldusula
penal prevista para o adquirente (Tema 971 do
E.STJ).

7. A cldusula penal moratéria de 0,3% ao més sobre
o prego, fixada em valor manifestamente inferior
ao locativo, pode ser cumulada com a indenizagdo
pelos aluguéis comprovadamente pagos no periodo
da mora, sem afronta ao Tema 970 do E.STJ.
Excluem-se as cotas condominiais e o IPTU do
imovel locado, que o adquirente suportaria de
qualquer forma, e a multa por resilicdo da locagdo,
ndo comprovada e sem nexo causal com a mora.

8. O atraso de quase um ano além do prazo de
tolerdncia, com frustragdo do projeto de moradia,
necessidade de locagdo de outro imével e recusa da
ré em solucionar a questdo extrajudicialmente,
ultrapassa o mero inadimplemento contratual e
configura dano moral, fixado em R$10.000,00 (dez
mil reais).

9. Prescreve em trés anos, contados do pagamento,
a pretensdo de restituigdo da comissdo de
corretagem fundada na abusividade da cobranga
(Tema 938 do E.STJ). O prazo decenal do Tema
1.099 do E.STJ restringe-se das hipéteses de
resolucdo do contrato por atraso na entrega.

10. Carece de interesse a pretensdo genérica de
declaragdo de nulidade de cldusulas de contrato ja
integralmente executado, sem demonstracdo de
prejuizo concreto.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Agravo retido ndo conhecido. Recurso
parcialmente conhecido e, na parte conhecida,
parcialmente provido.

Teses do julgamento:
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"1. A cldusula penal moratéria fixada em valor
inferior ao locativo pode ser cumulada com a
indenizagdo pelos aluguéis pagos pelo adquirente no
periodo da mora, sem afronta ao Tema 970 do
E.STJ; 2. Havendo cldusula penal especifica para a
mora da incorporadora, ndo incide a inversdo da
cldusula penal prevista para o adquirente (Tema
971 do E.STJ), 3. A mora da incorporadora
somente cessa com a efetiva entrega das chaves. 4.
Prescreve em trés anos a pretensdo de restituigdo
da comissdo de corretagem fundada na abusividade
da cobranga, quando ndo houver resolugdo do
contrato.”

Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 93,
IX; CDC, arts. 6° VI, 14,25 e 51, I; CC, arts. 189, 206,
§ 3° 1V, 389, pardgrafo tnico, 403, 405 e 406, § 1° Lei
n°® 4.591/1964, art. 44; CPC/1973, art. 523, § 1° CPC,
arts. 85,85 2°,11e 14, 86, 487, IT, 489, § 1°, IV, 1.013,
§§ 1°e 2° e 1.014.

Jurisprudéncia e precedentes citados: STF, AT
791292 QO-RG/PE (Tema 339); STJ, REsp
1.498.484/DF e REsp 1.635.428/5C (Tema 970); STJ,
REsp 1.614.721/DF e REsp 1.631.485/DF (Tema 971);
STJ, REsp 1551.956/SP (Tema 938), STJ, REsp
1.897.867 (Tema 1.099); STJ, REsp 1.5651.968/SP; STJ,
REsp 2.025.166/RS, Rel. Min. Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, j. 13.12.2022; STJ, AgInt nos EDcl no
REsp 2.168.464/PR, Rel. Min. Raul Aradjo, Quarta
Turma, j. 15.06.2026; TJRJ, Apelagdo n° 0138852-
64.2021.8.19.0001, Rel. Des. Humberto Dalla Bernardina
de Pinho, j. 29.01.2025,

A C O R D A M os Desembargadores da Quinta Cdmara
de Direito Privado do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, nos
termos da certiddo de julgamento.

Trata-se de Agdo, sob o extinto Rito Sumdrio, c/c
Antecipagdo dos Efeitos da Tutela, proposta por ANTONIO
AUGUSTO MURAT DE SOUSA TORRES em face de
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PERFORMANCE C6 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A,
na qual o autor pretendeu a revisdo de cldusulas do contrato de
promessa de compra e venda de imével em construcdo celebrado
entre as partes, bem como a condenagdo da ré ao pagamento de
multa moratéria, a reparagdo de danos morais e materiais e a
repeticdo, em dobro, de valores que reputou indevidamente
cobrados.

Narrou o autor, em sintese, que celebrou com a ré, em
19.03.2011, instrumento particular de promessa de compra e venda
do apartamento n° 201 do bloco 03 do Condominio “Be Happy One
Clube", cuja entrega das chaves foi prevista para 30.08.2013, nos
termos do item 9 do quadro resumo. Afirmou que, até a
propositura da demanda, a ré ndo entregou o imével, de modo que
o atraso jd alcangou cerca de quinze meses.

Aduziu que buscou solucionar a controvérsia de forma
amigdvel, por meio de contatos telefdnicos, e-mails e notificagdo
extrajudicial, a qual a ré respondeu de forma evasiva. Acrescentou
que, em reunido entre os patronos, a ré apresentou proposta
inflexivel de acordo e, posteriormente, sequer respondeu a
contraproposta escrita que lhe foi encaminhada.

Sustentou que a cldusula 6.6.1 do contrato fixou, em
favor do adquirente, indenizagdo de apenas 0,3% ao més sobre o
prego em caso de mora da promitente vendedora, ao passo que a
cldusula 6.1 impds ao consumidor inadimplente multa de 2% e juros
moratérios de 1% ao més, calculados pro rata die.

Defendeu, por conseguinte, a existéncia de manifesto
desequilibrio contratual, a ensejar a modificagdo da cldusula, com
fundamento no art. 6°, V, do CDC, para que a mora da ré se
apliguem os mesmos critérios previstos para a mora do adquirente.
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Invocou, ademais, a possibilidade de cumulagdo da cldusula penal
moratéria com a indenizagdo por lucros cessantes.

Alegou, outrossim, a abusividade do prazo de tolerdncia
de 180 dias, por representar dilagdo estabelecida exclusivamente
em favor da fornecedora, sem contrapartida em beneficio do
consumidor, motivo pelo qual pugnou pela declaragdo de sua
nulidade e pela fixagdo do tfermo inicial da mora na data
originalmente pactuada para a entrega.

Afirmou, ainda, que as cldusulas 4.2 e 4.2.1 previram a
correcdo das parcelas pelo INCC até a conclusdo das obras e, a
partir de entdo, pelo IGP-M, mas que a ré aplicou indexadores
diversos dos contratados, gerando cobranga a maior.

Requereu, nesse diapasdo, o recdlculo das prestagoes,
com a incidéncia do IGP-M a partir de 31.08.2013, e a restituigdo,
em dobro, do excesso, na forma do art. 42, pardgrafo unico, do
CDC, sobretudo porque a ré manteve a metodologia de reajuste
mesmo apés notificada.

Sustentou, fambém, que foi compelido a pagar comissdo
de corretagem no valor de R$8.362,63 (oito mil trezentos e
sessenta e dois reais e sessenta e trés centavos), cuja cobranga
somente lhe foi informada no ato da assinatura do contrato,
mediante imposigdo de "Termo de Ciéncia e Concordancia” como
condigdo para a celebragdo do negdcio.

No focante aos danos morais, alegou que adquiriu o
imével para moradia e que a ré frustrou reiteradamente suas
expectativas, ao comunicar, primeiro, atraso de seis meses,
depois, nova prorrogagdo por igual periodo e, por fim, ao deixar de
prestar qualquer informagdo.
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Quanto aos danos materiais, afirmou que, em razdo do
atraso, locou, em 26.12.2013, o apartamento 101 do bloco 2 situado
na Estrada dos Trés Rios, n® 1.305, Freguesia, com custo mensal
superior a R$3.000,00 (trés mil reais), entre aluguel, cotas
condominiais e IPTU.

Acrescentou que, por ocasido da entrega do imével
adquirido, arcaria com as despesas de pintura do imével locado e
com a multa pela resiligdo antecipada da locagdo, a serem apuradas
em liquidagdo de sentenca por artigos.

Postulou, ademais, a revisdo das sequintes disposigdes
contratuais: da cldusula 4.1, para que dela conste a obrigagdo
mutua de manutengdo do equilibrio contratual; das cldusulas 5.1,
5.2 e 5.3, cuja nulidade requereu, por permitirem a ré prorrogar
indefinidamente o prazo de entrega; da cldusula 6.6, para que a ré
se obrigue a entrega na data de 30.08.2013, sob pena de indenizar
os danos morais e patrimoniais decorrentes da mora; da cldusula
6.6.1, para que a mora da ré se sujeite as mesmas penalidades da
cldusula 6.1; da cldusula 10.3, para que os encargos incidentes
sobre o imovel somente sejam transferidos ao adquirente a partir
da entrega das chaves e da averbagdo do habite-se; da cldusula
10.8, cuja nulidade requereu por afastar a reclamagdo de
diferengas de metragem, em afronta ao art. 500 do Cddigo Civil e
ao art. 18 do CDC; das cldusulas 10.9, 109.1 e 10.10, que
autorizaram a publicidade da ré e o acesso de corretores as dreas
comuns do condominio; da cldusula 10.14, que permitiu a ré
contratar seguro de vida para garantia do saldo do prego, com
rateio do prémio entre os adquirentes; e da cldusula 10.18, que
atribuiu as unidades ainda ndo comercializadas pela ré
contribui¢gdo condominial correspondente a apenas 10% da cota
ordindria.
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Requereu, em sede de antecipagdo dos efeitos da
tutela, a suspensdo dos efeitos da cldusula 10.18, sob pena de
multa didria ndo inferior a um saldrio-minimo.

