ESTADO DORIO DE JANEIRO
PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
DECIMA SEXTA CAMARA CIVEL

Apelacao Civel: 0288840-48.2010.8.19.0001

Apelante: Gafisa SA

Apelado: Andre Erlon Gomiero

Desembargador Eduardo Gusmé&o Alves de Brito Neto

Apelacao Civel. Direito do consumidor. Atraso
na entrega de unidade imobiliaria adquirida na
planta. Previsdo de entrega no més de abril de
2009 que s6 veio se concretizar em margo de
2011. Alegacdo de caso fortuito decorrente de
falta de m&o de obra e entraves burocraticos.
Fortuito interno que ndo afasta o dever de
indenizar pelos danos causados aos adquirentes
prejudicados. Ressarcimento de despesas com
locacdo de imovel de terceiro. Indenizacdo por
danos morais. 1) O atraso na entrega de imovel
adquirido na planta € causa de reconhecimento
de danos de ordem moral, sendo razoavel o
valor de R$20.000,00 arbitrado em sentenca. 2) E
devido ao adquirente 0 ressarcimento dos
alugueis por ele pagos para residir em imoével de
terceiro entre a data em que a unidade adquirida
deveria ter |lhe sido disponibilizada e a data em
gque esta efetivamente o foi. 3) O pedido de
ressarcimento de aluguel ndo é cumulavel com
pedido de indenizag&o por lucros cessantes em
relacdo ao mesmo negdcio imobiliario. 4) E
devido o0 ressarcimento do seguro-fianca
eventualmente contratado para viabilizar a
locacdo. 5) A sentenca declarou devido ao
adquirente o ressarcimento da taxa condominial
do imovel adquirido e ndo do imével locado.
Como o pedido € de ressarcimento do
condominio pago pelo imovel locado, deve a
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condenacéo ser excluida, pois extra petita. 6) Os
juros de mora nao incidem sobre as parcelas
vencidas durante a construcdo, mas € licito que
incidam sobre elas correcdo monetaria. 7)
Recurso parcialmente provido, na forma do
artigo 557, 81°-A, do CPC.

DECISAO MONOCRATICA

Andre Erlon Gomiero ajuizou acdo contra Gafisa SA com
pedido de indenizac&o por danos materiais e morais.

Narrou a inicial, em sintese, que no dia 9 de marco de 2007
0 autor celebrou com a construtora ré contrato de compromisso de compra e
venda de unidade residencial na planta, em prédio a ser erguido no bairro de
Jacarepagua. A entrega da unidade deveria ocorrer em marco de 2009, com
previsdo contratual de prorrogacdo do prazo de entrega por 180 dias. Contudo,
em setembro de 2010 a obra ainda n&do havia sido concluida, o que obrigou o
autor a arcar com aluguel de apartamento. O atraso também motivou a recusa
do autor de pagar o saldo devedor de R$142.200,00 na data do vencimento, 2
de julho de 2010, pois considerou temerario quitar 0 preco sem que a ré tivesse
cumprido sua parte no ajuste. A esse respeito, sustentou o autor fazer jus a
aplicacdo da excecao de contrato nao cumprido, com o congelamento da
prestacdo inadimplida no que pertine aos juros, na esteira do entendimento do
STJ sobre o tema. O autor reclamou ainda da parcela de R$13.270,00, vencida
em abril de 2009, ao argumento de que lhe havia sido prometido que seu
pagamento se daria apds a conclusdo da obra, coisa que so teria ocorrido se
nao houvesse atraso.

Em face de todos os percalcos vividos, formulou o autor
pedidos de ressarcimento do valor de alugueis, do seguro-flanca e das taxas
extraordinarias pagas desde outubro de 2009 até a data da entrega das chaves
do imovel, além do reconhecimento da excec¢do de contrato ndo cumprido em
relacdo ao saldo devedor e pagamento de indenizacdo por danos morais. Em
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emenda a inicial, foi formulado ainda pedido de restituicdo em dobro dos juros
incidentes sobre as parcelas cobradas durante a execucao da obra.

Citado, ofereceu o réu contestacdo em que defendeu a
perda do interesse de agir quanto ao pedido de exclusdo dos juros de mora
sobre o0 saldo devedor uma vez que o habite-se foi providenciado em novembro
de 2010 e o pagamento do saldo devedor ocorreu em 1° de abril de 2011, por
meio de financiamento bancario. No mais, sustentou que o atraso na concluséo
da obra se deu por motivos de forga maior — expansao do mercado imobiliario e
demora nas licencas expedidas pelo setor publico — pelo que inexistiria dever
de indenizar. Por fim, afirmou a inexisténcia de juros incidentes sobre as
parcelas vencidas durante a obra e sim apenas a aplicagcdo do indice de
correcao pactuado e a auséncia de dever de ressarcimento.

