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APELANTES: PATRIMAR ENGENHARIA LTDA. e DALLAS CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS LTDA.
APELADO: HENRIQUE MALHEIRO FERREIRA CRUZ
RELATOR: Desembargador MARIO ASSIS GONGALVES

Relagao de consumo. Contrato. Promessa de compra e venda. Imével
residencial em construgdo. Atraso na entrega do imével. Fortuito interno
que se insere no risco do empreendimento. Nexo causal entre a ma
prestacdo do servico e o prejuizo. Excludente de responsabilidade.
Inocorréncia. Multa contratual. Dano moral. Cumulatividade.

Agéo de rito ordinario proposta pelo promitente adquirente em razdo do atraso
na entrega do bem imdvel. Pedidos julgados procedentes para condenar as rés,
solidariamente, ao pagamento da quanta de R$ 10.000,00 a titulo de
indenizagdo por danos morais, assim como ao pagamento da multa contratual
de 2% acrescida do valor proporcional a quatorze dias, corrigida
monetariamente desde outubro de 2009 e acrescida de juros de mora a contar
da citacdo. Apelo das rés no sentido de que teria havido inobservancia de prazo
de tolerancia de 120 dias uteis para a efetivacdo da entrega, de que a multa
contratual arbitrada, de 2%, seria superior a prevista e inclusive da que pedida
pelo autor, isso implicando em sentenca ulfra petita, e ainda de inocorréncia de
dano moral e a impossibilidade de sua cumulagdo com a referida multa
contratual. A questdo do atraso restou incontroversa, tendo as rés, inclusive,
atribuido dito atraso, e sem qualquer prova, a instituicao financeira, que n&o teria
liberado de pronto o valor financiado. Fatores interligados a atividade lucrativa
desempenhada pelas rés, configurando o fortuito interno, incapaz de romper o
nexo de causalidade. Multa moratéria contratual que ndo guarda identidade com
a indenizagdo de dano moral. Clausula penal moratéria ndo possui o carater
substitutivo contido na compensatéria, quando se prefixa as perdas e danos
eventualmente devidas, ndo havendo, assim, o alegado bis in idem. Afinal,
nessa modalidade, a multa prevista visa apenas punir o retardo no cumprimento
da obrigacdo principal. Conquanto a cumulagédo fique vedada na hipétese de
clausula penal compensatoria, 0 mesmo ndo ocorre para a clausula penal
moratéria, que nado interfere na responsabilidade civil do devedor pelo seu
atraso. As decisbes prolatadas pelo magistrado estdo submetidas aos limites
definidos na agéo proposta. A hipotese de que ora se cuida, ndo abriga a busca
pelo reequilibrio da relacdo contratual por meio da aplicagéo da teoria da base
objetiva do negécio, tal como prevista no art. 6°, inciso V, do CDC, porque no
caso a fixagdo dessa multa se deu em percentual além do pedido autoral, este
que, por sua vez, se amparou em clausula a que ele legitimamente aderiu (fl.
26). Quanto ao dano moral, tem-se que o descumprimento contratual extrapolou
0 mero aborrecimento gerando aflicdo, angustia e frustracdo no autor em sua
expectativa de realizar o sonho de adquirir a casa propria, isso atentando contra
a sua dignidade humana. Quantum indenizatorio fixado em R$ 10.000,00 (dez
mil reais) que guarda perfeita harmonia com as peculiaridades do caso em tela e
com o principio da razoabilidade e proporcionalidade, por isso devendo ser
mantido. Sentenga reformada em parte apenas para reduzir a multa, de 2% (dois
por cento) para 1% (um por cento). Recurso a que se da provimento parcial.
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A C O R D A M os Desembargadores que compdem a Terceira
Céamara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade, em dar provimento parcial ao recurso, nos termos do voto do
Relator.

Rio de Janeiro, 31 de julho de 2013.