Ao final, pugnou pela concessdo da gratuidade de
justica ou, subsidiariamente, pelo recolhimento das custas ao final
do processo, e pela procedéncia dos pedidos, para: modificar as
disposigdes contratuais acima referidas; condenar a ré ao
pagamento de indenizagdo por danos morais, em valor a ser
arbitrado pelo juizo; condenar a ré a restituir os valores
despendidos com aluguel, cotas condominiais e IPTU do imdvel
locado até a entrega do bem adquirido, bem como a multa por
resilicdo antecipada da locagdo, a serem apurados em liquidagdo de
sentencga; condenar a ré a devolugdo, em dobro, dos valores pagos
a titulo de comissdo de corretagem; condenar a ré a devolugdo, em
dobro, dos valores cobrados a maior a titulo de corregdo
monetdria, a serem apurados em pericia contdbil; condenar a ré ao
pagamento de multa moratéria de 1% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, calculada pro rata die, acrescida de multa
de 2%, ha forma da cldusula 6.1, desde 30.08.2013 até a averbagdo
do habite-se ou a entrega das chaves, o que ocorrer por Ultimo;
condenar a ré a restituicdo, em dobro, dos valores pagos a titulo
de cotas condominiais das unidades ainda ndo alienadas; e inverter
o onus da prova, hos termos do art. 6°, VIII, do CDC.

A R. Sentenga, as fls. 642/644, integrada pela R.
Decisdo de fls. 664, teve o seguinte dispositivo:

"Isto posto, na forma do art. 487, I do CPC, julgo
improcedente o pedido inicial, condenando o autor ao
pagamento das custas e honordrios advocaticios, estes
ora fixados em 107%(dez) por cento sobre o valor da
causa. P.I",
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"Recebo os embargos de declaragdo, eis que
tempestivos, mas nego-lhes provimento, visto que ndo
vislumbro na senten¢a embargada qualquer
obscuridade, contradi¢do, omissdo ou erro material. Na
verdade, pretende a parte embargante a modificagdo do
que restou decidido, o que deverd ser feito através de
recurso apropriado. Publique-se. Intimem-se.”

Inconformada, a parte autora interpds apelagdo, as fls.
667/683, pugnando pela reforma do julgado, sustentando, para
tanto, em preliminar, a nulidade da R. Sentenga por deficiéncia de
fundamentagdo, error in procedendo e julgamento citra petita.

Na sintese da demanda constante das razées recursais,
mencionou, ainda, a cobranca indevida de “"taxa de obra" e de
“ligagdes definitivas".

Alegou que a pericia contdbil, da qual desistiu, dizia
respeito apenas ao recdlculo técnico de determinadas cobrangas,
ao passo que os pedidos relativos ao atraso na entrega do imével,
d abusividade da cldusula de tolerdncia e das demais cldusulas
contratuais, a multa contratual inversa, a comissdo de corretagem
e aos danos materiais e morais sdo aferiveis a partir da prova
documental constante dos autos.

Afirmou, nesse diapasdo, que o juizo converteu a
desisténcia parcial da pericia em fundamento para a
improcedéncia  integral da demanda, sem enfrentar
individualmente os pedidos, as respectivas causas de pedir e o
acervo probatério, em afronta aos arts. 141, 489, § 1°, IV, e 492
do CPC.

Requereu, assim, a anulagdo da R. Sentenga, com
retorno dos autos a origem, ou, subsidiariamente, o julgamento
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imediato dos pedidos maduros por este Tribunal, nos termos do
art. 1.013, § 3°, III e IV, do CPC.

No mérito, sustentou que a mora da apelada é
incontroversa, uma vez que o imével, cuja entrega estava prevista
para 30.08.2013 (fl. B53), somente foi disponibilizado em
12.02.2015 (fl. 238), com atraso de cerca de dezoito meses.

Aduziu que a cldusula de tolerancia deve ser
interpretada restritivamente e ndo pode autorizar mora
indefinida do fornecedor, e que a apelada ndo comprovou qualquer
circunstancia excepcional apta a justificar o atraso.

Defendeu, ademais, a inversdo da cldusula penal, com
fundamento no Tema 971 do E.STJ, ao argumento de que o
contrato previu, para a mora do adquirente, juros de 1% ao més,
calculados dia a dia, e multa de 2% (cldusula 6.1), enquanto, para a
mora da incorporadora, estabeleceu apenas indenizagdo de 0,3%
ao més (cldusulas 6.6 e 6.6.1), em violagdo a reciprocidade
contratual e a boa-fé objetiva.

Quanto a comissdo de corretagem, alegou que a
validade da transferéncia do encargo ao consumidor depende de
informagdo prévia, clara e adequada acerca do valor e de sua
imputagdo ao adquirente, nos termos dos arts. 6°, III, e 31 do
CDC, matéria eminentemente documental, sobre a qual a sentenca
deixou de se pronunciar.

No tocante aos danos materiais, afirmou que a R.
Sentenga ndo examinou o pedido de ressarcimento das despesas
com aluguel, condominio e IPTU do imével locado durante o periodo
de atraso, bem como da multa por resiligdo antecipada da locagdo

10/ 46
AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






(fls. 97/110), embora o préprio relatério do julgado o tenha
registrado.

Sustentou, outrossim, que a abusividade das cldusulas
impugnadas pode ser aferida pela simples andlise do instrumento
contratual, por se tratar de controle jurisdicional de validade de
natureza essencialmente juridica, que prescinde de prova pericial.

Alegou, ainda, a configuragdo de dano moral, porquanto
o atraso de aproximadamente dezoito meses frustrou o projeto
habitacional concebido para si e sua familia e o obrigou a suportar
despesas com moradia alternativa.

Por fim, aduziu que o juizo de origem deferiu a inversdo
do onus da prova (fl. 359) e que, ainda assim, a R. Sentenga impas
ao consumidor dnus probatorio incompativel com a redistribuigdo
anteriormente determinada, sem que a apelada produzisse prova
apta a afastar as alegagdes autorais.

Sem contrarrazoes apresentadas, conforme certiddo
de fls. 686.

E o Relatorio.
Ao recurso deve ser dado parcial provimento.

Cinge-se o ponto nodal em aferir a responsabilidade da
ré pelo atraso na entrega da unidade imobilidria e a extensdo dos
danos materiais e morais dai decorrentes, bem como a pretensdo
de restituicdo da comissdo de corretagem e de revisdo das
cldusulas contratuais.
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DAS PRELIMINARES

DO AGRAVO RETIDO

Cumpre examinar o agravo retido interposto pela ré em
face da decisdo saneadora de index 359. Naquela pega, a
agravante sustentou trés questdes: (i) a prescrigdo da pretensdo
de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem; (ii) a auséncia de interesse de agir do autor quanto
ao pedido de declaragdo de nulidade da cldusula 10.18 do contrato
e (iii) o descabimento da inversdo do onus da prova (index
366/373).

O recurso foi interposto em 25.01.2016, ainda na
vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 1973, contra decisdo
publicada sob a égide daquele diploma. O juizo de origem o recebeu
e defterminou que seria apreciado como preliminar de eventual
recurso de apelagdo (index 376), e o autor apresentou
contrarrazoes (index 379/384).

Com o advento do Cddigo de Processo Civil de 2015, o
agravo retido deixou de integrar o sistema recursal. Isso,
contudo, ndo afeta os recursos validamente interpostos sob a
legislagdo anterior. Por forga do principio tempus regit actum, a
norma processual nova aplica-se imediatamente aos processos em
curso, respeitados os atos processuais praticados e as situagoes

juridicas consolidadas sob a vigéncia da norma revogada, nos
termos dos arts. 14 e 1.046 do CPC/15.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justiga editou o
Enunciado Administrativo n® 2, segundo o qual, aos recursos
interpostos com fundamento no CPC/73, relativos a decisdes
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publicadas até 17 de margo de 2016, devem ser exigidos os
requisitos de admissibilidade na forma nele prevista.

Por conseguinte, a admissibilidade do agravo retido em
exame rege-se pelo art. 523, § 1°, do CPC/73, que dispde
expressamente:

"Ndo se conhecerd do agravo se a parte ndo requerer
expressamente, nas razoes ou na resposta da apelagdo,
sua apreciagdo pelo Tribunal”.

Trata-se de requisito especifico de admissibilidade,
cuja observdncia é indispensdvel ao conhecimento do recurso,
ainda que a apelagdo tenha sido interposta ja na vigéncia do novo
diploma processual.

No caso, a ré ndo interpos recurso de apelagdo e,
regularmente intimada, deixou de apresentar contrarrazoes ao
recurso do autor, conforme certificado no index 686. Ndo houve,
portanto, a reiteragdo exigida pelo dispositivo legal, o que impede
o exame do agravo por este E.Tribunal.

Ressalte-se que idéntica conclusdo se extrairia da
sistemdtica do Cdodigo de Processo Civil vigente. Pelo art. 1.009,
§1°, do CPC/15, as questdes resolvidas na fase de conhecimento
que ndo comportam agravo de instrumento ndo sdo cobertas pela
preclusdo, mas devem ser suscitadas em preliminar de apelagdo ou
has contrarrazdes. Assim, sob qualquer dos regimes, o siléncio da
parte interessada inviabiliza a apreciagdo da matéria pelo érgdo
ad quem.

Por tais razoes, ndo se conhece do agravo retido
interposto pela reé.
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DA NULIDADE POR AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO

Inicialmente, o apelante suscitou a nulidade da R.
Sentenga por deficiéncia de fundamentagdo, error in procedendo
e julgamento citra petita.

