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Apelante: GAFISA S/A
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SOUZA

Relator: DES. CARLOS EDUARDO MOREIRA DA SILVA

Apelacdo Civel. Contrato de promessa de compra e
venda de imével residencial. Atraso na entrega de imovel.
Relagdao de consumo. Sentenca de procedéncia parcial
do pedido. Inconformismo da empresa Ré.. Aplicagao do
Codigo de Defesa do Consumidor. Responsabilidade
Objetiva. Atraso na entrega de imdvel que ocorreu por
fatores interligados a atividade lucrativa desempenhada
pela Ré, 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 imoével
descumprido, mesmo apdés a soma dos 180 dias
previstos contratualmente. Principios do equilibrio
contratual e da boa-fé objetiva. Nulidade das clausulas
que estabelecam sancoes em caso de atraso ou
descumprimento da obrigagdao somente em desfavor do
consumidor. Quantum indenizatério fixado com a
observancia dos critérios da razoabilidade e
proporcionalidade, em valor que se adequa as
peculiaridades do caso, assim como as finalidades
compensatéria e  punitivo-pedagégica. = Recurso
desprovido.

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelagao n°

0095375-71.2010.8.19.0002, em que é Apelante GAFISA S/A e
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
Apelados RICARDO MOYSES YOUNG e MARIANA TEIXEIRA DE
SOUZA.

ACORDAM os Desembargadores da Nona Camara Civel
do Tribunal de Justi¢a do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade
de votos, em conhecer dos recursos, e negar-lhes provimento, na
forma do voto do Relator.

RELATORIO

Cuida-se de Agao Indenizatoria ajuizada por JOAREZ OTAVIO DOS
SANTOS em face de MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A e
PATRIMAR ENGENHARIA LTDA, objetivando a condenagéo das Rés a
uma multa de 1% do valor do imovel por més de atraso, além do
pagamento de danos morais estipulados em quantia equivalente a
quarenta salarios minimos.

Para tanto, aduziu em sintese que adquiriu a unidade 202, bloco 4
do empreendimento Vivendas Recanto das Aguas, em 08/10/2009, sendo
0 prazo de entrega para treze meses ap0s a assinatura do contrato de
financiamento, ou seja, em novembro de 2010, mas este so6 foi entregue
em dezembro de 2011.

As Rés ofertaram a contestacdo as fls.78/95 sustentando que o
atraso na entrega se deu em razdo de chuvas que ocorreram no final de
2009 e inicio de 2010, além da demora da Prefeitura para expedi¢do das
licengas necessarias.

Ressaltou que a data da entrega em 08/11/2010 deve ser acrescido
0 prazo contratual de sessenta dias para entregas das chaves, o qual
ocorreria em 09/01/11, bem como, a inexisténcia de clausula penal pelo
atraso e 0 ndo perfazimento do dano moral, pugnando pela improcedéncia
do pedido.

Na sentenca de fls. 120/123, o pedido foi julgado procedente em
parte para condenar as Rés, solidariamente, a pagar ao Autor, a
importancia equivalente a 0,033% do valor do imével, R$ 68.000,00, ao
dia, no periodo compreendido entre 8 de janeiro de 2011 e 30 de
novembro de 2011, devendo o valor ser corrigido desde a distribuicao, e
acrescido de juros de mora de 1% ao més a contar da citacdo. As Rés

foram condenadas, igualmente, a pagar ao Autor a importancia de R$ e,
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2.000,00 a titulo de danos morais, devendo o valor ser corrigido da
sentenca, e acrescido de juros de mora de 1% ao més a contar da citagéo.
As Rés foram condenadas ao pagamento das custas e honorarios
advocaticios de 10% do valor da condenacao.

Inconformados com a sentenca as Rés e o Autor ofertaram as
Apelacdes de fls. 125/145 e 154, pleiteando sua reforma.

Em suas razles recursais, sustentaram as Rés, ora Apelantes que a
demora na entrega do imével ocorreu em razédo das chuvas ocorridas no
final de 2009 e inicio de 2010; escassez de mao de obra decorrente do
boom imobilidrio e demora demasiada por parte da Prefeitura para corte de
arvores.