/}h«
Desembargador Marig’Assis Gongalves
Rejator
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VOTO

Cuida-se de apelacéo civel (fls. 196/211), deduzida pelas rés,
Patrimar Engenharia Ltda. e Dallas Constru¢cdes e Empreendimentos
Ltda., contra a sentenca de fls. 192/195, proferida pelo Juizo da 22 Vara Civel
Regional de Campo Grande nos autos da acdo que, pelo rito ordinario, lhes
move Henrique Malheiro Ferreira Cruz, a qual julgou procedente o pedido
para condenar as rés, solidariamente, ao pagamento da quantia de R$
10.000,00 (dez mil reais) a titulo de indenizacdo por danos morais, assim como
ao pagamento da multa contratual de 2% (dois por cento) acrescida do valor
proporcional a quatorze dias, corrigida monetariamente desde outubro de 2009
e acrescida de juros de mora a contar da citacdo, julgando extinto o pedido de
outorga de escritura, por inepto, nos termos do art. 267, inciso VI, do Cdédigo de
Processo Civil.

Por fim, as rés foram condenadas ainda nas custas e nos
honorarios advocaticios, estes arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o valor
da condenacéao, tendo em vista ter a parte autora decaido de parcela minima
de seu pedido.

Em seu inconformismo, as rés pretendem que a sentenca haveria
de ser reformada em razdo da contagem do prazo de tolerancia, o qual haveria
de ser fixado em 120 dias Uteis, e ainda porque a multa contratual foi arbitrada
em 2% (dois por cento), em contrariedade a previsdo do contrato de promessa
de compra e venda que € de 1% (um por cento), assim configurando sentenca
ultra petita. Postula a retirada da condenacdo em indenizagdo por danos
morais, uma vez que 0 contrato ja previra clausula penal a fim de indenizar o
promitente comprador em caso de atraso na entrega do imével, e ainda, dada a
eventualidade, a redugéo no valor da indenizagéo.

O caso em tela versa sobre relacdo de consumo, pois a parte
autora, ora apelada, se enquadra no conceito de consumidor, descrito no art. 2°

do Caodigo de Protecéo e Defesa do Consumidor, e a parte ré, ora apelante, no

®ig.n°3






Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro
Terceira Camara Civel
Apelacéo Civel n° 0007864-08.2010.8.19.0205

conceito de fornecedor, nos termos do art. 3° do mesmo diploma legal, sendo
objetiva a sua responsabilidade, nos termos do art. 14 da Lei 8078/90 (CDC).

N&o assiste razao as rés, eis que o atraso na entrega da unidade
residencial é fato incontroverso.

Resta evidenciado que a responsabilidade do incorporador
decorre da lei, e que a parte autora narrou como forma de lesdo ao seu direito.
A conduta da demandada se amolda perfeitamente a vedacéo legal, qual seja,
a que provocou O atraso na entrega da unidade imobiliaria, incontroversa
mesmo porque a admitiu a responsavel, embora pretextando justificar-se
guando alegou que a demora se deveu a Caixa Econdmica Federal.

Cumpre destacar, de inicio, a sentenca hostilizada (fls. 192/195):

Reconsidero em parte a decisao de fl. 186, apara acolher a preliminar de
inépcia quanto ao pedido de outorga de escritura. Como alegaram as autoras, 0
autor ndo o fundamenta, na narrativa da inicial ndo ha nenhuma mengéo a fato
que se relacione com o pedido, nem mesmo a indica¢do de que ha recusa das
rés a cumprirem a obrigacao.

No mais, tem-se que assiste parcial razdo ao autor. De fato, o
apartamento ja foi entregue, mas somente decorridos mais de quatro meses da
propositura da acao.

As rés dizem que o imdvel estava disponivel desde outubro de 2009,
mas a CEF néo repassou o0 dinheiro do financiamento. Disto ndo fazem prova,
6nus que lhes cabia, por ser fato alegado em seu favor. No entanto, em
oportunidade prépria, na réplica, o autor ndo nega a afirmagdo, sequer a
menciona, restando, pois o fato incontroverso.

No entanto, tomando como verdadeiro o alegado pelas rés, ainda assim
houve grande atraso na entrega do imével, passado inclusive o prazo de
tolerancia de 120 dias previsto na clausula quinta do contrato (fl. 26). Portanto,
incidente da multa contratual prevista nesta mesma clausula, de 1% ao més.

A data correta para a entrega era 26/03/2009, acrescida do prazo de
tolerancia, ficaria para 24/07/2009. Estando o imével disponivel em 07/10/2009,
incidente multa de 2% acrescida do valor proporcional a quatorze dias.