Sustentou que o juizo de origem ndo examinou de forma
individualizada os pedidos formulados na petigdo inicial e que
tomou a desisténcia da prova pericial contdbil como fundamento
para a improcedéncia integral da demanda.

A preliminar, contudo, ndo merece acolhimento.

O art. 93, IX, da Constituigdo da Republica exige que
as decisdes judiciais sejam fundamentadas, e ndo que contenham
exame exaustivo de cada argumento deduzido pelas partes.

Nesse sentido, o Supremo Tribunal Federal, no
julgamento do AT 791.292 QO-RG/PE (Tema 339 da repercussdo
geral), assentou que o dispositivo constitucional exige que o
acérddo ou a decisdo sejam fundamentados, ainda que
sucintamente, sem determinar o exame pormenorizado de cada
uma das alegagdes ou provas.

Outrossim, o art. 489, § 1°, IV, do CPC considera ndo
fundamentada apenas a decisdo que deixa de enfrentar
argumentos capazes de, em tfese, infirmar a conclusdo adotada
pelo julgador. A saber:

"Art. 489. Sdo elementos essenciais da sentencga:

§1° Ndo se considera fundamentada qualquer decisdo
judicial, seja ela interlocutdria, sentenga ou acdrddo,
que:

14/ 46
AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






IV - ndo enfrentar todos os argumentos deduzidos no
processo capazes de, em tese, infirmar a conclusdo
adotada pelo julgador:;”.

Veja-se que ndo hd obrigatoriedade de o magistrado
rebater, um a um, todos os fundamentos invocados quando ja
encontrou motivo suficiente para decidir.

Na hipotese, a R. Sentenga expds, ainda que de forma
concisa, as razoes de seu convencimento. Notadamente,
reconheceu a natureza consumerista da relagdo juridica e a
responsabilidade objetiva da ré, nos termos do art. 14 do CDC. Em
seguida, concluiu que o autor ndo demonstrou, minimamente, os
fatos constitutivos de seu direito, sobretudo em razdo da
desisténcia da prova pericial e da auséncia de outras provas.

Pode-se discordar do acerto dessa conclusdo, mas ndo
se pode afirmar que ela inexiste. A motivagdo sucinta ndo se
confunde com a auséncia de motivagdo. Por conseguinte, o eventual
equivoco na valoragdo da prova ou na compreensdo do alcance da
pericia desistida caracteriza error in judicando, a ser corrigido
pela via da reforma, e ndo vicio formal apto a invalidar o julgado.

Do mesmo modo, ndo hd julgamento citra petita. O juizo
de origem julgou improcedente o pedido inicial em sua
integralidade, e com isso apreciou, ainda que de modo global, todas
as pretensdes deduzidas, inclusive as relativas ao atraso na
entrega do imével, @ multa contratual, aos danos materiais e
morais, a comissdo de corretagem e a revisdo das cldusulas
contratuais.

Portanto, a rejeigdo conjunta dos pedidos, sob
fundamento comum, ndo equivale a omissdo no exame de
qualquer deles.
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Ademais, o recurso de apelacdo devolve a este
E.Tribunal o conhecimento de toda a matéria impugnada, bem como
de todas as questdes suscitadas e discutidas no processo, ainda
que ndo solucionadas por inteiro na R. Sentencga, nos termos do art.
1.013, §§ 1° e 2°, do CPC.

Nesse diapasdo, a decretacdo da nulidade, com o
retorno dos autos a origem, apenas prolongaria uma demanda
ajuizada em dezembro de 2014. Contrariaria, assim, os Principios
da Razodvel Duragdo do Processo e da Primazia do Julgamento de
Mérito, nos termos dos arts.4° e 6° do CPC, bem como a regra
segundo a qual ndo se pronuncia nulidade sem prejuizo, a teor do
art. 282, §1°, do CPC.

Por tais razoes, rejeita-se a preliminar de nulidade
da R. Sentenga, e passa-se ao exame do mérito recursal.

DO MERITO RECURSAL

DA LEGISLACAO APLICAVEL

Oportuno ressaltar que a demanda aplica-se o Cddigo
de Defesa do Consumidor, o qual traz em seu bojo normas de
ordem plblica e de interesse social, objetivando a protegdo e
defesa do consumidor, em razdo de sua vulnerabilidade.

Isso porque a ré enquadra-se nha condi¢cdo de
fornecedora, pois explora economicamente o ramo dos
empreendimentos imobilidrios, enquanto o autor figura como
consumidor, destinatdrio final da unidade adquirida, nos termos
dos arts. 2° e 3° do CDC.
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Sobre a incidéncia do CDC sobre os contratos de
promessa de compra e venda de unidade imobilidria, ja se
manifestou o STJ:

PROMESSA DE COMPRA E VENDA. Empresa
imobilidria. incidéncia do Cddigo de Defesa do
Consumidor. Rege-se pela Lei 4.591/64, no que tem de
especifico para a incorporagdo e construgdo de imoveis,
e pelo CDC o contrato de promessa de compra e venda
celebrado entre a companhia imobilidria e o promissdrio
comprador. Recurso conhecido e provido. (REsp
299.445/PR, Rel. Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR,
QUARTA TURMA, julgado em 17/05/2001, DJ
20/08/2001, p. 477)

E, em razdo da incidéncia do Cdédigo de Defesa do
Consumidor, deve ser aplicado o Principio da Boa-fé Objetiva, que
tem fungdo hermenéutica, devendo ser o nhegécio juridico
interpretado a partir da lealdade que empregaria um homem de
bem, visando a assegurar a probidade na sua conclusdo e execugdo,
até mesmo porque o hovo Cddigo Civil a tal Principio fez mengdo
expressa no art. 422.

Portanto, devem ser observados por todas as partes
contratantes os deveres secunddrios criados por tal principio,
chamados de deveres anexos da boa-fé objetiva, consistentes em
dever de protegdo, cuidado, esclarecimento e lealdade, ou
cooperagdo.

DA FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO

In casu, as partes firmaram, em 19.03.2011,
instrumento particular de promessa de compra e venda de unidade
residencial, no qual estabeleceram a data de 30.08.2013 para a
entrega das chaves, admitida a dilatagdo de até 180 (cento e
oitenta) dias, nos termos do Campo 9 do Quadro Resumo e da
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cldusula 5.1 do contrato (index 53 e 60). O prazo final para a
entrega, portanto, expirou em 26.02.2014.

Nesse ponto, importa dizer que a cldusula de tolerancia
ndo se revela abusiva ou exagerada. O prazo de 180 dias
corresponde ao lapso temporal usualmente praticado nos
contratos de incorporacdo imobilidria, em atengdo as
intercorréncias proprias das obras de construgdo civil, e ndo se
enquadra em qualquer das hipdteses do art. 51 do CDC.

Sobre o tema, dispde o enunciado 5 do Aviso TJ n°
85/2010:

"Observados o dever de informar e os demais
principios da legislagdo consumerista, € vdlida a
estipulagdo contratual de tolerdncia de 180 (cento
e oitenta dias) dias do prazo de entrega da obra,
cujo descumprimento implicard responsabilidade
civil do alienante.”

Entretanto, ultrapassado tal prazo, e ndo comprovada
qualquer causa excludente da responsabilidade, configura-se a
falha na prestagdo do servigo pelo atraso na entrega da unidade.

No caso concreto, o autor alegou que a unidade ndo lhe
foi entregue até a data do ajuizamento da agdo, em 03.12.2014,
mais de quinze meses apds a data prevista no contrato. Afirmou,
ainda, que notificou extrajudicialmente a ré em 14.04.2014 (index
73/81) e que ela deixou de informar quando entregaria o imével,
limitando-se a apresentar resposta evasiva, nos seguintes termos
(index 82):

“(...) Prezados senhores, Na qualidade de procuradores
da Performance C6 Empreendimentos Imobilidrios S.A.
e fazendo remissdo a vossa notificacdo mencionada na
epigrafe, tecemos breves comentdrios. O texto de vossa
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missiva € bastante incisivo quanto ao entendimento a
respeito de prdticas de nossa constituinte reputadas
como ilegais. Assemelha-se, em realidade, a uma petigdo
destinada a abertura de um processo judicial e ndo,
propriamente, a solicitagdo de informagées ou de um
atendimento a um pedido. Nesta linha, sem prejuizo de
eventual contato com nossos clientes para que se possa,
caso V. Sas. entendam necessdrio, tratar de questdes
pontuais ou mesmo de um desejo de firmar composigdo,
faz-se aqui registrar ndo haver necessidade de
enfrentar cada um dos extensos pontos suscitados.
Nossa constituinte aproveita a oportunidade para
consignar que se guia ndo somente pelas melhores
prdticas de gestdo corporativa, mas também pelas
melhores e mais escorreitas prdticas consumeristas -
em respeito a boa-fé e sempre atenta a manutengdo do
melhor relacionamento com seus clientes. Colocando-nos
a disposig¢do, subscrevemo-nos”.

Em sua defesa, a ré sustentou que o imdvel estaria
disponivel desde a concessdo do habite-se, ocorrida em 18.07.2014
(index 242/244). Tal alegagdo, contudo, ndo a socorre.

Isso porque as etapas de um empreendimento
imobilidrio ndo se restringem a construgdo fisica do prédio,
tampouco d sua regularizagdo exclusivamente perante os 6rgdos
municipais. Ao revés, outras providéncias se mostram
imprescindiveis até que o consumidor possa, finalmente, usufruir
do bem adquirido, dentre elas a averbagdo do habite-se na
matricula do imodvel.