Ressaltou a existéncia de previsdo contratual no sentido da
possibilidade de prorrogagdo da obra pelo prazo de até 180 dias, nas
hipdteses de caso fortuito e forga maior, bem como, a incidéncia da multa
prevista no contrato sobre o valor das parcelas mensais, € ndo sobre a
totalidade como fixado na sentenca vergastada.

Ao final, alegou a inocorréncia de danos morais, pugnando pela
reforma da sentenca, no sentido da improcedéncia do pedido, e na hipétese
de entendimento diverso, a redugdo do valor arbitrado a titulo de danos
morais e da multa, para o valor maximo de 0,5% do valor do imével.

Por sua vez, o Autor, ora segundo Apelante, sustentou a
necessidade de majoracdo do valor fixado a titulo de danos morais,
considerando-se o longo periodo da mora consciente e injustificada dos
Apelados, seu direito a moradia e os transtornos sofridos.

Contrarrazdes as fls. 160/169.

O Autor ndo ofertou contrarrazdes, conforme certificado as fls. 170.

E o relatorio. VOTO:

Conheco do recurso, ante a presenca dos requisitos de
admissibilidade.

No mérito, a controvérsia versa sobre a responsabilidade civil da Ré,
ora Apelante, pelo inadimplemento contratual caracterizado pela nao
entrega do imovel objeto da promessa de compra e venda, no prazo

estipulado.
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Restou incontroverso o fato de que as partes litigantes celebraram
contrato de promessa de compra e venda de unidade autbnoma.

A situacao criada deve ser analisada sob a 6tica da Lei n° 8.078/90
— CODECON, sendo que esta legislacdo veda as disposicdes que
coloquem o consumidor em exagerada desvantagem frente ao fornecedor
do servigo, como € de sabenca curial.

Nessa seara, a responsabilidade civil € objetiva, tendo por
pressupostos a conduta ilicita, 0 dano e o nexo de causalidade.

A solucdo da presente controvérsia estda em se definir se o
inadimplemento contratual por parte da Ré pelo atraso na entrega de
unidade imobiliaria adquirida pelos Autores esta apto ou néo a ensejar a
condenacao imposta na sentenca.

Do exame acurado dos autos, conclui-se que a entrega das chaves
pela Ré, ora Apelante, aos Autores, ora Apelados, tinha como prazo fatal,
0 més de maio de 2010, acrescido do prazo de cento e oitenta dias, o0 que,
no entanto, ndo foi feito.

Assim, o atraso na conclusao da unidade é fato incontroverso.

Contudo, ndo merece acolhida a alegagdo de ocorréncia de forga
maior para justificar a ndo entrega do imdvel no prazo aprazado.

Com efeito, a incidéncia de chuvas, acima ou ndo da média, a
escassez de méo de obra decorrente do boom imobiliario e a demora
demasiada por parte da Prefeitura para corte de arvores séo situagdes
previsiveis, que deveriam ter sido consideradas pelas Rés para estipulacédo
do prazo contratual.

Tais fatos guardam relagdo direta com a atividade desenvolvida
pela Ré, e, portanto, ndo tém o cond&o de elidir sua responsabilidade, eis
que reconhecidamente trata-se de fortuito interno, que em regra, induz ao
dever de indenizar.

Nesse sentido, a Sumula n® 94, deste Tribunal de Justiga, dispde:

(

“Cuidando-se de fortuito interno, o fato de terceiro nao exclui
o dever do fornecedor de indenizar.”

Outrossim, ndo se pode ignorar que o prazo de entrega é imposto
pelas proprias Rés, e ndo pelo Autor.

Acordéo na Apelagao Civel n® 0095375-71.2010.8.19.0002 - Vigésima Segunda Camara Civel - Fls. 04






TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

Ao assumir o risco do empreendimento, a Ré sabe - ou deveria

saber — que a ocorréncia de chuvas, tramites administrativos e escassez

de mao de obra, devem ser consideradas e informadas no contrato data
para entrega com folga suficiente para se suprir eventuais pendéncias.

