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APELANTE: GAFISA S.A.
APELADOS: SERGIO BERNARDES DA CONCEICAO E OUTRA
RELATOR: DESEMBARGADOR ROGERIO DE OLIVEIRA SOUZA

ACORDAO

APELACAO CIVEL. INDENIZACAO. DANOS
MATERIAIS E MORAIS. JULGAMENTO EXTRA
PETITA. NAO OCORRENCIA. INTERPRETACAO
LOGICO-SISTEMATICA DO PEDIDO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
OBRA. CONDICOES CLIMATICAS ADVERSAS.
RISCO DO EMPREENDIMENTO. DANOS
EMERGENTES. CORRECAO DO SALDO DEVEDOR
EM FAVOR DO FORNECEDOR MOROSO.
IMPOSSIBILIDADE. RESTITUICAO DO EXCESSO.
LUCROS CESSANTES. CABIMENTO. PRIVACAO DA
POSSE E DA LIVRE DISPOSICAO DO BEM. TERMO
FINAL. EFETIVA ENTREGA DAS CHAVES. DANO
MORAL CORRETAMENTE ARBITRADO. JUROS
MORATORIOS. TERMO INICIAL. CITACAO.
Interpretacao logico-sistematica do pedido que nédo se confunde
com ofensa ao principio da congruéncia. Eventuais condicdes
climaticas adversas nao justificam o retardo do cronograma
em periodo superior a dois anos, porquanto tal fator é risco
inerente a0 ramo da constru¢do civil. Incontroverso o
inadimplemento contratual, compete a parte desidiosa
indenizar o contratante vulneravel pelos lucros cessantes
decorrentes da privacéo da posse direta e da livre disposi¢ao
do bem quando j& constituido em mora o promissario
vendedor. O termo final do pagamento dos aluguéis é a data
da efetiva entrega do imével, ao passo que 0s juros
moratérios defluem da data do respectivo vencimento sem a
devida contraprestagdo ao consumidor. Demonstrado que a
tardia integralizacéo do preco foi fruto exclusivo da inércia da
construtora, o saldo devedor ndo pode ser corrigido durante
o periodo em que o aderente aguardava, apés o término do
prazo de tolerancia, a conclusdo da obra para imitir-se na
posse do imoével. Desarrazoado atraso na finalizacdo do
empreendimento que ndo pode servir de ganho a parte que
deu causa ao inadimplemento do contrato. Satisfeito o saldo
devedor no curso da lide e constatado o0 excesso na
cobranca, inegével o direito e o interesse dos adquirentes de
serem ressarcidos pelo valor pago a maior, evitando-se o

222 Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
Apelacéo Civel n° 0014351-45.2011.8.19.0209

ROGERIO DE OLIVEIRA SOUZA!13982 f e e R S eRI6 DE OLIVEIRA SOUZA





enriquecimento sem causa do oblato. Aborrecimentos e
preocupacgdes que suplantam as chateacdes do cotidiano e
devem traduzir efetiva compensacédo pelos danos morais
iniguamente impingidos aos adquirentes da unidade
imobiliaria. Tratando-se de obrigacao iliquida, o termo inicial
para a fluéncia dos juros é a citacdo, momento em que o
devedor é constituido em mora (CPC, 219 e Sumula n° 163
do STF). Conhecimento e desprovimento do recurso.

VISTOS, relatados e discutidos estes autos da
Apelacdo n. 0014351-45.2011.8.19.0209 em que ¢é Apelante
GAFISA S.A. e Apelados GILBERTO MARTINS MONTEIRO e
OUTRO.

Acordam os Desembargadores da 222 Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade, em CONHECER O RECURSO e NEGAR-LHE
PROVIMENTO, na forma do voto do Desembargador Relator.

O recurso deve ser conhecido porquanto presentes seus
requisitos de admissibilidade.

N&o assiste razdo a Apelante.

Preliminarmente, rechaca-se a alegacado de ofensa aos
limites da lide deduzida em juizo.

Ainda que constasse no dispositivo da sentenca — o0 que
efetivamente ndo ha - condenacdo da construtora em entregar o
imovel, ndo incorreria a decisdo em error in procedendo, pois, esta
obrigacdo de fazer é insita a prestacao jurisdicional requerida pelos
autores, cujo objeto repousa exatamente no cumprimento contratual
por parte da ré: entregar aos contratantes o bem adquirido.

No caso, as partes celebraram, por instrumento
particular, promessa de compra e venda de unidade residencial cuja
data de entrega estava prevista para marco de 2009, havendo
ressalva de prazo de tolerancia de 180 dias (fls. 31/32).

Em verdade, a Apelante ndo nega o atraso de mais de
dois anos na entrega do imével, aduzindo em sua peca de defesa a
ocorréncia de condi¢des climaticas adversas.