A mera expedicgdo do habite-se pela autoridade
municipal ndo individualiza as unidades autonomas no registro
imobilidrio, providéncia indispensdvel a constituigdo da garantia
real exigida para o financiamento do saldo devedor.

19/ 46
AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






Com efeito, o art. 44 da Lei n® 4.591/64 atribui ao
incorporador o dever de requerer a averbagdo da construgdo,
respondendo perante os adquirentes pelas perdas e danos
decorrentes da demora no cumprimento dessa obrigagdo.

No caso, a averbagdo somente ocorreu em 24.11.2014,
conforme a certiddo de inteiro teor do empreendimento (index
493/507), mais de quatro meses apds a concessdo do habite-se.

Ademais, o préprio contrato condicionou a imissdo do
adquirente na posse direta da unidade a constitui¢do de garantias
reais em favor da promitente vendedora enquanto houvesse saldo
devedor (clausula 5.7, index 60).

Por conseguinte, sem a averbagdo do habite-se, ndo
havia como o autor obter o financiamento necessdrio a quitagdo do
saldo e, consequentemente, receber as chaves do imdvel.

Apos tal regularizagdo, é necessdrio que o consumidor
passe por tratativas junto d instituigdo financeira para obter o
financiamento do valor. Nesse ponto, verifica-se que o autor
celebrou o contrato de financiamento com a Caixa Economica
Federal em 23.01.2015 (index 221/237), cerca de dois meses apds
a averbagdo, e recebeu as chaves da unidade em 12.02.2015 (index
238).

Por outro lado, a ré ndo logrou demonstrar que tenha
colocado a unidade a disposi¢cdo do autor em momento anterior,
tampouco que o tenha convocado para a vistoria prevista na
cldusula 5.5 do contrato. Tal 6nus lhe incumbia, sobretudo diante
da inversdo do 6nus da prova deferida na decisdo saneadora (index
359).
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Do mesmo modo, a ré ndo trouxe qualquer prova da
ocorréncia de caso fortuito ou forga maior, causas excludentes de
sua responsabilidade, e ndo se desincumbiu do 6nus previsto no art.
373, 1T, do CPC.

Ademais, a escassez de mdo de obra e o excesso de
chuvas, que invocou em sua defesa, constituem riscos inerentes a
atividade de construgdo civil e, portanto, caracterizam fortuito
interno, incapaz de romper o nexo de causalidade.

Dessa forma, é inegdvel que o atraso nha entrega da
unidade deu-se por conta da ré, cuja mora se estendeu de
26.02.2014, termo final do prazo de tolerdncia, até 12.02.2015,

data da efetiva entrega das chaves.

Nesse contexto, aplica-se a espécie a Teoria do Risco
do Empreendimento, segundo a qual tfodo aquele que se dispde a
exercer alguma atividade no campo do fornecimento de bens e
servigos tfem o dever de responder pelos fatos e vicios resultantes
do empreendimento, independentemente de culpa.

Assim, ndo € o consumidor quem deve arcar com os
riscos da atividade, mas a propria ré, que se dispds a oferecer no
mercado o empreendimento imobilidrio.

E, como a responsabilidade € objetiva, a teor do art. 14
do CDC, mostra-se desnecessdria a prova da culpa para que
exsurja o dever de indenizar. Basta a ocorréncia do evento, do
dano e do nexo de causalidade entre eles.

A propdsito:

APELACOES CIVEIS. ACAO DECLARATORIA C/C
INDENIZATORIA. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
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CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA EM  CONSTRUCAO.
ATRASO NA  ENTREGA.  SENTENCA DE
PROCEDENCIA PARCIAL DOS PEDIDOS. APELACOES
INTERPOSTAS POR TODAS AS PARTES. -
Inicialmente, cumpre reconhecer a existéncia de
relagdo de consumo na hipdtese, tendo em vista que a
parte ré se encontra na condi¢do de fornecedora e a
parte autora de consumidora (artigos 2° e 3° do CDC).
Aplicagdo da Teoria Finalista para a definigdo de
consumidor, sendo certo que a parte autora, pessoa
juridica, ndo possui atividade empresarial que abarque a
aquisi¢do de imdvel, figurando como destinatdria final do
servico e do produto, apresentando vulnerabilidade
técnica. - Preliminar de ilegitimidade passiva que merece
ser afastada. A ré ERBE INCORPORADORA 001 S.A.
assumiu a obrigagdo de realizar a constru¢do do
empreendimento por meio de contrato de construgdo,
ndo havendo como acolher a tese de que atuou como
mera mandatdria da ré LOTEUM. Hd nos autos contrato
de prestacdo de servigos para administragdo de
incorporagdo imobilidria firmado pelas rés, bem como
material publicitdrio apontando a ré ERBE como gestora
da incorporagdo e construgdo em conjunto com a ré
LOTEUM. - No mérito, deve-se reconhecer a falha na
prestagdo dos servigos das rés, que celebraram
contrato de promessa de compra e venda de unidade
imdvel no empreendimento denominado "6RAND HYATT
RESIDENCES RIO DE JANEIRO" e entregaram o
imovel com mais de 5 anos de atraso. Mora evidenciada.
Rés que assumiram o risco do empreendimento, devendo
saber dos trdamites administrativos de licenciamento,
oferta de mdo de obra, necessidade de material etc. O
atraso na obra ndo pode ser caracterizado como
hipotese de caso fortuito, ndo tendo o conddo de ser
oponivel ao consumidor, sendo certo que a teoria do
risco do empreendimento dispensa a demonstragdo,
pelo consumidor, da existéncia de culpa do
fornecedor. Ainda que se reconhega a existéncia dos
motivos apontados pela ré LOTEUM em sua defesa,
tais fatos deverdo ser discutidos entre as rés, diante
do contrato de construgdo acostado aos autos, sendo

inoponiveis ao consumidor. Verbete Sumular n° 94
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deste Eg. TJRJ: - Solidariedade das rés que se
evidencia, por forga dos artigos 7°, pardgrafo unico, e
25, § 1°, do CDC, uma vez que houve relagdo de parceria
entre as rés para o empreendimento. Precedentes deste
Eg. TIRJ. - Quanto a cldusula penal, observa-se a sua
previsdo contratual, tendo sido corretamente aplicada
na r. sentenga recorrida. O termo fixado como final do
atraso observou a jurisprudéncia deste Eg. TIRJ, que
entende que a mora da fornecedora apenas é
interrompida com a efetiva entrega das chaves, sendo
irrelevante a data da conclusdo das obras ou da
expedi¢do do habite-se. - Recurso da parte autora que
merece ser acolhido, tendo em vista que a r. sentenga
determinou a incidéncia de juros de mora a contar da
citagdo até a prolagdo da sentenga, quando o correto
seria estabelecer a sua incidéncia até o adimplemento
da obrigagdo de pagar estabelecida na decisdo, - Quanto
ao indice de corregdo aplicdvel a hipétese, razdo assiste
aos réus. A discussdo quanto a taxa a ser aplicada jd foi
objeto de apreciagdo do C. Superior Tribunal de Justiga
quando do julgamento do REsp 1.102.522/CE e do EREsp
727.824, e, posteriormente, tal entendimento foi
refor¢ado por ocasido do julgamento do REsp
1.795.982/5P, que firmou a seguinte tese: "1. O art. 406
do Cddigo Civil de 2002 deve ser interpretado no
sentido de que é a SELIC a taxa de juros de mora
aplicdvel as dividas de natureza civil, por ser esta a taxa
'em vigor para a atualizagdo monetdria e a mora ho
pagamento de impostos devidos a Fazenda Nacional™.
Ainda que tal decisdo ndo tenha transitado em julgado,
além de ser este o entendimento jd expressado
anteriormente pelo C. STJ, observa-se que houve
alteragdo legislativa também neste sentido, por meio da
Lei n° 14.905/2024, que incluiu o § 1° ao artigo 406 do
CC, estabelecendo a taxa SELIC como taxa legal
prevista no caput do referido artigo. Verifica-se, ainda,
que a referida questdo jd vem sendo enfrentada por
este Eg. TIRJ, com jurisprudéncia no sentido de se
aplicar a taxa SELIC como taxa legal do artigo 406 do
CC. Desse modo, deve a r. sentenga ser reformada para
se alterar o indice outrora aplicado a indenizagdo por
danos materiais, para que conste a aplicagdo da taxa

referencial do Sistema Especial de Liquidagdo e de
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Custodia (SELIC) aos juros de mora, nos termos da nova
redagdo do artigo 406 do CC. - Quanto aos dnus
sucumbenciais, verifica-se que razdo também assiste a
parte ré. O C. STJ jd se manifestou no sentido de que,
uma vez rejeitado o pedido principal e acolhido o
subsididrio, deve-se reconhecer a mutua sucumbéncia.
Sentengca que merece ser reformada para que seja
reconhecida a sucumbéncia reciproca, devendo haver o
rateio das despesas processuais e o pagamento dos
honordrios advocaticios aos patronos da parte ex
adversa, fixados em 107% sobre o valor da condenagdo.
RECURSO DA PARTE AUTORA AO QUAL SE DA
PROVIMENTO. RECURSOS DAS RES A0S QUAIS SE
DA PARCIAL PROVIMENTO. (0138852-
64.2021.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). HUMBERTO
DALLA BERNARDINA DE PINHO - Julgamento:
29/01/2025 - QUINTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 24° CAMARA CIVEL) (grifos
nossos)

Por conseguinte, resta configurada a falha na
prestagdo do servigo da ré, que deixou de entregar a unidade
dentro do prazo contratual, ja acrescido da tolerancia de 180 dias,
e permaneceu em mora de 26.02.2014 a 12.02.2015, data da
efetiva entrega das chaves ao autor.