As fls. 153/156 foi proferida sentenca pelo Juizo da 432
Vara Civel que julgou o pedido procedente para declarar legitima a recusa de
pagamento com base na excecdo de contrato ndo cumprido e para condenar a
ré a pagar ao autor a quantia de R$20.000,00 por danos morais e a ressarcir 0
adquirente por lucros cessantes pelo periodo compreendido entre outubro de
2009 e a data da entrega das chaves, limitando a indenizagcdo mensal a
R$684,72, acrescida da verba pertinente ao seguro fianga. Quanto as
despesas de condominio, considerou passiveis de ressarcimento somente
aquelas incidentes sobre imoével adquirido. O réu foi condenado ainda a
devolver em dobro todos os valores pagos a titulo de juros até a entrega das
chaves, em montante a ser apurado em liqguidacdo de sentenca. Foli
determinada, por fim, a correcdo monetaria dos valores a serem pagos, € a
incidéncia de juros de 1% ao més.

Concluiu o juizo que o atraso da obra é fortuito interno que
nao exclui o nexo causal entre a falha na prestacdo e os danos impostos ao
adquirente e que € devido o ressarcimento das despesas por ele suportadas
em razao do atraso na entrega do imovel. Quanto aos juros de mora, entendeu
dispensavel a prova pericial por existir clausula contratual que os estipula
(D.1.2). O ressarcimento dos alugueis foi arbitrado tendo por base o percentual
de 0,5% do preco do imével, em valor histérico (R$179.020,32), reduzido ao
teto de R$684,72 por més de atraso, para ndo exceder a verba pleiteada na
inicial.
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Em apelacéo, o réu reiterou ter ocorrido renuncia ao pedido
de restituicdo de juros sobre o saldo devedor, pois este foi quitado pelo autor, e
afirma que a sentenca é extra petita no que toca ao a declaracdo da
legitimidade da excecao de contrato ndo cumprido e ao pagamento de lucros
cessantes e ao ressarcimento dos valores pagos com condominio. Quanto aos
lucros cessantes, destaca que o valor informado na inicial como
correspondente ao aluguel é de R$634,28 e ndo R$684,72 e que estes sO
podem compreender o periodo entre novembro de 2009 a novembro de 2010,
data da expedicdo do habite-se, e que deve se restringir a 20% do valor
pretendido, j& que apenas 20% do preco fora investido pelo adquirente até
entdo. O apelo voltou-se ainda contra a condenacdo ao pagamento de danos
morais, ao argumento de que o mero inadimplemento contratual ndo o
configura e tornou a afirmar a ndo incidéncia de juros sobre as parcelas
incidentes no decorrer da obra. Por fim, pugnou para que o termo a quo dos
juros de mora sobre a verba indenizatoria seja a publicacdo da sentenca.

O autor apresentou contrarrazdes.
E o relatério.

O atraso na entrega do imovel é incontroverso. O contrato
de promessa de compra e venda acostado aos autos estabelece o més de
marco de 2009 como termo final para conclusao da obra (item F do Quadro
Resumo) e o més de abril de 2009 como termo para imissdo na posse e
entrega das chaves (item G), ressalvado o prazo de 180 dias de caréncia
constante do item 3.2 da clausula 3. O alvara do Poder Publico necessario a
conclusdo do empreendimento para fins de imissdo na posse so6 foi obtido em
novembro de 2010 e a entrega das unidades foi iniciada em marco de 2011
para os adquirentes que ja tivessem contratado financiamento. O autor efetuou
0 pagamento do saldo devedor em 31 de marco e recebeu as chaves, segundo
afirma, no final de maio.

Isto significa que o inicio da entrega das unidades prevista

para abril de 2009 foi postergada para marco de 2011, o que excedeu em
dezessete meses o periodo de caréncia constante do contrato. O autor alegou,
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em seus memoriais, so ter recebido as chaves no fim de maio devido a outros
problemas imputdveis a construtora. Acolhé-los, porém, como consectario
l6gico do atraso da obra resultaria em evidente cerceamento do direito de
defesa. Os documentos juntados pelo préprio autor revelam que as unidades
comecaram a ser entregues em 18 e 21 de margo de 2011, e considerando que
o saldo devedor sé foi pago no dia 31 daquele més, a responsabilidade pela
imissdo na posse apenas no final de maio deve ser discutida em acao propria.

Em contrapartida, a responsabilidade da apelante pelo
significativo atraso de dezessete meses para conclusdo das obras € inegavel.
Tratando-se de relacdo de consumo, problemas de falta de mao de obra e
dificuldades burocraticas integram risco do empreendimento, sendo, portanto,
considerados pela jurisprudéncia fortuito interno para fins de analise do nexo
de causalidade entre o atraso e os danos causados aos adquirentes. A
pretensdo de ver o periodo de atraso limitado ao més em que obtido o “habite-
se” ndo tem qualquer fundamento, ja que o desembaracgo burocratico indica o
término das obras mas ndo necessariamente a disposi¢cdo da construtora de
iniciar a entrega das unidades aos seus respectivos adquirentes. Prova disso &
o fato de que o “habite-se” foi obtido em novembro de 2010 e os adquirentes s6
foram instados pela apelante a ultimar seus financiamentos em janeiro do ano
seguinte.

