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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio n°
0063696-42.2012.8.26.0405, da Comarca de Osasco, em que € apelante/apelado
CAMARGO CORREA RODOBENS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA,
é apelado/apelante L. L. V. P. M.

ACORDAM, em 5% Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo
Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram parcial provimento ao recurso do autor e negaram
provimento ao da requerida, V.U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordéo.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
A.C.MATHIAS COLTRO (Presidente), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Séao Paulo, 17 de maio de 2017

A.C.MATHIAS COLTRO
RELATOR
Assinatura Eletrénica

52 Camara — Secdo de Direito Privado

Apelacéo n° 0063696-42.2012.8.26.0405 Voto n° 31949

Comarca: Osasco (12 Vara Civel)

Recorrente/recorrido(s): Camargo Correa Rodobens Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda

Recorrido/recorrente(s): L. L. V. P. M.
Natureza da agdo: Compra e venda

Ementa: compra e venda indenizatoria e repeticdo de indébito
prescricdo em relacdo a comissao de corretagem e taxa sati que
se impde, ressalvado o entendimento deste relator  aplicacéo
do Codigo de Defesa do Consumidor reconhecimento da
entrega do “habite-se” como termo final para a concluséo da
obra  impossibilidade - atraso na entrega das obras
demonstrado prazo de 180 dias de tolerancia previsto que se
mostra legal e esta incorporado aos usos e costumes do mercado
imobiliario - danos materiais comprovados com 0 pagamento
de aluguel indenizacd@o que se impde clausula penal afastada
sumula 159, deste Tribunal cobranca de cotas condominiais
antes da entrega das chaves impossibilidade, sendo caso de
devolucdo - Danos morais configurados, excepcionalmente
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condenacdo da requerida a efetuar reparos para eliminar

ruidos mantida laudo que comprovou a irregularidade recurso
do autor parcialmente provido e desprovido o da requerida.

Acdo: compra e venda e indenizatdria.
Imovel: apto.181 ~ Torre B1  Edificio Califérnia — Osasco/SP.

Argumentos do autor: em suma, afirmou ter adquirido a
unidade supra, a ser entregue até 01/08/2010, porém, somente recebeu as
chaves em 27/04/2012. Alega ter pago, indevidamente, taxa SATI e
corretagem, cuja devolucdo pleiteia. Narra, também, que ao mudar para
0 apartamento, ndo conseguia ali permanecer, por conta de um ruido
intenso, por conta de uma bomba d*agua, que apesar da reclamacéo, a

requerida nao solucionou o problema. Assim, pugna pela devida

VOTO N° 31949 - 2/11

reparacdo na caixa d'agua, declaracdo de nulidade de clausulas que
exonerem a responsabilidade da requerida por eventual mora na entrega
do imovel, pagamento de multa moratoria, juros e atualizacio

monetaria, devolucdo de SATI e corretagem, danos materiais referentes

aos alugueis pagos, bem como danos morais.

Defesa (fls. 99/130): sustenta a legalidade da clausula de
tolerancia; o autor sequer tinha condicbes de receber o imdvel, pois nao
efetuou a quitacdo da parte B do preco do imovel; ja ter resolvido o
problema dos ruidos; ser devida a corretagem e taxa SATI; inexisténcia
de danos materiais e morais; impossibilidade de aplicacdo de multa

moratdria; ndo cabimento de repeticdo de indébito.
Apelacdo n® 0063696-42.2012.8.26.0405 - Osasco -
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Sentenca e Embargos (fls. 341/347, 359): julgou parcialmente
procedente a acéo para condenar a requerida ao pagamento de
indenizagdo por danos materiais relativos a quantia desembolsada com os
alugueres no periodo de fevereiro/2011 a abril/2012, além de 15 salarios
minimos a titulo de indenizacao por danos morais, bem como a obrigacéo
de providenciar as obras necessarias para exclusao de
qualquer tipo de ruido, no prazo de quinze dias, sob pena de aplicacdo de

multa diaria no valor de R$ 200,00, limitada a sessenta dias.

Recurso da requerida (fls. 361/379): pretende a reforma do
decisum, reiterando o constante na defesa e visando a improcedéncia da
acdo, acrescentando ser excessiva a indenizacao pelos danos morais e ja

ter efetuado as obras necessarias para eliminacgédo do ruido.