Estabelecida a responsabilidade da ré, passa-se ao
exame dos pedidos indenizatérios.

DO DANO MORAL

Com efeito, quanto ao dano moral, a orientagdo do E.
STJ € no sentido de que o atraso na entrega da obra apto a gerar
dano moral deve ser suficiente para causar lesdo aos direitos da
personalidade do comprador.
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Sobre o tema, destaca-se o seguinte posicionamento
assentado no REsp 1551.968/SP, sob o rito dos recursos

repeftitivos:

RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ADMISSIBILIDADE PELO
CPC/1973. ENUNCIADO ADMINISTRATIVO N.
2/STJ.  PROCESSAMENTO  PELO  CPC/2015.
CORRETAGEM. INCORPORACAO IMOBILIARIA.
RITO DOS ARTS. 1.036 E SEGUINTES DO CPC/2015.
I - RECURSO ESPECIAL DA INCORPORADORA.
LEGITIMIDADE PASSIVA 'AD CAUSAM'. TEORIA DA
ASSERCAO. PRESCRICAO E CASO FORTUITO.
ALEGACAO GENERICA. OBICE DA SUMULA 284/STF.
IT - RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS
CONSUMIDORES. INOCORRENCIA DE DANO
MORAL. ATRASO DA OBRA. CURTO PERIODO. MERO
INADIMPLEMENTO. INDENIZAGCAO POR LUCROS
CESSANTES. OBICE DA SUMULA 7/STF. REPETICAO
EM DOBRO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULA 211/STJ.
IIT - TESE PARA OS FINS DO ART. 1040 DO
CPC/2015: 3.1. Legitimidade passiva ‘ad causam’ da
incorporadora, na condigdo de promitente-vendedora,
para responder a demanda em que é pleiteada pelo
promitente-comprador a restitui¢do dos valores pagos a
titulo de comissdo de corretagem e de taxa de
assessoria técnico-imobilidria, alegando-se prdtica
abusiva na transferéncia desses encargos ao
consumidor.

IV. RECURSO ESPECIAL DA INCORPORADORA: 4.1.
Aplicagdo da tese ao caso concreto, rejeitando-se a
preliminar de ilegitimidade passiva.
4.2. Incidéncia do dbice da Siumula 284/STF no que
tange ds alegagdes de prescri¢do e de caso fortuito,
tendo em vista o cardter genérico das razdes recursais.
V.  RECURSO  ESPECIAL  ADESIVO  DOS
CONSUMIDORES:

5.1. Inocorréncia de abalo moral indenizdvel pelo atraso
de alguns meses na conclusdo da obra, em razdo das
circunstancias do caso concreto.

5.2. Incidéncia do dbice da Stmula 7/5TJ, no que tange
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a pretensdo de condenagdo da incorporadora ao
pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante
o curto periodo do atraso na entrega da obra.
5.3. Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que,
a despeito da oposi¢do de embargos declaratdrios, ndo
foi apreciada pelo Tribunal ‘a quo’ (Simula 211/5TJ).
5.4. Auséncia de prequestionamento da questdo
referente a repeti¢do em dobro dos valores da comissdo
de corretagem e do servico de assessoria imobilidria.
VI - RECURSOS ESPECIAIS DESPROVIDOS. (REsp
1551968/5P, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/08/2016, bJe 06/09/2016)

Diversamente da hipdtese tratada no precedente, em
que o atraso se limitou a alguns meses, no caso dos autos o
inadimplemento da ré ultrapassou em muito o mero
descumprimento contratual.

Com efeito, a unidade deveria ter sido entregue em
30.08.2013, mas o autor somente recebeu as chaves em
12.02.2015, cerca de dezessete meses apds a data contratada e
quase um ano apds o término do prazo de tolerdncia.

Ademais, o imdvel destinava-se @ moradia do autor e de
sua familia, que se viram compelidos a locar outro imdvel na
Estrada dos Trés Rios, n° 1.305, Freguesia, a partir de 26.12.2013,
mediante contrato de 30 meses e aluguel mensal de R$2.100,00
(index 97/110).

Houve, portanto, frustracdo da legitima expectativa
de moradia, que integra a dimensdo existencial da dignidade
da pessoa humana.

Ressalte-se, ainda, que a prépria ré concorreu para o
prolongamento da mora, uma vez que somente promoveu a
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averbagdo do habite-se em 24.11.2014, mais de quatro meses apés
a sua concessdo, o que impediu o autor de obter o financiamento
do saldo devedor e, consequentemente, de ser imitido na posse da
unidade.

Neste viés, cabe destacar a Teoria do Desvio
Produtivo do Consumidor, segundo a qual a exposigdo do
consumidor a perda de tfempo na tentativa de solucionar
amigavelmente um problema de responsabilidade do fornecedor,
para sé depois descobrir que apenas obterd uma solugdo pela via
judicial, consiste em lesdo extrapatrimonial.

No caso, o autor buscou resolver a questdo
extrajudicialmente, por meio de contatos telefonicos, mensagens
eletrdnicas e notificagdo extrajudicial, recebida pela ré em abril
de 2014 (index 73/81).

Em resposta, a ré limitou-se a consignar que ndo havia
"necessidade de enfrentar cada um dos extensos pontos
suscitados” (index 82), sem sequer informar a data prevista para
a enfrega da unidade, de modo que o consumidor ndo teve
alternativa sendo recorrer ao Poder Judicidrio.

Oportuna a ligdo do Professor Marcos Dessaune in
Teoria Aprofundada do Desvio Produtivo do Consumidor, 2. ed. rev.
e ampl. - Vitéria, ES, 2017, p. 32-33:

"O problema sobre o qual me debrucei é o seguinte: na
atual sociedade de consumo brasileira, o consumidor tem
sido corriqueiramente levado a despender o seu tempo e
a se desviar das suas atividades cotidianas para
enfrentar problemas de consumo potencial ou
efetivamente danosos, que sdo criados pelos proprios
fornecedores. Para responder ao problema, a primeira
hipétese que formulei respalda-se em uma reagdo

27/ 46

AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






natural e previsivel da pessoa consumidora: o
fornecedor, ao atender mal, gera um problema de
consumo potencial ou efetivamente danoso e, ao se
furtar ~a  responsabilidade  de  soluciond-lo
tempestivamente, induz o consumidor em estado de
caréncia e condigdo de vulnerabilidade a despender uma
parcela do seu tempo, a adiar ou suprimir algumas das
atividades cotidianas, a desviar as suas competéncias
dessas atividades e, muitas vezes, a assumir deveres e
custos do fornecedor para enfrentar o problema lesivo.
A segunda hipdtese (complementar) apoia-se em dois
fenémenos imutdveis: a lesdo ao tempo e ds atividades
cotidianas do consumidor, que se verifica nessas
situagdes em andlise, representa um prejuizo efetivo de
cunho existencial porque o tempo € um recurso
produtivo limitado que ndo pode ser acumulado nem
recuperado ao longo da vida das pessoas, bem como
porque ninguém pode realizar, simultaneamente, duas ou
mais atividades de natureza incompativel ou fisicamente
excludentes, do que resulta que uma atividade preterida
no presente, em regra, so poderd ser realizada no futuro
suprimindo-se outra atividade. A terceira hipdtese
(complementar) ampara-se em trés fatos observdveis e
verificdveis: o dano extrapatrimonial suportado pelo
consumidor, que se constata nessas situagoes em
estudo, € ressarcivel porque a lesdo ao tempo e ds
atividades cotidianas da pessoa consumidora € real e
efetiva, ou seja, hd um dano certo, porque esse prejuizo
de indole existencial é consequéncia direta e imediata
de um ato desleal e ndo cooperativo do fornecedor, que
leva o consumidor carente e vulnerdvel a um evento de
desvio produtivo, isto €, hd um dano imediato; e porque
a ofensa ao tempo e ds atividades cotidianas da pessoa
consumidora, que sdo respectivamente bem e interesses
existenciais juridicamente relevantes e tutelados, é
indevida, ou seja, hd um dano injusto.”

Configurado o dano moral, cabe quantifica-lo, sendo
certo que a matéria é delicada e fica sujeita a ponderagdo do
julgador. Este deve sempre observar os Principios da
Proporcionalidade e da Razoabilidade, haja vista que, embora o art.
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5°, inciso V, da Constituicdo da Republica tenha assegurado a
indenizagdo por dano moral, ndo estabeleceu os parametros para a
sua fixagdo.

Desta forma, considerando-se a extensdo do atraso, a
frustracdo do projeto de moradia do autor e de sua familia, a
necessidade de locagdo de outro imével e a conduta da ré, que se
recusou a solucionar a questdo na via extrajudicial, a verba de
R$10.000,00 (dez mil reais) mostra-se em consondncia com o0s
pardmetros deste E. TJRJ, bem como com os Principios da
Razoabilidade e da Proporcionalidade.