No que concerne aos danos morais, estes sao inegaveis. A parte autora
teve frustrada sua legitima expectativa de fazer uso de imével que adquiriu para
moradia, e para solugdo se viu obrigada a recorrer ao Poder Judiciario.

Arbitro indenizagdo no valor de R$ 10.000,00, que entendo suficiente a
compensar os danos sofridos, além de servir de desestimulo a parte ré para agir
da forma negligente como fez.

De se esclarecer que o Juizo, na quantificagdo da indenizacdo por
danos morais, ja considerou o tempo decorrido desde o evento danoso, pelo que
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inaplicavel a Simula n°® 54 do Superior Tribunal de Justica, sob pena de se
remunerar o0 tempo duas vezes, ocorrendo bis in idem.

Por Ultimo, vé-se que o apartamento vendido a Jodo Vilagelim de
Vasconcelos Fernandes € diverso do vendido ao autor (fls. 51 e 137), ainda que
o autor ndo tenha feito qualquer pedido com base no fato que alegou.

A parte autora, por seu turno, ressaltou que ao “Contrato
Particular de Promessa de Compra e Venda” celebrado com a segunda ré, ora
primeira apelante (fls. 21/22) se seguiu em 26/03/2008 o contrato celebrado
com a CEF (fls. 24/49), sendo a presente acdo intentada em 12/03/2010, ou
seja, 351 dias ap6s 0 prazo previsto em contrato, e ainda que na clausula
quinta, 82° (fls. 35), dito contrato preveja que o construtor disporia de até 60
(sessenta) dias para a entrega das chaves apds a conclusédo das obras, por
ISS0 ndo se sustentando a alegacdo quanto a que seria de 120 dias o prazo de
tolerancia, verbis:

O INTERVENIENTE CONSTRUTOR dispde de até 60 (sessenta) dias ap6s a
data de conclusdo das obras para efetiva entrega das chaves do imével ao
DEVEDOR, ficando sob sua responsabilidade, neste periodo, a guarda e
manutengdo do imével no mesmo estado de ocupagdo e conservagao,
imputando-se-lhe as despesas oriundas da necessidade de qualquer reparacéo
ou eventual desocupacao, inclusive a obriga¢do de propor medida judicial para
desocupagao, se for o caso.

Todavia, nas paginas 25/26, apura-se que:

“‘Independentemente do prazo acima previsto, a conclusdo da obra
podera ser prorrogada por até 120 (cento e vinte) dias Uteis. Na superveniéncia
de caso fortuito ou forga maior, de acordo com o Cadigo Civil, esta tolerancia
ficara prorrogada por tempo indeterminado”.

Alids, como bem destacado pelo nobre sentenciante, o
apartamento prometido pelo autor foi entregue, mas somente depois de
decorridos mais de quatro meses depois da propositura da acdo (12/03/2010).

N&o procede a alegacgéo das rés a proposito de que dito imével
estaria disponivel desde 07/10/2009, mas que teria havido um atraso da CEF -
Caixa Econbmica Federal, no repasse do dinheiro pela venda do imovel, e
gue ainda assim o bem teria sido entregue ao autor. Nao ha a menor prova de

tais alegaces. Provado esta, contudo, que a data correta para a entrega era
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26/03/2009, e que acrescida do prazo de tolerancia, se prolongaria até
24/07/20009.

Dai estar correto o entendimento do nobre sentenciante quando
condenou as rés ao pagamento da multa contratual, embora tal acerto nao
exista quanto a fixacdo do percentual de 2% (dois por cento), como se vera
adiante, acrescida do valor proporcional a quatorze dias, corrigida
monetariamente desde outubro de 2009 e acrescida de juros de mora a contar
da citagao.

De fato, no que diz respeito a pena convencional, tem-se que esta
foi prevista contratualmente - clausula trigésima sétima (fl. 47) -, quando
previsto o percentual de 2% (dois por cento) sobre o total da divida, mas em
caso de execucéo, além de honorarios advocaticios e das demais comina¢des
legais e contratuais contra o devedor.