Assim, as circunstancias alegadas pela Ré ndo se caracterizam
como hipbtese de forga maior habil a elidir a responsabilidade contratual
da mesma, ndo sendo oponiveis ao consumidor que se encontrava
ansiosamente no aguardo da data aprazada para que, enfim, pudesse
estar na posse do imoével que financiou por longo prazo.

Por outro lado, a teoria do risco do empreendimento dispensa a
demonstracdo pelo consumidor da existéncia de culpa do fornecedor,
bastando a comprovacao do dano sofrido e o nexo de causalidade.

Ressalte-se que em se tratando de contrato de adesao, incidem,
também, as normas protetivas ao aderente, previstas no Codigo Civil, em
especial aquela contida no art. 423: “Quando houver no contrato de
adesdo clausulas ambiguas ou contraditorias, dever-se-a adotar a
interpretacdo mais favoravel ao aderente”.

Do mesmo modo, ndo merece acolhida a irresignacéo da Apelante
no que tange a fixacdo da data da entrega das chaves o termo final do
congelamento e da cobrancga do saldo do preco. Destarte o saldo devedor
para efeito de quitacdo com recursos proprios ou mediante financiamento
imobiliario, apds o pagamento das parcelas da obra, é aquele existente ao
tempo da data contratualmente fixada para finalizagcdo do empreendimento
e a consequente entrega da unidade, o que se perfaz pela imisséo ficta na
posse mediante a entrega das chaves.

A ré iniciou a obra tardiamente e ndo comprovou qualquer
excludente do nexo de causalidade (culpa exclusiva da vitima, caso fortuito
ou forca maior, ou fato de terceiro). De modo que a corregdo monetaria
referente ao saldo devedor ndo pode incidir até a data da efetiva
disponibilizagdo do imovel prometido, tendo em vista materializar
inadimplemento contratual, ex vi do art. 44 da Lei 4.591/65, o que nédo
pode ser chancelado.

Conclui-se que o saldo devedor foi majorado por culpa exclusiva
da ré, o que deve ser extirpado, como a respeito € a jurisprudéncia desta
Corte:
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“‘Embargos de Declaragdo contra Acdérddo proferido na
apelacao civel que negou provimento ao recurso. Alegagao
de omissdes no julgado. Omisséo evidenciada quanto ao
aditamento ao agravo interno que restou ndo apreciado por
esta Corte, porém quanto ao mérito ndo ha que se promover
qualquer reforma no decisum. Corre¢do monetaria afastada
do saldo devedor durante o periodo de atraso, uma vez que
0 atraso foi gerado por culpa exclusiva da embargante,
tendo em vista que o embargado ndo tinha como promover
o financiamento do imdvel sem o habite-se. No mais, busca
0 embargante rediscutir a matéria controvertida. Reforma do
julgado que ndo tem lugar na via recursal eleita. Recurso
que se conhece e se da parcial provimento, tdo somente
para sanar omissao apontada. 0014190-69.2010.8.19.0209 -
APELACAQ - DES. SERGIO JERONIMO A. SILVEIRA -
Julgamento: 19/09/2012 - QUARTA CAMARA CIVEL

EMBARGOS DE DECLARAGAO CONTRA ACORDAO QUE
NEGOU PROVIMENTO AO RECURSO DE AGRAVO
INTERNO INTERPOSTO PELO ORA EMBARGANTE.
AGAO DE OBRIGAGAO DE FAZER C/C/INDENIZATORIA.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. DEMORA NA
ENTREGA DAS CHAVES DO IMOVEL. ILEGITIMIDADE
PASSIVA AFASTADA. PROPOSTA DE COMPRA E VENDA
REALIZADA JUNTO AS RES, CONTRATO E
PROPAGANDA DE VENDA DO IMOVEL CONSTANDO 0S
NOMES DAS EMPRESAS. VIOLAGAO AOS PRINCIPIOS
DA TRANSPARENCIA E  ADEQUAGAO  DAS
INFORMACOES, ART. 6°, I, DO CDC.
RECONHECIMENTO PELA RE QUANTO AO
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL, AVENTANDO A
POSSIBILIDADE DE TER OCORRIDO MOTIVO DE FORCA
MAIOR.  INADIMPLEMENTO  CONTRATUAL COM
ALTERACAO DOS CRITERIOS DE PAGAMENTO DO
IMOVEL, ALTERACAO DA INSTITUICAO FINANCIADORA
E ATRASO NA ENTREGA DAS CHAVES. LUCROS P