A propésito, o entendimento desta E. Corte Estadual:

Apelagdo Civel. Ag¢do de Obrigagdo de Fazer c/c
Indenizatoria. Relagdo de Consumo. Promessa de compra
e venda de imdvel em construgdo. Alegagdo de atraso na
entrega e posterior ébice a entrega de documentagdo
necessdria para fins de aquisi¢do de financiamento de
saldo devedor. Sentenga de parcial procedéncia.
Manutengdo. Incidéncia do CDC nos contratos de
promessa de compra e venda de unidade imobilidria.
Falha na prestagdo do servico caracterizada.
Responsabilidade Objetiva. Incidéncia da Teoria do
Risco do Empreendimento. Validade da cldusula que
estipula prazo de tolerancia de 180(dias). Caso concreto
no qual deu-se a expedigdo do habite-se muito apés
o prazo, impossibilitando o consumidor de adquirir
financiamento para quitagdo do saldo devedor, quando
da data de seu vencimento. Abalos de ordem psiquica.
Entendimento firmado pelo E. STJ no julgamento do
REsp. 1.551.968/SP, sob o rito dos recursos repetitivos,
de inocorréncia de abalo moral indenizdvel pelo atraso
de alguns meses na conclusdo da obra. Entretanto, o caso
concreto no qual houve atraso de grande monta. Dano
moral configurado. Verba indenizatéria fixada em
R$10.000,00 (dez mil reais) que se ajusta aos
Principios da Razoabilidade e da Proporcionalidade.
Incidéncia da Simula n°343 deste E.TJRJ. Majoragdo

29/ 46
AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






dos honordrios advocaticios, na forma do art.85, §11, do
CPC. Suspensdo da exigibilidade, a teor do art.98, §3°,
do CPC. Jurisprudéncia e precedentes citados: 0012671-
10.2020.8.19.0209 - APELAC/TO. Des(a). HUMBERTO
DALLA BERNARDINA DE PINHO - Julgamento:
13/12/2023 - QUINTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA 24° CAMAR). DESPROVIMENTO
DO RECURSO. (0012509-50.2013.8.19.0212 -
APELACAO. Des(a). REGINA LUCIA PASSOS -
Julgamento: 05/04/2024 - QUINTA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 24° CAMARA CIVEL)

DA CLAUSULA PENAL E DOS DANOS MATERIAIS

Reconhecida a mora da ré, cumpre examinar os pedidos
de natureza patrimonial deduzidos pelo apelante.

O primeiro consiste na condenagdo da ré ao pagamento
da multa contratual, calculada nos moldes da cldusula 6.1 do
contrato, isto €, juros de 1% ao més, pro rata die, acrescidos de
multa de 2% sobre o valor atualizado do contrato.

O segundo consiste no ressarcimento das despesas com
aluguel, condominio e IPTU do imével locado durante o atraso, bem
como da multa por resiligdo antecipada do contrato de locagdo.

De inicio, observa-se que o instrumento firmado entre
as partes ndo previu penalidade apenas para o inadimplemento do
adquirente.

Ao revés, a cldusula 6.1 disciplinou a mora do
promitente comprador, enquanto as cldusulas 6.6 e 6.6.1
estabeleceram, especificamente para a mora da promitente
vendedora, indenizagdo equivalente a 0,3% ao més sobre o prego
pactuado, atualizado monetariamente, devida desde o més do
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descumprimento até a efetiva colocagdo da unidade a disposigcdo
do adquirente (index 61 e 63/64).

Tal circunstancia afasta a incidéncia do Tema 971 dos
recursos repetitivos. No julgamento dos REsp 1.614.721/DF e
1.631.485/DF, a Segunda Segdo do Superior Tribunal de Justica
fixou a seguinte tese:

"No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdo de
cldusula penal apenas para o inadimplemento do
adquirente, deverd ela ser considerada para a fixagdo
da indenizagdo pelo inadimplemento do vendedor. As
obrigagdes heterogéneas (obrigagdes de fazer e de dar)
serdo convertidas em dinheiro, por arbitramento
judicial.”

Como se V€, a inversdo da cldusula penal constitui
mecanismo de restaurag¢do da simetria contratual, destinado ds
hipoteses em que o fornecedor estipulou penalidade
exclusivamente em desfavor do consumidor. Na espécie, inexiste
a assimetria que justifica a medida, uma vez que o contrato contém
cldusula penal prépria para a mora da incorporadora.

Ademais, no voto condutor daquele julgamento, o
eminente Relator advertiu que a incidéncia do percentual previsto
para o adquirente sobre o prego total do imével, a cada més de
atraso, poderia representar valor divorciado da realidade de
mercado, com risco de enriquecimento sem causa. E exatamente o
que ocorreria no caso concreto, caso se aplicassem juros de 1% ao
més e multa de 2% sobre o valor integral do contrato.

Por conseguinte, ndo merece acolhimento o pedido de
aplicagdo dos encargos da cldusula 6.1 em desfavor da ré. Incide,
contudo, a cldusula 6.6.1, que integra o pedido formulado, ja que o
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apelante postulou expressamente a condenagdo da apelada ao
pagamento da multa prevista naquele dispositivo, ainda que em
patamar superior.

Assim, a ré deve pagar ao autor a indenizagdo
equivalente a 0,3% ao més sobre o prego pactuado (Campo 03 do
Quadro Resumo), atualizado na forma da cldusula 4* do contrato,
no periodo compreendido entre 26.02.2014, termo final do prazo
de tolerdncia, e 12.02.2015, data da efetiva entrega das chaves,
calculada pro rata die quanto as fragdes de més.

Remanesce a questdo da possibilidade de cumulagdo
da referida cldusula penal com a indenizagdo pelos danos
materiais decorrentes da privagdo do uso do bem.

Ao julgar o Tema 970 dos recursos repetitivos (REsp
1.498.484/DF e REsp 1.635.428/SC), a Segunda Segdo do
Superior Tribunal de Justica firmou a tese de que:

“a cldusula penal moratdria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigagdo, e, em regra,
estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se
sua cumulagdo com lucros cessantes”.

A ratio decidendi do precedente repousa ha natureza
eminentemente reparatéria da cldusula penal moratéria quando
fixada de maneira adequada. Isto €, quando as partes prefixam,
em patamar razodvel e compativel com o valor locaticio do imével,
a indenizagdo devida pela privagdo do uso do bem, ndo se admite a
cumulagdo posterior com lucros cessantes, sob pena de dupla
reparagdo do mesmo prejuizo.

A prépria redagdo da tese, contudo, contém ressalva
expressa: a vedagdo a cumulagdo incide “em regra” e pressupde
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cldusula penal “estabelecida em valor equivalente ao locativo”.
Trata-se, pois, de premissa fdtica indispensdvel a aplicagdo do
precedente, e ndo de proibigdo absoluta.

Nesse sentido, a jurisprudéncia do E.STJ consolidou-
se no sentido de que, quando a cldusula penal moratéria é fixada
em valor que ndo guarda equivaléncia com o locativo do imdvel,
admite-se a sua cumulagdo com os lucros cessantes, sem que isso
importe violagdo a tese firmada no Tema 970.

Com efeito, no julgamento do REsp 2.025.166/RS, a
Terceira Turma, sob a relatoria do Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, julgado em 13.12.2022, examinou cldusula penal moratéria
fixada em 0,5% ao més sobre o valor pago. Reconheceu que tal
percentual se mostrava desproporcional ao valor locaticio e, por
conseguinte, admitiu a cumulagdo com os lucros cessantes.

Assentou, ainda, que a vedagdo do art. 416, pardgrafo
dnico, do Cédigo Civil ndo pode ser aplicada literalmente a todas as
cldusulas penais contratuais, sobretudo em contratos de adesdo
nos quais a multa ndo reflete o prejuizo efetivamente suportado
pelo adquirente.

A propésito:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL NA
PLANTA. MORA. CLAUSULA PENAL MORATORIA.
DESPROPORCIONALIDADE AO LOCATIVO. TEMA
970/STJ. DANOS MATERIAIS. RESSARCIMENTO.
POSSIBILIDADE. 1. Recurso especial interposto contra
acorddo publicado em data anterior a publicagdo da
Emenda Constitucional n® 125. 2. A controvérsia dos
autos busca definir se é possivel a pretensdo de
ressarcimento de perdas e danos desacompanhada da
exigéncia da cldusula penal, nos casos de atraso na
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entrega de imdveis adquiridos na planta em que hd
cldusula penal moratéria prevista no contrato,
estabelecida em valor inferior ao equivalente do
locativo. 3. A cldusula penal moratéria tem a finalidade
de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagdo, e,
em regra, estabelecida em valor equivalente ao locativo,
afasta-se sua cumulagdo com lucros cessantes (Tema
970/STJ). 4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte
Superior, € possivel a cumulagdo de cldusula penal
moratdria com os lucros cessantes, quando a multa
contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos,
como na presente hipdtese, sem que tal proceder
caracterize afronta ao Tema Repetitivo 970/5TJ. 5. Em
sendo possivel a cumulagdo, € licita a pretensdo
formulada exclusivamente quanto a reparagdo dos danos
materiais, em respeito ao principio dispositivo. 6. No
caso concreto, a prescri¢do de cldusula penal moratéria
de 0,57% (meio por cento) sobre o valor pago se mostra
desproporcional ao valor do locativo, tido normalmente
entre 0,5% (meio por cento) a 1% (um por cento) do valor
do bem, motivo pelo qual € possivel a pretensdo de
ressarcimento de lucros cessantes. 7. Recurso especial
provido. (REsp n. 2.025.166/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em
13/12/2022, DJe de 16/12/2022.)

Do mesmo modo, a Quarta Turma, no julgamento do
AgInt nos EDcl no REsp 2.168.464/PR, sob a relatoria do Ministro
Raul Aradjo, julgado em 15.06.2026, reafirmou que é possivel a
cumulagdo de cldusula penal moratéria com os lucros cessantes
quando a multa contratual ndo tem equivaléncia com o valor do
locativo.