Passando aos danos materiais, aponta a inicial as
seguintes despesas a serem indenizadas: 1) despesas com aluguéis,
condominio e seguro-fianca havidos entre o més de outubro de 2009 até a
entrega das chaves; e 2) pagamento de juros incidentes durante a obra.

Quanto ao pedido de ressarcimento das despesas com a
locacdo, é importante frisar que embora a inicial os refira ora como danos
emergentes ou ora lucros cessantes, o pedido efetivamente deduzidos nos
autos € de ressarcimento. Como o imével novo foi adquirido para fins de
moradia, entende o autor fazer jus a indenizacdo pelo que gastou para residir
em imovel de terceiro. Tanto é assim que a prova produzida sobre este ponto é
composta por vinte e um boletos de aluguel quitados. Em nenhum momento se
discutiu qual seria o valor de mercado do aluguel na regido do imével adquirido.
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De toda sorte, em relagcdo aos alugueis, a indenizagao foi
arbitrada como se de lucro cessante se tratasse, sobre o preco do imével novo,
mas reduzida ao patamar do aluguel cujo ressarcimento se pretendeu.

Considerando, porém, que apenas a construtora recorreu, e
gue a jurisprudéncia ndo admite que se pleiteiem ressarcimento de aluguel e
lucros cessantes em relacdo ao mesmo negdcio imobiliario’, tenho que o
ressarcimento dos aluguéis pagos entre outubro de 2009 e marco e 2011 deve
ser feito pelos valores efetivamente pagos a esse titulo, observado o teto de
R$684,72 instituido em sentenca.

O ressarcimento do seguro-fianca deve ser mantido, ja que
a locacao pressupde o oferecimento de algum tipo de garantia.

No que toca a verba condominial, a sentengca € um pouco
confusa, pois ao invés de se posicionar sobre a verba pedida — sem duvida
aquela que integra os boletos do imovel alugado — acabou por condenar a ré a
pagar o condominio do imovel adquirido, despesa que sequer foi cogitada nos
autos. A condenacao ao pagamento de condominio do imovel adquirido deve,
portanto, ser afastada, porque extra petita. Vale registrar que a verba
condominial ndo €, a principio, passivel de ressarcimento, pois o adquirente
estaria sujeito a esta despesa ainda que tivesse recebido sua unidade no prazo
contratual.

Com relagcdo aos juros de mora incidentes durante a
construcéo, a prova acostada aos autos é no sentido de que estes ndo foram
cobrados. Os demonstrativos de fls. 122 e 128/129 revelam que o saldo
devedor foi atualizado conforme os indices de correcdo monetéria ajustados no
contrato. O préprio autor, em seus memorias, reconheceu a auséncia de juros,
passando a fundamentar seu pleito na suposta diferenca de indices de
correcdo monetaria. Mais uma vez, aqui, hd que se reconhecer a
inadmissibilidade de substituicdo de causa de pedir e pedido apés a citacao,
mormente ndo se tratando de qualquer das hipéteses do artigo 303 do CPC.

! “Lucros cessantes. Inexisténcia. Imével que ndo pode ser usado simultaneamente como moradia e
fonte de renda”. Vejam-se as ACs 0012786-80.2010.8.19.0209 e 0030181-85.2010.8.19.0209.
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No tocante aos danos morais, estes sdo indiscutivelmente
devidos. O atraso de mais de um ano na entrega de imovel decerto ndo é um
mero aborrecimento do dia a dia e sim quase sempre a frustracdo e adiamento
de relevante projeto de vida. O valor de R$20.000,00, a meu ver, é compativel
com a gravidade do padecimento moral imposto ao adquirente.

Por fim, assiste razdo ao réu a pretender ver excluida a
declaracao de legitimidade da excecéo de contrato ndo cumprido invocada pelo
apelado, ja que este pedido foi objeto de desisténcia por ocasido da
apresentacdo de memoriais.

Por todo o exposto, dou parcial provimento ao recurso, na
forma do artigo 557, 81°-A, do CPC, para: 1) excluir da sentenca a declaracéo
de legitimidade da excecao de contrato ndo cumprido; 2) excluir a condenacéo
a restituicdo em dobro de juros de mora a serem apurados em sede de
liquidacdo de sentenca; e 3) excluir a condenagdo ao ressarcimento de taxas
de condominio do imoével adquirido; e 4) limitar o ressarcimento dos alugueis ao
periodo entre outubro de 2009 a marco de 2011, devendo o valor mensal
corresponder aquele efetivamente pago a esse titulo, observado o teto de
R$684,72 instituido em sentenca.

Rio de Janeiro, 19 de julho de 2013

EDUARDO GUSMAO ALVES DE BRITO NETO
Desembargador Relator
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