N&o procede a ilagcdo como argumenta o autor, ora apelado, no
sentido de que o nobre sentenciante teria entendido que ainda que estipulada
em favor dos apelantes, deveria ser o mesmo, o critério aplicado em favor do
promitente adquirente, por equidade, ja que a pena prevista no contrato era de
2% (dois por cento).

De fato, as fls. 25 e 26 do contrato celebrado consta:

“4.2) A TRASO DO PAGAMENTO:

Caso ndo sejam pagas na data de seu vencimento, as parcelas ficarao
sujeitas, até o seu efetivo pagamento, a multa de 2% (dois por cento),
acrescida de 1% (um por cento) de juros moratérios ao més ou "Pro-rata-
die". Em se tratando de parcela reajustavel, as penalidades serdo calculadas
sobre o valor atualizado da parcela. Em se tratando de parcela fixa, as
penalidades serdo calculadas sobre o valor original, previsto na pagina 1. Se a
PROMITENTE VENDEDORA né&o aplicar quaisquer das penalidades retro
mencionadas, essa atitude sera tida como ato de simples tolerancia e
liberalidade, ndo implicando em novagao, renuncia ou alteragdo de qualquer
avenga, permanecendo todas em pleno vigor”. (grifei)

E, por outro lado:

“5) CLAUSULA QUINTA: DA ENTREGA E IMISSAO NA POSSE

A PROMITENTE VENDEDORA se compromete a concluir as obras do imével
objeto deste contrato até o Ultimo dia util do més mencionado no item 5 da /;,
pagina 1, contrato de financiamento da CEF. salvo se outra data for estabelecida {

Pig. n°6 "'._;I
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no Nesta hipdtese, devera prevalecer, para fins de entrega das chaves, a data
estabelecida no contrato da Caixa Econdmica Federal. Nao sera computado no
prazo de término de obra o tempo necessario para a tramitagéo do "habite-se",
da CND junto ao INSS e da efetivacdo das ligagdes dependentes de servigos
publicos ou de seus concessionarios.

Considerar-se-a concluida a obra, para todos os efeitos deste contrato, a partir
do protocolo junto ao municipio da documentagdo pertinente ao pedido de
vistoria para baixa de construgdo, ndo estando o prazo mencionado no
paragrafo anterior vinculado a liberagdo do habite-se pelo 6rgéo publico
competente.

Independentemente do prazo acima previsto, a conclusao da obra podera
ser prorrogada por até 120 (cento e vinte) dias uteis. Na superveniéncia de
caso fortuito ou forga maior, de acordo com o Cédigo Civil, esta tolerancia
ficara prorrogada por tempo indeterminado.

Se a PROMITENTE VENDEDORA n&o concluir a obra no prazo estabelecido, ja
admitida a tolerancia, pagara ao(a@) PROMITENTE COMPRADOR(A), a titulo de
pena convencional, a importancia equivalente a 1%(um por cento) do prego
do imdvel objeto deste contrato, previsto no item 3 da pagina 1, por més ou
pro rata dia. O periodo de apuragdo da multa pelo atraso tera inicio no primeiro
dia util apés vencimento do prazo de toleréncia (120 dias uteis) e término na
data da efetiva entrega ou da liberagdo da Certidao de Baixa e Habite-se, o0 que
ocorrer primeiro.

Assim se tem que nao obstante sejam ponderosas as razdes
aventadas em defesa da multa fixada, o pedido do autor foi especifico no que
tange a condenacéo das rés ao pagamento de multa, no percentual de 1% (um
por cento), tal como prevista no contrato.

Irrelevante o argumento intuitivo do autor quanto a um senso do
juiz sobre a falta de simetria no contrato, o qual, quase uma regra geral,
penalizaria mais o consumidor.

Com efeito, como se colhe das clausulas acima transcritas, nas
negociacfes de promessas de compra e venda é lamentavelmente comum a
previsdo contratual em flagrante desproporcdo entre as penalidades para o
consumidor e para o fornecedor, invariavelmente ocupando a parte fornecedora
posicao privilegiada no contrato, pois, para sua obrigacao principal, qual seja a
entrega do imével segundo as especificacbes dos contratos, ndo ha prazo
efetivo, e quando ha tal previsado, ela vem sempre acompanhada de clausula

gue permite a entrega para além da tolerancia contratual originaria, também
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guase sempre sem fixacdo de multa moratéria com 0 mesmo rigor que se
constata quando a previsao seja de sancéo para a mora do consumidor.