VOTO N° 31949 - 3/11

Recurso do autor (fls. 453/467): insiste na declaracgao de
abusividade da clausula de tolerancia, devolucdo de taxa SATI e
corretagem, majoracéo do quantum indenizatorio e devolucdo das taxas

condominiais, antes de sua imissao na posse do imovel.

Regularmente processados 0s recursos, com apresentacao das

contrarrazoes.
E o relatdrio, ao qual se acresce o da sentenca.

Antes de quaisquer consideracdes outras, deve-se observar que
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0 caso enseja a incidéncia das normas do Codigo de Defesa do Consumidor,

visto estar caracterizada a relagéo de consumo.

Ressalvado o0 entendimento pessoal deste Relator,
acompanhado pelos demais integrantes desta E. Camara, no sentido de
incidir, em hipdteses analogas, a regra do artigo 205 do Cédigo Civil,
necessario, a partir deste momento, acolher a defini¢cdo dada pelo Colendo
Superior Tribunal de Justica, nos autos do REsp 1.551.956/SP, julgado sob
0 regime do artigo 543-C do Cddigo de Processo Civil de 1973, para o fim
de estabelecer o prazo trienal a que alude o artigo 206, § 3°, 1V, do Cédigo
Civil.

Assim, para a pretensdo de devolucéo de valores a titulo de
taxa SATI e comissdo de corretagem, aplica-se o prazo prescricional
trienal previsto no artigo 206, § 3°, 1V, do Cdédigo Civil, nada havendo

qgue se alterar na sentenca quanto a este aspecto.
VOTO N° 31949 - 4/11

No mais, inegavel o atraso na entrega da obra, como bem
assinalado pelo egrégio juizo, uma vez que extravasado o prazo de 180 dias
de tolerancia, cuja legalidade a jurisprudéncia vem reconhecendo,
reiteradamente, uma vez que se trata de disposicdo comum, em contratos
que tais, estando ja incorporada aos usos e costumes do mercado
imobiliario, inexistindo violacéo a boa fé objetiva daquele que opta por
adquirir imovel na planta (cf. a respeito: TJSP, Ap. Civel 0032208-
72.2011.8.26.0577, Séo José dos Campos, 102 Camara de Direito Privado,
Rel. Coelho Mendes, j. 19.06.2012).
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No caso, 0 contrato previa a conclusao das obras do
empreendimento até 01/08/2010, existindo clausula de prorrogacéo de tal

prazo, por mais 180 dias, levando ao prazo final de 01/02/2011, porém, a

obra somente foi entregue em 27/04/2012.

Sem sombra de duvidas, configura inescusavel atraso de para

a_conclusdo das obras, até e porque a demandada tem, em seu favor, a

previsdo contratual do ja mencionado prazo de tolerancia, justamente
para que possa fazer frente aos diversos fatores que interferem na
construcéo de um edificio, tais como, aquisi¢do dos materiais, contratacao
de mao-de-obra, a obtencdo das licencas junto as autoridades
administrativas, aléem de outros empecilhos de ordem natural (v.g.
chuvas), devendo por isso, ser rechagada as alegacGes de ocorréncia de
caso fortuito e forca maior consubstanciada pelo “boom imobiliario” que
acarretou escassez de materiais e mao de obra

capacitada.
VOTO N° 31949 - 5/11

Destarte, inadmissivel, reconhecer a data da expedicdo do
“habite-se”, como termo ad quem para a conclusdo das obras, na medida
em que a obrigacdo de entregar o imoOvel somente é integralmente
adimplida com a efetiva entrega das chaves, momento em que o adquirente
é imitido na posse do bem (0072238-91.2012.8.26.0100
Apelagdo; 4001713-15.2012.8.26.0068 Apelacgéo;
4000162-80.2013.8.26.0224 Apelacao).

No mais, h& que ser mantida a sentenca, cujos fundamentos
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sdo aqui adotados, com 0 permissivo do art. 252 do Regimento Interno
deste Tribunal, nos itens a seguir elencados e pede-se venia para

transcrever:

“A requerida confessou que houve um pequeno atraso na conclusio das
obras e sustentou que ndo houve qualquer dano ao autor, por néo ter ele
efetuado a quitacdo da parte B do preco do imdvel.