£
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CESSANTES. ATE PROVA EM CONTRARIO, SE ADMITE
QUE O CREDOR HAVERIA DE LUCRAR AQUILO QUE O
BOM SENSO DIZ QUE OBTERIA, EXISTINDO A
PRESUNCAO DE QUE OS FATOS SE DESENROLARIAM
DENTRO DO SEU CURSO NORMAL, TENDO EM VISTA
OS ANTECEDENTES. (STJ RESP 320417,/RJ, 42 T., DJ
20/05/2002). TRANSTORNOS QUE ULTRAPASSARAM
AOS LIMITES DOS ABORRECIMENTOS COTIDIANOS.
DANO MORAL CONFIGURADO. QUANTUM
INDENIZATORIO FIXADO EM VALOR A ATENDER O
CARATER PEDAGOGICO PUNITIVO. DANO MATERIAL
CONFIGURADO. QUITACAO INTEGRAL DO SALDO
DEVEDOR, FRENTE AO FINANCIAMENTO CELEBRADO.
VINCULACAO A ENTREGA DO IMOVEL COM SUA
IMISSAO NA POSSE E O "HABITE-SE". SALDO DEVEDOR
MAJORADO POR CULPA EXCLUSIVA DA RE. PERDAS E
DANOS. SENTENCA REFORMADA. RECURSO DA
PARTE AUTORA PARCIALMENTE PROVIDO. NOS
TERMOS DO ARTIGO 557 DO CPC, RECURSO DAS RES
QUE SE NEGA PROVIMENTO, E PARCIAL PROVIMENTO
AO RECURSO DA AUTORA, PARA REFORMAR A
SENTENCA, JULGANDO PROCEDENTE EM PARTE O
PEDIDO, PARA CONDENAR A RE AO PAGAMENTO DE
DANOS MATERIAIS, NA MODALIDADE DE DANOS
EMERGENTES, COM O REEMBOLSO DO VALOR
RELATIVO A DESVALORIZACAO DA  UNIDADE,
CORRESPONDENTE NA ATUALIZACAO DO SALDO
DEVEDOR ENTRE A DATA EM QUE O BEM DEVERIA
TER SIDO ENTREGUE E A DATA EM QUE
EFETIVAMENTE O FOI, BEM COMO NO PAGAMENTO
DOS DE LUCROS CESSANTES, A TiTULO DE ALUGUEIS,
DESDE A DATA APRAZADA PARA A ENTREGA DO
IMOVEL, RESPEITADO O PRAZO DE TOLERANCIA
PREVISTO NO CONTRATO, ATE A DATA DA ENTREGA,
QUE DEVERA SER APURADO EM LIQUIDACAO DE

SENTENCA, DEVENDO A RE SER CONDENADA NO P
£
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PAGAMENTO DA INTEGRALIDADE DAS CUSTAS E DOS
HONORARIOS ADVOCATICIOS, FIXADOS EM 10%
SOBRE 0 VALOR DA CONDENACAO.
PREQUESTIONAMENTO NAO CONHECIDO POR
AUSENCIA DE  VIOLACAO A  DISPOSITIVOS
CONSTITUCIONAIS OU INFRACONSTITUCIONAIS. Nao
ha no acdrddao ponto obscuro, duvidoso, contraditorio ou
omisso, sendo indisfarcavel o propdsito do embargante de
prequestionar matéria claramente dirimida no julgado.
REJEICAO DOS EMBARGOS. 0031988-43.2010.8.19.0209
- APELACAO - DES. GUARACI DE CAMPOS VIANNA -
Julgamento: 08/05/2012 - DECIMA NONA CAMARA CIVEL.