E fato!

Mas também é fato que nos termos dos arts. 128 e 460, do
Cdédigo de Processo Civil, as decisdes prolatadas pelo magistrado estdo
submetidas aos limites definidos na agéo proposta:

Art. 128. O juiz decidira a lide nos limites em que foi proposta, sendo-lhe
defeso conhecer de questbes, ndo suscitadas, a cujo respeito a lei exige a
iniciativa da parte.

Art. 460. E defeso ao juiz proferir sentenca, a favor do autor, de natureza
diversa da pedida, bem como condenar o réu em quantidade superior ou em
objeto diverso do que Ihe foi demandado.

A hipdtese, ndo abriga a busca pelo reequilibrio da relagcéo
contratual por meio da aplicacdo da teoria da base objetiva do negodcio, tal
como prevista no art. 6°, inciso V, do CDC, porque no caso a fixacdo da multa
se deu para percentual além do pedido autoral, por sua vez amparado em
clausula legitimamente aderida, verbis:

Art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor:

V - a modificagéo das clausulas contratuais que estabelecam prestagoes
desproporcionais ou sua revisdo em razao de fatos supervenientes que as
tornem excessivamente onerosas;

Finalizando o capitulo, importante demonstrar o entendimento
deste Tribunal de Justica:

Apelagéo Civel. Contrato de promessa de compra e venda de imdvel residencial.
Atraso na entrega de imével. Relagdo de consumo. Sentenca de procedéncia
parcial do pedido. Inconformismo das empresas Rés e do Autor. Aplicagdo do
Codigo de Defesa do Consumidor. Responsabilidade Objetiva. Atraso na
entrega de imdvel que ocorreu por fatores interligados a atividade lucrativa
desempenhada pelas Rés, configurando o fortuito interno, incapaz de romper o
nexo de causalidade. Verbete da Sumula 94, deste Tribunal. Teoria do risco do
empreendimento. Prazo estipulado no contrato para entrega do imdvel
descumprido, mesmo apds a soma dos 180 dias previstos contratualmente.
Multa moratoria contratual que deve guardar simetria entre consumidor e
fornecedor. Principios do equilibrio contratual e da boa-fé objetiva. Nulidade das
clausulas que estabelegcam sangdes em caso de atraso ou descumprimento da /’ = “\
obrigagéo somente em desfavor do consumidor. Quantum indenizatorio fixado ,f '
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com a observancia dos critérios da razoabilidade e proporcionalidade, em valor
que se adequa as peculiaridades do caso, assim como as finalidades
compensatoria e punitivo-pedagogica. Recursos desprovidos.

(Apelagdo Civel 0007670-43.2012.8.19.0203 — NONA CAMARA CIVEL - Rel.:
DES. CARLOS EDUARDO MOREIRA SILVA - Julgamento: 02/04/2013).

Nesse ponto, cumpre analisar-se a questao da cumulacdo entre a
indenizacdo por dano moral e a multa contratual. Ndo ha como serem
acolhidas as alegacdes das rés. Com efeito, tratando-se de clausula penal
moratéria, a multa contratual em exame tem a finalidade de coagir o
contratante a cumprir a sua prestacao no tempo pactuado, instituto que nao se
confunde com o da indenizacdo por dano moral, que decorre da ofensa aos
direitos da personalidade.

Sem maiores digressfes tratam-se, pois, as duas circunstancias —
a multa e a indenizacdo - de institutos distintos, razdo pela qual ndo ha
gualquer 6bice a sua cumulacao.