Com efeito, o autor se comprometeu, por meio de contrato, a efetuar o
pagamento da parte B do prego do imdvel apds a expedicdo do habite-se,
gue se deu no dia 02 de janeiro de 2012 (fls. 187) e a requerida afirma que
nao houve tal pagamento. Entretanto, ndo consta nos autos a data em que
0 pagamento ocorreu a fim de se comprovar a suposta mora do autor.
Desta forma, o que se verifica é que o atraso na conclusdo das obras € fato
incontroverso, de modo que a ré inadimplente ndo pode exigir do autor o

cumprimento de suas obrigacdes, a teor do artigo 476 do Cédigo Civil.”

Os danos materiais estdo comprovados, pois, impossibilitado

de residir no imdvel, o autor arcou com o pagamento de aluguel, devendo

VOTO N° 31949 - 6/11

ser ressarcido, nos exatos termos do constante na sentenca.

No tocante ao pagamento de taxas condominiais, sdo devidas
pelo autor a partir da entrega das chaves e imissdo na posse do imdvel
(abril/2012), ao passo que a cobranca em periodo anterior deve ser

objeto de restituicdo na forma simples, ausente ma-fé da requerida.

Nesse sentido, a jurisprudéncia do Colendo Superior Tribunal

de Justica:
EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL.
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LEGITIMIDADE PASSIVA. ACAO DE COBRANCA DE COTAS
CONDOMINIAIS. POSSE EFETIVA. EMBARGOS DE DIVERGENCIA
ACOLHIDOS.

1. A efetiva posse do imovel, com a entrega das chaves, define 0 momento a
partir do qual surge para o condémino a obrigacao de efetuar o pagamento

das despesas condominiais.

2. No caso vertente, € incontroverso que o embargante estad sofrendo
cobranga de duas cotas condominiais referentes a periodo anterior a

entrega das chaves.

3. Embargos de divergéncia providos.

(EREsp 489647 / RJ Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAO Segunda Seg&o
J. 25/11/2009 pub. DJe 15/12/2009 REVFOR
vol. 406 p. 435).

Outrossim, com a indenizacgao pelos danos materiais, ndo ha
gue se aplicar multa contratual ou clausula penal, o que poderia ensejar
bis in idem, como ja decidido em casos analogos (Apelacdo n® 1004616-
59.2014.8.26.0304).

VOTO N° 31949 - 7/11

Alias, tal matéria ja foi sumulada por este E. Tribunal,

conforme Sumula 159, a seguir transcrita:
E incabivel a condenag&o da vendedora ao pagamento de multa ajustada apenas para
a hipétese de mora do comprador, afastando-se a aplicagdo da penalidade por
equidade, ainda que descumprido o prazo para a entrega do imdvel objeto do
compromisso de venda e compra. Incidéncia do disposto no artigo 411, do Cédigo
Civil.

A indenizacgdo por danos morais fica mantida, no presente
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caso, por excepcionalidade, considerando que o atraso acabou por
extrapolar o mero aborrecimento, além dos problemas que resultaram

na impossibilidade de usufruir o bem e foi objeto de pedido inicial.

Em relacédo ao quantum indenizatdrio, conforme citado por

Humberto Theodoro Junior,
“Se, a falta de critérios objetivos, o juiz tem de se valer da prudéncia para
atender, em cada caso, as suas peculiaridades, assim como a repercussao
econémica da indenizagédo pelo dano moral, o certo é que o valor da condenagéo,
como principio geral, 'ndo deve ser nem tao grande que se converta em fonte de
enriquecimento, nem tdo pequeno que se torne inexpressivo' (TIMG, AP.87.244-
3, Rel. Des. Bady Curi, ac.9-4-1992, in Jurisprudéncia Mineira 118/161)” .

Além disso,

“[...] a correta estimacio da indenizaciio por dano moral jamais poderd ser feita
levando em conta apenas o potencial econdmico da empresa demandada. E
imperioso cotejar-se também a repercussdo do ressarcimento sobre a situagao
social e patrimonial do ofendido, para que Ihe seja proporcionada como decidiu
o Tribunal de Justica de S&o Paulo 'Satisfacdo na justa medida do abalo sofrido,
sem enriquecimento sem causa' (Ap. 142.932-1-3, Rel. Des.