No caso, o tribunal de origem estimou o valor locaticio
entre 0,5% e 1% do valor do bem, e a Turma aplicou a Simula 83
daquela Corte, por se encontrar o acorddo recorrido em
consondncia com sua jurisprudéncia.
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Tal orientagdo, adotada por ambas as Turmas de
Direito Privado do Superior Tribunal de Justica, harmoniza-se
com o sistema de protegdo do Cédigo de Defesa do Consumidor. O
art. 6°, VI, assegura ao consumidor a efetiva reparagdo dos danos
patrimoniais. Por sua vez, os arts. 25 e 51, I, vedam a estipulagdo
de cldusula que impossibilite, exonere ou atenue a obrigacdo de
indenizar do fornecedor.

A propésito:

CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARAGCAO NO RECURSO ESPECIAL. AGAO
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS, CUMULADA COM INDENIZAGAO
POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CUMULACAO ENTRE LUCROS
CESSANTES E CLAUSULA PENAL. POSSIBILIDADE.
MULTA CONTRATUAL QUE NAO APRESENTA
EQUIVALENCIA COM O VALOR DO LOCATIVO.
DECISAO DE ACORDO COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. 1. Esta Corte Superior possui
o entendimento de que € possivel a cumulagdo de cldusula
penal moratdria com os lucros cessantes, quando a multa
contratual ndo apresenta equivaléncia com os locativos,
como na presente hipdtese, sem que tal proceder
caracterize afronta ao Tema Repetitivo 970/5TJ. 2. O
Tribunal de Justica, analisando as circunstancias do
caso, consignou que, "No caso em andlise, ao se
considerar que a cldusula penal invertida seria de 27%
sobre o valor total do débito a época da mora, limitou-
se a um dnico montante ou percentual para o periodo de
mora, o que, nos termos dos precedentes, mostra-se
desproporcional ao valor do locativo, tido entre 0,57% a
1% do valor do bem, motivo pelo qual é possivel a
pretensdo de cumulagdo de cldusula penal moratdria com
os lucros cessantes" (fl. 807). 3. Estando a decisdo de
acordo com a jurisprudéncia desta Corte, o recurso
especial encontra dbice na Sumula 83/STJ. 4. Agravo
interno a que se nega provimento. (AgInt nos EDcl no

35/ 46

AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






REsp n. 2.168.464/PR, relator Ministro Raul Aradjo,
Quarta Turma, julgado em 15/6/2026, DJEN de
23/6/2026.)

Assim, em contrato de adesdo, cujo conteldo foi
unilateralmente estabelecido pela incorporadora, a cldusula penal
fixada em patamar inferior ao valor locaticio ndo pode funcionar
como teto indenizatorio oponivel ao consumidor. Caso contrdrio,
transferir-se-ia ao adquirente parcela do prejuizo decorrente do
inadimplemento da prdpria fornecedora.

No caso concreto, a desproporgdo é manifesta.

O prego contratado foi de R$225.431,95 (duzentos e
vinte e cinco mil, quatrocentos e trinta e um reais e noventa e cinco
centavos), de modo que a indenizagdo prevista na clausula 6.6.1
corresponde a aproximadamente R$676,30 (seiscentos e setenta
e seis reais e trinta centavos) mensais, em valores histdricos.

Em contrapartida, o autor comprovou que locou imével
residencial na mesma regido, a partir de 26.12.2013, mediante
aluguel mensal de R$2.100,00 (dois mil e cem reais) (index
97/101), quantia que corresponde a cerca de 0,93% do prego da
unidade adquirida e supera em mais de trés vezes o valor da
cldusula penal.

A cldusula penal pactuada, portanto, situa-se aquém até
mesmo do patamar minimo de 0,5% do valor do bem, usualmente
adotado pela jurisprudéncia como pardmetro do valor locaticio, e
muito abaixo do locativo efetivamente suportado pelo autor. Ndo
se trata, assim, de cldusula “estabelecida em valor equivalente ao
locativo”, razdo pela qual ndo incide a vedagdo a cumulagdo prevista
no Tema 970.
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Por tais razdes, ndo prospera a alegagdo da ré,
deduzida em contestagdo, de que a cumulagdo configuraria bis
in idem.

A multa contratual, fixada em valor manifestamente
inferior ao locativo, ndo recompde integralmente o prejuizo
decorrente da privagdo do uso do imdvel, e a indenizagdo pelos
danos materiais comprovados se destina justamente a assegurar a
reparagdo integral do consumidor.

Quanto a extensdo dos danos materiais, o autor
demonstrou que, em razdo do atraso, precisou locar outro imdvel
para sua moradia, conforme o contrato de locagdo e os
comprovantes de pagamento acostados aos autos (index 97/110).
Tal locagdo constitui consequéncia direta e imediata do
inadimplemento da ré, nos termos do art. 403 do Cddigo Civil. In
verbis:

"Art. 403. Ainda que a inexecugdo resulte de dolo do
devedor, as perdas e danos s¢ incluem os prejuizos
efetivos e os lucros cessantes por efeito dela direto e
imediato, sem prejuizo do disposto na lei processual”.

Todavia, a indenizagdo deve restringir-se aos valores
pagos a titulo de aluguel. As despesas com cotas condominiais e
IPTU constituem encargos que o autor suportaria, de qualquer
forma, caso a unidade adquirida lhe tivesse sido entregue no prazo
contratual. Ndo representam, portanto, prejuizo decorrente da
mora da ré, sob pena de enriquecimento sem causa.

Do mesmo modo, somente sdo indenizdveis os aluguéis
relativos ao periodo da mora, ou seja, de 26.02.2014 a 12.02.2015.
A locagdo celebrada antes do término do prazo de tolerdncia ndo
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pode ser imputada a ré quanto ao periodo em que ainda ndo se
encontrava em mora.

Por fim, ndo merece acolhimento o pedido de
ressarcimento da multa por resilicdo antecipada do contrato de
locagdo. Em primeiro lugar, o autor ndo comprovou o efetivo
pagamento da referida penalidade. Ademais, a locagdo, pelo prazo
de 30 meses, foi celebrada em 26.12.2013, ainda no curso do prazo
de tolerdncia.

Assim, ainda que a unidade tivesse sido entregue nho
termo final desse prazo, o autor estaria igualmente sujeito a multa
contratual pela devolugdo antecipada do imével locado, o que
afasta o nexo de causalidade entre a mora da ré e o alegado
prejuizo.

Dessa forma, a ré deve ser condenada: (i) ao pagamento
da indenizagdo prevista na cldusula 6.6.1 do contrato, equivalente
a 0,3% ao més sobre o prego pactuado, atualizado na forma da
cldausula 4%, de 26.02.2014 a 12.02.2015; e (ii) ao ressarcimento
dos valores pagos pelo autor a titulo de aluguel no mesmo periodo,
a serem apurados em liquidagdo de sentenga mediante
comprovacdo documental.

Sobre ambas as verbas incidem corre¢do monetdria
desde cada vencimento ou desembolso e juros de mora desde a
citagdo, observada, a partir de 30.08.2024, a sistemdtica do art.
389, pardgrafo Unico, e do art. 406, § 1°, do Cddigo Civil, com a
redagdo dada pela Lei n°® 14.905/2024.
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DA COMISSAO DE CORRETAGEM

O apelante sustentou que a sentenga deixou de
apreciar o pedido de restituicdo em dobro dos valores pagos a
titulo de comissdo de corretagem. Alegou que se trata de matéria
eminentemente documental e que a transferéncia do encargo ao
consumidor depende de informagdo prévia, clara e adequada, nos
termos dos arts. 6°, ITI, e 31 do CDC.

Antes do exame do mérito dessa pretensdo, contudo,
impde-se a andlise da prejudicial de prescrigdo, suscitada pela ré
em sua contestagdo (index 167/168) e ndo apreciada pelo juizo de
origem.

A questdo encontra-se devolvida a este Tribunal, nos
termos do art. 1.013, §§ 1° e 2°, do CPC, que submete ao 6rgdo ad
guem todas as questdes suscitadas e discutidas no processo, ainda
que ndo solucionadas por inteiro na sentenga.

Ademais, a prescrigdo constitui matéria de ordem
plblica, cognoscivel de oficio em qualquer tempo e grau de
jurisdigdo nas instdncias ordindrias, a teor do art. 487, IT, do CPC.

Ressalte-se que ndo hd ofensa ao principio da ndo
surpresa (arts. 10 e 487, pardgrafo Unico, do CPC), porque as
partes debateram amplamente a questdo ao longo do processo. O
autor rebateu a prejudicial na réplica (index 254/257) e nas
contrarrazoes ao agravo retido (index 379/382), em que
sustentou a incidéncia do prazo quinquenal do art. 27 do CDC.

No mérito da prejudicial, a Segunda Segdo do Superior

Tribunal de Justiga, no julgamento do REsp 1.551.956/SP, sob o
rito dos recursos repetitivos (Tema 938), relatoria do Ministro
39/ 46

AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






Paulo de Tarso Sanseverino, julgado em 24.08.2016, firmou a
seguinte tese:

“Incidéncia da prescrigdo trienal sobre a pretensdo de
restituigdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem ou de servi¢o de assisténcia técnico-
imobilidria (SATI), ou atividade congénere (artigo 206,
§3° 1V, cc)".

Na ocasido, o E.STJ assentou que tal pretensdo tem
como premissa fundamental o enriquecimento sem causa
decorrente da alegada abusividade da transferéncia do encargo ao
consumidor. Afastou, por conseguinte, a incidéncia do prazo
quinquenal do art.27 do CDC, restrito a reparacdo de danos
causados por fato do produto ou do servigo.