Veja o entendimento desta Camara Civel:

PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL. ATRASO
INJUSTIFICADO NA ENTREGA DO IMOVEL. CUMULACAO DA CLAUSULA
PENAL MORATORIA COM INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS.
POSSIBILIDADE. DANOS MATERIAIS. REEMBOLSO DOS ALUGUERES
PAGOS DURANTE O ATRASO. DANO MORAL CONFIGURADO. QUANTUM
REPARATORIO QUE NAO MERECE RETOQUE. REFORMA PARCIAL DA
SENTENCA. Trata-se de demanda indenizatério pelo atraso na entrega do
imével adquirido pelo autor. A propria parte ré confessa administrativamente a
sua mora, ao pagar o valor da clausula penal referente ao atraso na entrega do
imével. A controvérsia dos autos, entao, cinge-se sobre a possibilidade de
cumulagdo do pagamento da clausula penal com o pedido de indenizagao
por perdas e danos. A clausula penal é a obrigagao acessoria que prevé o
pagamento de multa para o caso de descumprimento da obrigagao
principal por fato imputavel ao devedor, consistindo, assim, em uma pena
convencional, na forma do art. 408, do Novo Cadigo Civil. Referido instituto
possui como fundamento o reforgo do vinculo obrigacional, uma vez que
estimula o cumprimento da obrigagdo principal, sem retardamentos. Como
cedico, existem duas modalidades principais de clausulas penais: a
clausula penal compensatéria, via de regra vinculada ao inadimplemento
total da obrigagao principal (art. 410, do Cédigo Civil), e a clausula penal
moratoria, incidente sobre o atraso no cumprimento da obrigagao (art. 411,
do Cddigo Civil). A clausula penal compensatoria estipula uma verdadeira /f—
liquidagé&o antecipada das perdas e danos decorrente do inadimplemento da I;r” %\’\
obrigagdo principal. Ja a clausula penal moratéria, em que pese os|. T;FRJ
Plg.n°9 Vi
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entendimentos em contrario, nao possui esse carater substitutivo, de pré-
fixar as perdas e danos eventualmente devidos. Nessa modalidade, a multa
prevista visa a punir o retardo no cumprimento da obrigagao principal.
Dessa forma a possibilidade de cumulagao da clausula penal com o pedido de
indenizacdo por perdas e danos se sujeita ao tipo pactuado pelas partes.
Conquanto a cumulagdo figue vedada na hipdtese de clausula penal
compensatoéria, 0 mesmo ndo ocorre para a clausula penal moratéria, que nao
interfere na responsabilidade civil do devedor pelo seu atraso. Precedentes do
STJ. Sendo assim, o art. 416, paragrafo unico do Cédigo Civil, que afasta a
possibilidade indenizagdo suplementar, somente se mostra aplicavel para
a clausula penal compensatoria. In casu, trata-se de clausula penal moratoria,
uma vez que decorre do atraso na entrega do imével. Desse modo, cabivel a
sua cumulagdo com a indenizagé@o por perdas e danos. Termo de quitagdo da
indenizag&o inserida no ato de vistoria e entrega das chaves do imével que se
mostra abusivo. Contrato de ades&o, que coloca em consumidor em posi¢éo
amplamente desfavoravel. O consumidor adere ao ato pré-estabelecido com a
clausula de quitagdo como condigéo para receber as chaves do imével adquirido
e assim conseguir mudar do seu imével alugado. Danos materiais consistentes
no pagamento de alugueres durante o atraso na entrega do imdvel
comprovados. Reembolso devido. Danos morais configurados. Quantum
indenizatorio razoavelmente fixado em R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
considerando a frustracdo do sonho da casa prépria, mas por outro lado o
pagamento administrativo da multa moratéria. Por fim, com a procedéncia do
pedido de danos materiais, merece reforma a sentenca no que se refere aos
onus sucumbenciais, para que sejam integralmente suportados pela parte ré.
Provimento parcial do recurso autoral. Recurso do réu desprovido.

(Apelacao Civel 0027478-96.2010.8.19.0205 - TERCEIRA CAMARA CIVEL -
Rel.: DES. RENATA COTTA - Julgamento: 24/04/2013). Grifei.

Por fim, no que tange a fixacdo da indenizacdo do dano moral,
tem-se que a toda evidéncia o descumprimento contratual extrapolou o
chamado mero aborrecimento, gerando aflicdo, angustia e frustracdo na
expectativa, no sonho de aquisicdo da casa proépria, isso insofismavelmente
atentando contra a dignidade humana.