Se a construtora ndo cumpriu com a sua parte na obrigacdo, nao
cabe exigir que a outra cumpra a sua (pagando atualizagdo monetaria
sobre o saldo devedor residual), consoante resulta do principio da exceptio
nom adimpleti constractus previsto no art. 476 do CCB/02.

Consoante dispde a clausula Décima Sexta do contrato em
questéo, ao tratar da hipotese de impontualidade:

“Ocorrendo a impontualidade na satisfacdo de qualquer
obrigagdo de pagamento, a quantia a ser paga correspondera ao
valor da obrigagdo em moeda corrente nacional, atualizada de
forma proporcional, com base no critério de ajuste pro-rata
definido em legislagao especifica vigente a época do evento,
acrescida de juros compensatorios a mesma taxa deste
contrato, desde a data do vencimento, inclusive, até a data do
efetivo pagamento, exclusive.

Paragrafo Primeiro — Sobre o valor apurado de acordo com o
disposto no caput desta Clausula, incidirdo juros moratérios a
razdao de 0,033% (trinta e trés milésimos por cento) por dia de
atraso”.

Com relacdo a indenizagcdo por danos morais, nos casos que
envolvem inadimplemento contratual, esta € devida quando a parte
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
prejudicada pelo inadimplemento vem a ser atingida em direitos

fundamentais que lhes sdo assegurados pela Constituicdo Federal.

No presente caso, o imdvel fora adquirido para residéncia dos
Autores, que planejaram a data de seu casamento de acordo com a data
prevista para a entrega do imdvel, o que foi adiado pelo inadimplemento da
Parte Ré, frustrando o direito fundamental a moradia.

No tocante a fixacdo do dano moral, tem-se que a indenizagéo para
este fim tem com objetivo atenuar sofrimento fisico ou psicoldgico,
decorrente do ato danoso, que atinge aspectos intimos e sociais da
personalidade humana.

Por ndo encontrar parametros concretos, cabe ao Julgador prestar-
Ine valoragdo com observancia do principio da logica razoavel, da situagéo
econdmica das partes e das peculiaridades do caso, entendendo-se por
razoavel aquilo que é sensato, comedido, moderado, devendo a san¢éo
ser proporcional ao dano.

Deve ainda, o operador do direito atentar para suas diversas
finalidades simultaneamente. A primeira, se relaciona a vitima e representa
uma compensagdo, um meio para satisfazé-la, ja que se viu privada de
algum direito da personalidade. A segunda, se refere ao agente,
caracterizando-se por seu aspecto punitivo, ao passo que, a terceira, de
natureza preventiva, deve ser entendida como um desestimulo ao ofensor,
tendo o nitido proposito de dirigir-se a coletividade, buscando resguarda-la.

Diante da inexisténcia de um valor determinado que corresponda a
cada faceta da reparacéo, o direito patrio postou-se pela fixagcdo de um
valor global, que atente a extensdo do dano, a situacdo econémica das
partes, assim como, as finalidades acima referidas.

O valor arbitrado em R$ 15.000,00 (quinze mil reais) para cada
Autor, atende aos fins colimados e, simultaneamente, se adequam as
peculiaridades do caso, revelando-se ndo sO razoaveis, como
proporcionais.

Em sendo assim, impde-se a manutengao da sentenca, vez que deu
a exata solugdo ao litigio posto em Juizo, em perfeita consonancia com a
lei e jurisprudéncia deste Tribunal.

(
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Do exposto, voto pelo desprovimento do recurso, mantendo a
sentenca vergastada por seus proprios fundamentos.

Rio de Janeiro, 27 de agosto de 2013.

DES CARLOS EDUARDO MOREIRA DA SILVA
RELATOR
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