Registre-se que, no julgamento do Tema 1.099 dos
recursos repetitivos (REsp 1.897.867, Rel. Ministro Humberto
Martins), a Segunda Segdo do E.STJ firmou a tese da 'prescrigdo
decenal (artigo 205, Cédigo Civil/2002) da pretensdo de
restituigdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem,
quando o pedido de repetigdo dirigido contra a
incorporadora/construtora tiver por fundamento a resolugdo do
contrato em virtude de atraso ha entrega do imével, contando-se
o prazo desde a data em que o adquirente tiver ciéncia da recusa
da restituigdo integral das parcelas pagas'.

Na ocasido, aquela Corte ressaltou que a nova tese se
distingue daquela fixada no Tema 938, o qual permanece aplicdvel
as pretensdes fundadas no cardter abusivo da cldusula que
transfere ao consumidor o pagamento da comissdo.

No mesmo sentido, a Terceira Turma, ho AgInt no
AREsp 1.864.106/RJ, sob a relatoria do Ministro Ricardo Villas
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Boas Cueva, afastou a prescrigdo trienal apenas porque a
pretensdo de restituigdo decorria da resolugdo do contrato.

Ndo é, contudo, o que se verifica nos autos.

O autor ndo pleiteou a resolugdo do contrato, que foi
integralmente cumprido com a entrega das chaves e a quitagdo do
saldo devedor. Fundou sua pretensdo na alegada abusividade da
cobranga, que qualificou como venda casada e violagdo ao dever de
informagdo. Incide, portanto, o prazo trienal do art. 206, §3°, IV,
do Cédigo Civil.

No caso, o pagamento da comissdo ocorreu em
19.03.2011, data da assinatura do contrato e do “"Termo de Ciéncia
e Compromisso” (index 93), e a agdo foi ajuizada somente em
03.12.2014, quando jd ultrapassado o prazo trienal, expirado em
19.03.2014.

Por se fratar de preftensdo fundada em alegado
enriquecimento sem causa, o prazo prescricional tem inicio na data
do pagamento, momento em que nasceu a pretensdo de restituigdo,
nos termos do art. 189 do Cédigo Civil.

Por conseguinte, reconhece-se a prescrigdo da
pretensdo de restituigdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem, na forma do art. 487, II, do CPC, restando
prejudicado o exame das demais alegagdes relativas a matéria.

DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS

O apelante sustentou, ainda, que a sentenga deixou de
examinar o pedido de revisdo das cldusulas contratuais que
reputou abusivas, cuja aferigdo prescindiria de prova pericial.

41/ 46

AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






Parte das cldusulas impugnadas ja foi examinada nos
capitulos anteriores. A cldusula de tolerdncia (cldusula 5.1)
revelou-se vdlida. O rol de hipdteses de forga maior da cldusula
5.2, no que se refere a escassez de mdo de obra e as chuvas, foi
afastado por caracterizar fortuito interno, inoponivel ao
consumidor. A cldusula 6.6.1 foi aplicada sem prejuizo da
reparagdo integral dos danos materiais comprovados.

Quanto das demais, a pretensdo ndo comporta
acolhimento.

Em primeiro lugar, as razdes recursais limitaram-se a
afirmar, de forma genérica, que o contrato contém cldusulas que
“ampliam desproporcionalmente os poderes da incorporadora”,
“restringem direitos do adquirente” e “transferem ao consumidor
riscos inerentes ao empreendimento”.

Ndo indicaram quais disposicdoes padeceriam de tais
vicios, tampouco os fundamentos especificos de cada impugnagdo.
Nem formularam, no capitulo dos pedidos, requerimento de
declaragdo de nulidade de qualquer delas. Tal deficiéncia obsta o
exame pormenorizado da matéria, a luz do art. 1.010, IT e ITT, do
CPC.

Ademais, ainda que superado esse dbice, o contrato foi
integralmente executado. O autor recebeu as chaves da unidade
em 12.02.2015 e quitou o saldo devedor mediante financiamento
contraido junto a Caixa Econdémica Federal (index 221/238).
Nesse contexto, a declaragdo de nulidade das cldusulas 4.1, 10.3,
10.8, 10.9, 10.9.1, 10.10 e 10.14 somente teria utilidade se delas
houvesse decorrido algum prejuizo concreto ao consumidor.
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O autor, contudo, ndo demonstrou que tenha pago
qualquer encargo com fundamento nessas disposigdes, nem que a
unidade apresente metragem inferior a contratada. Carece, pois,
de interesse a pretensdo de declaragdo abstrata de nulidade,
desprovida de qualquer repercussdo prdtica na relagdo juridica ja
exaurida (art. 17 do CPC).

Por fim, quanto a cldusula 10.18 e ao correlato pedido
de restituicdo das cotas condominiais das unidades ndo alienadas,
a ré comprovou que vem pagando integralmente as cotas de sua
titularidade (index 354/356), e o apelante ndo renovou o pedido
em suas razoes recursais, de modo que a matéria ndo se encontra
devolvida a este Tribunal.

DOS ONUS SUCUMBENCIAIS

Diante da reforma da sentenga, impde-se a
redistribui¢cdo dos 6nus sucumbenciais.

O autor obteve éxito quanto ao reconhecimento da
mora da ré, a condenagdo ao pagamento da cldusula penal prevista
no contrato, ao ressarcimento dos aluguéis pagos ho periodo da
mora e a compensagdo por danos morais.

Foram rejeitados, por outro lado, os pedidos de
inversdo da multa prevista na cldusula 6.1, de restituicdo da
comissdo de corretagem, de revisdo das cldusulas contratuais, de
ressarcimento das despesas condominiais, do IPTU e da multa por
resiligdo da locagdo, além do pedido de restituigdo das diferengas
de corregdo monetdria, do qual desistiu.

Configurou-se, portanto, a sucumbéncia de ambas as
partes, nos termos do art. 86, caput, do CPC. As despesas
43/ 46

AC n° 0051640-25.2014.8.19.0203 (AM) 2026
DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS






processuais devem ser rateadas na proporgdo de 50% para a ré
e 50% para o autor.

Quanto aos honordrios advocaticios, estes devem ser
fixados nos percentuais do art. 85, § 2°, do CPC, calculados sobre
o valor da condenagdo, do proveito econémico ou do valor
atualizado da causa, nessa ordem. Admite-se a apreciagdo
equitativa somente quando o proveito econdémico for inestimavel
ou irrisorio, ou o valor da causa for muito baixo.

Assim, a ré pagard ao patrono do autor honordrios de
10% sobre o valor da condenagdo. O autor, por sua vez, pagard ao
patrono da ré honordrios de 10% sobre o valor atualizado da causa,
vedada a compensagdo, nos termos do art. 85, §14, do CPC.

DISPOSITIVO

Por tais razdes e fundamentos, o voto € no sentido de
NAO CONHECER do agravo retido interposto pela ré; CONHECER
EM PARTE do recurso de apelagdo, ndo o conhecendo quanto as
matérias relativas a “taxa de obra" e as “ligagées definitivas”, por
configurarem inovagdo recursal; e, na parte conhecida, REJEITAR
a preliminar de nulidade da sentenca e DAR-LHE PARCIAL
PROVIMENTO, para reformar a sentenga e:

(i) reconhecer, de oficio, a prescrigdo da pretensdo de
restitui¢do dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem,
nos termos do art. 487, IT, do CPC;

(ii) condenar a ré ao pagamento da indenizagdo prevista
na cldusula 6.6.1 do contrato, equivalente a 0,3% ao més sobre o
prego pactuado (Campo 03 do Quadro Resumo), atualizado na
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forma da cldusula 4% do contrato, no periodo de 26.02.2014 a
12.02.2015, calculada pro rata die quanto as fragdes de més;

(iii) condenar a ré a ressarcir ao autor os valores pagos
a titulo de aluguel do imével situado na Estrada dos Trés Rios, n°
1.305, apartamento 101, bloco 2, Freguesia, no periodo de
26.02.2014 a 12.02.2015, a serem apurados em liquidagdo de
sentenga, mediante comprovagdo documental, excluidas as cotas
condominiais, o IPTU e a multa por resiligdo do contrato de
locagdo;

(iv) condenar a ré ao pagamento de R$10.000,00 (dez
mil reais) a titulo de compensagdo por danos morais;

(v) julgar improcedentes os demais pedidos.

Sobre as verbas dos itens "ii” e "iii" incidirdo correc¢do
monetdria desde cada vencimento ou desembolso e juros de mora
desde a citagcdo (art. 405 do CC). Sobre a verba do item “iv"
incidirdo corregdo monetdria desde a data deste julgamento
(Simula 362 do STJ) e juros de mora desde a citagdo. Até
29.08.2024, a corregdo monetdria observara o indice adotado pela
Corregedoria-Geral da Justiga deste Tribunal, e os juros de mora
serdo de 1% ao més. A partir de 30.08.2024, a corregdo monetaria
observard o IPCA, e os juros de mora corresponderdo a taxa
SELIC deduzido o IPCA, nos termos do art. 389, pardgrafo Unico,
e do art. 406, § 1°, do Cédigo Civil, com a redagdo dada pela Lei n°
14.905/2024.

Em razdo da sucumbéncia reciproca, as despesas
processuais serdo rateadas ha proporgdo de 50% para a ré e 50%
para o autor. A ré pagard ao patrono do autor honordrios
advocaticios de 10% sobre o valor da condenagdo, e o autor pagard
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ao patrono da ré honordrios advocaticios de 10% sobre o valor
atualizado da causa, vedada a compensagdo (art. 85, § 14, do CPC).

Sem honordrios recursais, nos termos do Tema 1.059
do STJ.

Rio de Janeiro, na data da assinatura.

DESEMBARGADORA REGINA LUCIA PASSOS
RELATORA
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