Com relacédo a fixacdo dos danos morais, Caio Mario da Silva
Pereira ensina que:

"O problema de sua reparagao deve ser posto em termos de que a
reparagdo do dano moral, a par do carater punitivo imposto ao agente, tem
de assumir sentido compensatdrio. Sem a nog¢ado de equivaléncia, que é
prépria da indenizacdo do dano material, correspondera a fungao
compensatéria pelo que tiver sofrido. Somente assumindo uma concepgao /f—
desta ordem é que se compreendera que o direito positivo estabelece o / %\’\
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principio da reparagdo do dano moral. A isso é de se acrescer que na
reparagao do dano moral insere-se uma atitude de solidariedade a vitima."
(in Responsabilidade Civil, 6 edicao, Editora Forense, 1995, pag. 60).

No caso, o quantum indenizatério — R$ 10.000,00 (dez mil reais)
— foi fixado em valor que guarda perfeita harmonia com as peculiaridades do
caso em tela e com o principio da razoabilidade e proporcionalidade, por isso
devendo ser mantido.

Sobre todo o exposto, veja o entendimento deste Tribunal de
Justica:

APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGAGAO DE FAZER C/C INDENIZATORIA
POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA CONSTRUGAO.

Sentenga de parcial procedéncia. Atraso na conclusao e entrega de bem imével
a consumidor, incontroverso. Responsabilidade objetiva da incorporadora. O
alegado abandono de uma das principais empreiteiras do empreendimento, o
aquecimento do mercado imobiliario e a caréncia de mao de obra, materiais e
equipamentos sdo questdes inerentes ao risco da atividade de construgao civil,
logo fortuito interno, circunstancia que, segundo a jurisprudéncia deste Tribunal,
nao tem o cond&o de afastar a responsabilidade da incorporadora/construtora
pelo atraso em epigrafe. Sobre a obrigacdo de entregar a unidade imobiliaria
(entrega das chaves com o respectivo habite-se), a prestagdo imposta a
apelante foi a assumida em contrato, logo possivel de ser exigida e executada,
pois incumbe a recorrente concluir e providenciar o auto de conclus@o da obra
que comercializou, nos termos do compromisso de venda e compra do imovel.
Quanto a imposi¢ao de multa diéria, Isso porque o instituto das astreintes tem
por fim assegurar a efetividade da prestacéo jurisdicional, ndo se destinando a
compensar a parte sobre eventual dano sofrido, ante a auséncia de carater
punitivo ou indenizatério. Danos materiais comprovados pelo pagamento de
aluguel de outro imével no periodo da impontualidade injustificada do
empreendimento. Dano moral configurado. Descumprimento contratual que
extrapolou o mero aborrecimento, gerando aflicdo, angustia e frustragdo na
expectativa de realizar o sonho de adquirir a casa propria, atentando contra a
dignidade humana. Quantum indenizatério fixado em valor excessivo,
merecendo reducdo para o montante de R$ 10.000,00, em observancia aos
principios da proporcionalidade e da razoabilidade, considerando as
peculiaridades do caso em tela e também a média que vem sendo arbitrada pela
jurisprudéncia desta Corte. Pequeno reparo da sentenca para que a
determinacdo judicial seja cumprida no prazo de 30 dias, a contar da intimacao
pessoal da parte a respeito deste julgado, sob pena de multa didria de R$
200,00 a partir do descumprimento da referida ordem. Inteligéncia da Sumula
410 do STJ. Art. 557, 1°-A, do CPC. PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO.
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(Apelacéo Civel 0135600-05.2011.8.19.0001 - DECIMA OITAVA CAMARA
CIVEL - Rel.: DES. CELIA MARIA VIDAL MELIGA PESSOA - Julgamento: 25
de abril de 2013).

E ainda:

Rito Sumario. Apelagao Civel. Contrato de promessa de compra e venda de
imével residencial. Clausula de previséo contratual de entrega cumprida com
atraso. Sentenga de procedéncia parcial. Inconformismo da empresa Ré.
Entendimento desta Relatora quanto a manutengdo da sentenga guerreada.
Aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor. Tipica relagdo de consumo,
enquadrando-se os Autores e a Ré nas figuras de consumidor e fornecedor de
produto, na forma estipulada nos artigos 2° e 3° da Lei 8.078/90.
Responsabilidade civil objetiva, cujos pressupostos sdo a conduta ilicita, 0 dano
e 0 nexo de causalidade. Mora do Réu na entrega da unidade comercial
negociada com os Autores. Atraso que ocorreu por fatores inerentes a atividade
lucrativa desempenhada pelo Réu, o que configura o fortuito interno, incapaz de
romper 0 nexo de causalidade. Responsabilidade objetiva. Teoria do risco do
empreendimento. Compulsando os autos verifica-se que, originariamente, o
prazo estipulado no contrato para entrega do imével era em setembro de 2008,
que somados aos 180 dias previsto sob a clausula 3.2, transferem a entrega
para margo de 2009. Aplicagdo dos principios da boa fé objetiva e principio do
equilibrio contratual entre as partes da relagdo de consumo. Principio da
igualdade. Inexisténcia de multa moratoria simétrica entre consumidor e
fornecedor, que se contrapde ao principio do equilibrio contratual. Simetria entre
as sangdes contratuais para consumidor e fornecedor que se impde. Portaria
SDE n° 4, de 13.03.1998, da Secretaria de Direito Econdémico do Ministério da
Justica (DOU 16.03.1998), que, em aditamento ao elenco do art. 51 da Lei n°
8.078/90 e do art. 22 do Decreto n° 2181/97. Sao A. C. n°
0251142009.8.19.0209 -9. 2 nulas de pleno direito as seguintes clausulas que,
dentre outras: (....) 6. Estabelegam sangdes em caso de atraso ou
descumprimento da obrigacdo somente em desfavor do consumidor. Atraso na
entrega do imdvel que extrapolou, inclusive, os 180 dias previsto na clausula 3.2.
do contrato. Relagdo contratual reequilibrada, por meio da aplicacédo da Teoria
da Base objetiva do negdcio, prevista no artigo 6°, V do CDC. Considerando o
teor da clausula quarta, as fls. 465 disposta no Termo de Declaragao trazido aos
autos as fls. 459/470, em que ha previséo aplicacdo de sangéo ao contratante
comprador na hipétese de inadimplemento, entende esta Relatora ser razoavel a
aplicagéo do percentual de 1% sobre o valor do imével para cada més de atraso
na entrega do imdvel, conforme sentenciado pelo juiz a quo. Manutencdo da
sentenga. Apelo cujas razdes se apresentam manifestamente improcedentes e
em confronto com a jurisprudéncia dominante do TJERJ e da Corte Superior de
Justica. RECURSO A QUE SE NEGA SEGUIMENTO, na forma do Artigo 557,
caput, do CPC.
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E ainda mais:

DANOS MATERIAIS E MORAIS. AQUISICAO DE IMOVEL. COMPROMISSO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO BEM.
DEVOLUCAO DA QUANTIA PAGA. MULTA CONTRATUAL DEVIDA. DANOS
MORAIS CONFIGURADOS. QUANTIA ARBITRADA COM RAZOABILIDADE.

- Autor que firmou com a ré compromisso de compra € venda de unidade
residencial. Atraso na entrega do bem. Distrato. Devolugdo de parte do valor
devido. Relagdo de consumo. Responsabilidade objetiva. Nulidade das clausulas
que representem desvantagem ao consumidor.

- Demandante que faz jus a devolugdo dos valores pagos sem o desconto das
despesas previstas na clausula décima sexta do pacto entabulado entre as
partes, abatido o valor recebido quando do distrato de fl. 54.

- Multa contratual devida nos termos do estabelecido na clausula décima sexta
do pacto. Inadimplemento da ré.

- Danos morais configurados e arbitrados na quantia de R$ 10.000.00 (dez mil
reais) com observancia dos principios da razoabilidade e da proporcionalidade.
DESPROVIMENTO DO RECURSO.

(Apelacdo Civel 0342238-70.2011.8.19.0001 — NONA CAMARA CIVEL - Rel.:
DES. CARLOS SANTOS DE OLIVEIRA - Julgamento: 16 de abril de 2013).

Por tais fundamentos, voto no sentido de conhecer do recurso
dando-lhe, entretanto, provimento apenas parcial de molde a reformar a
sentenca tdo somente na questdo da multa contratual, reduzindo-a de 2% (dois
por cento) para 1% (um por cento), mantida quanto ao mais a douta sentenca

hostilizada.

Rio de Janeiro, 31 de julho de 2013.

Desembargador Marig’Assis Gongalves
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