Urbano Ruiz, ac. 21-5-1991, in RT 675/100)” 2.

Como pondera Silvio Venosa, reportando-se a bem elaborada
sintese de Carlos Alberto Ghersi, os critérios para a fixacdo da

indenizag@o devem ser 0s seguintes:
“a) os danos morais nio devem necessariamente guardar propor¢io com outros
danos indenizaveis, os quais, inclusive, podem inexistir; o dano moral n&o esta
sujeito a cénones escritos; ndo se deve recorrer a célculos puramente

matematicos; devem ser levados em conta as condic¢Ges pessoais de quem sera

1 Dano Moral, ed. Juarez de Oliveira -p.38

VOTO N° 31949 - 8/11
2 Dano Moral -Humberto Theodoro Jt. - 3* edi¢do -Ed.Juarez de Oliveira, p. 37
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indenizado, os padecimentos causados, as circunstancias traumaticas da conduta
do ofensor e as seqlelas que afetam a vitima e, finalmente; deve ser considerada

a idade da vitima” 2 .

Nessa tarefa e a falta de critério objetivo e especifico para o
dano moral e que tenha sido estabelecido pelo legislador, valer-se-a o juiz
da equidade, com sua func¢édo integradora e corretiva, tudo na esteira do
ensinamento do Ministro Ruy Rosado de Aguiar * e com o fim de,
conforme ensinam Carlos Alberto Menezes Direito e Sérgio Cavalieri
Filho, “sempre avaliando a dimensdo, o alcance, o significado, a

Importéancia do dano e (...) aintensidade da culpa” ®, buscar a cabivel

proporcao entre a conduta lesiva e a indenizacdo adequada.

Assim, tem-se que o valor indenizatorio foi bem estabelecido,

nada havendo a se alterar.

Por fim e no tocante a condenacéao da requerida na obrigacdo
de efetuar as obras de reparacdo para acabar com os ruidos que
impossibilitam usufruir o imdvel, nenhum reparo merece a sentenca que

se lastreou no laudo pericial.

3 Responsabilidade Civil, Ed. Atlas, 3a.ed., 2003, S.Paulo, p. 210

4 Apud Comentarios a0 Novo Codigo Civil, Carlos Alberto Menezes Direito e Sérgio Cavalieri Filho,
Ed. Forense, Rio de Janeiro, 2004, vol. XIII, coordenacio Salvio de Figueiredo Teixeira, ps. 334 ¢ segtes.,
n. 3

VOTO N° 31949 - 9/11
5> Comentarios a0 Novo Cédigo Civil, Catlos Alberto Menezes Direito e Sérgio Cavalieri Filho, Ed.

Forense, Rio de Janeiro, 2004, vol. XIII, coordenac¢io Silvio de Figueiredo Teixeira, ps. 337/338
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Em relagdo ao pedido do autor para que a requerida pague as
despesas da pericia, tem-se que a condena¢do da mesma ao pagamento

das despesas processuais ja se presta a incluir tal verba.

Como corolario, ao recurso do autor é dado parcial
provimento apenas para determinar a devolucao, na forma simples, das
cotas condominiais pagas antes da entrega das chaves, mantida, no mais,

ar. sentenca, por seus fundamentos, aqui adotados.

Essas as razdes pelas quais se entende ser possivel acolher, em
parte, o recurso do autor, desprovido o da requerida, manifestando-se aqui
0 quanto se tem como necessario e suficiente a solugdo da causa, dentro da
moldura em que apresentada e segundo o espectro da lide e legislacéo
incidente na espécie, sem ensejo a disposicédo diversa e conducente a outra
concluséo, inclusive no tocante a eventual prequestionamento de questéao
federal, anotando-se, por fim, haver-se decidido a matéria consoante o que
a turma julgadora teve como preciso a tanto, na formacédo de sua
convicgdo, sem ensejo a que se afirme sobre eventual desconsideragéo ao
que quer gue seja, no ambito do debate

travado entre os litigantes.

Ante 0 exposto, ao recurso do autor é dado parcial

provimento, desprovido o da requerida, nos termos enunciados.

A.C.Mathias Coltro

Relator
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