Destarte, tal alegacdo néo é oponivel aos consumidores,

por se tratar de risco inerente a atividade economicamente
desenvolvida pela construtora.

Assim, diante do injustificavel retardo, cabivel a
obrigacao de indenizar.
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Com efeito, os danos materiais bipartem-se em danos
emergentes e lucros cessantes (CC, 402).

Enquanto os danos emergentes sao perdas efetivas, os
lucros cessantes traduzem expectativas de ganhos que nao se
realizaram. Ambos, todavia, decorrem da conduta faltosa da parte
obrigada no contrato.

No primeiro caso, o credor teve diminuicdo de
patriménio; no segundo, ndo houve acréscimo patrimonial.

Na hipotese, a perda efetiva materializa-se na
atualizacéo indevida do saldo devedor (item D.1.2E), com encargos
maiores até a efetiva entrega do imovel.

Com acerto a sentenga imputou como danos
emergentes, a diferenca entre os valores efetivamente pagos pelos
Apelados e aquele que seria devido se a entrega do bem tivesse
ocorrido sem a mora do Apelante, isto é, na data 02.07.2009,
acrescidos, é claro, dos respectivos consentaneos: correcao
monetéria, a contar do desembolso, e juros computados da data da
citacao.

Ja em relacdo aos lucros cessantes, 0 prejuizo €
presumido e decorre da simples privacdo da posse direta e da livre
disposicdo do bem quando ja constituido em mora o promissario
vendedor.

Neste caso, o valor a ser pago aos adquirentes do
imovel a titulo de lucros cessantes devera ser fixado em 1% do valor
do bem, constante da escritura, 0 que equivaleria ao valor de aluguel
da unidade, isto é, R$1.678,79, referente a cada més de atraso, a
partir de novembro de 2009, até a data da efetiva disponibilizacdo do
bem, acrescido de juros e correcdo monetaria, a contar de cada

vencimento mensal.

Por certo, o termo final do pagamento de tal rubrica
deverd ser a data da efetiva entrega das chaves do imével, quando
entdo os promitentes compradores podem efetivamente desfrutar do
bem adquirido — 0 que ocorrera apds a concessao do “habite-se”.

Ainda sob a diretriz de que o inadimplemento foi fruto
exclusivo da atuacdo do fornecedor moroso, verifica-se o0 acerto da
sentenca ao estabelecer o cabimento do dano moral.

A hipbétese ndo se amolda ao mero inadimplemento
contratual, porquanto ndo se trata de simples bem adquirido no
comeércio, cujo dispéndio de recursos nao traz maiores repercussoes a
vida do adquirente.
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Ao revés, diz respeito a unidade imobiliaria, cuja
aquisicao exige enormes sacrificios do promitente comprador.

A frustracdo advinda do descumprimento do ajuste é a
propria perturbacdo do planejamento domeéstico familiar, quando o
cidaddo, por longo periodo, se vé privado de dirigir seus recursos a
uma gama de fatos da vida e impossibilitado do exercicio de toda a
sorte de oportunidades.

Os aborrecimentos, frustracdes e preocupacgdes que lhe
sdo impingidos suplantam as chateacbes do cotidiano, ferindo a
dignidade do consumidor que vé frustrado o sonho da casa propria.

Quando o promitente comprador cré estar perto de
receber o imével pelo qual se sacrificou, depara-se com um canteiro
de obras inacabadas, o que abala a tranquilidade psicologica de
gualquer pessoa.

O dano moral decorre, no caso, do préprio fato, gerando
para o causador do dano a obrigacdo de compensar, através de
prestacao pecuniaria, a lesédo extrapatrimonial infligida a vitima.

Destarte, a0 mesmo tempo em que agrava o patrimonio
de um, proporciona ao outro uma indenizacdo compensatoria,
servindo também de admoestacdo pedagodgica, a representar
reprimenda pela ofensa injustamente causada.

Tal compensacdo, no entanto, ndo pode ser infima a
ponto de estimular a repeticdo da pratica odiosa no futuro em face de
terceiro, nem ensejar um locupletamento indevido do ofendido.

Diante de tais peculiaridades e, em apreco a dupla
finalidade do instituto, verifica-se que a verba Unica arbitrada em R$
20.000,00, para ambos os autores, foi fixada em patamar razoavel,
considerando o tempo decorrido e as agruras vivenciadas pelos
consumidores inocentes que verteram todos os esforcos necessarios
a aquisicao da casa propria.

Escorreita e bem fundamentada em todos os seus
capitulos, a sentenca deve ser mantida tal qual prolatada.

Diante do exposto, o voto € no sentido de conhecer o
recurso e negar-lhe provimento.

Rio de Janeiro, 13 de agosto de 2013.

Rogerio de Oliveira Souza
Desembargador Relator
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