Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul
Comarca de Campo Grande
112 VVara Civel

Autos n° 0837308-05.2015.8.12.0001

Acao Declaratdria de Nulidade de Clausula Abusiva e Indenizacao
Por Danos Morais e Materiais

Requerente: Patricia Santos Trasel

Requeridos: Gold Argélia Empreendimentos Imobiliario SPE LTDA e
GoldFarb Incorporacdes e Construcdes S/7A

1. Relatorio.

Patricia Santos Trasel promove a presente acdo em face
de Gold Argélia Empreendimentos Imobiliario SPE LTDA e Goldfarb
Incorporacdes e Construcdes S/A alegando, em sintese, que: (i)
firmou com as requeridas instrumento particular de promessa de
compra e venda, tendo por objeto a unidade 126, Torre 2, do
Residencial Bela Vista, nesta cidade, no valor total de R$ 146.548,00;
(if) o contrato previa a entrega do imovel para o ultimo dia do més de
marco de 2014, com prazo de tolerancia de 180 dias de atraso
justificavel; (iii) restou acordado que o pagamento seria feito por meio
de uma entrada/sinal de R$ 9.145,00 e a quantia remanescente (R$
137.403,00) seria quitada com a utilizacdo de recursos proprios, de
saque do FGTS e de financiamento junto a Caixa Econdmica Federal,
oriundos do programa do Governo Federal Minha casa, minha vida; (iv)
o cheque destinado a titulo de sinal fora endossado para um corretor de
imodveis que trabalhava no estande de vendas da demandada e que em
consulta ao website da construtora, no espaco “portal do cliente”, é
possivel notar que o valor do apartamento adquirido custou,
efetivamente, R$ 138.945,63 e que o cliente havia recebido um desconto
no VALOR EXATO do suposto “sinal” pago; (v) a despeito disso, o prazo
previsto para a entrega da obra n&o foi observado, ainda, foi
ultrapassado a tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias prevista
contratualmente sem a entrega efetiva do imodvel, que se deu,

efetivamente, e, 13/04/2015; (vi) ainda, foi cobrada a denominada
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taxa de evolucao de obra ap0s a data prevista para a entrega do bem,;

Pugna ao final o julgamento procedente dos pedidos para
o fim de: a) ser declarada abusiva, ilegal e nula a cobranca de taxa de
evolucdo de obra entre o periodo de 10/2014 até 04/2015, a cobranca
de taxa de corretagem, recebida pelas requeridas, assim como as
clausulas 7.4.1 do instrumento particular de promessa de compra e
venda de bem imoével para entrega futura e outros pactos que
prorrogam indefinitivamente o prazo para entrega do bem; b) condenar
as requeridas solidariamente a restituir os valores pagos a titulo de taxa
de evolucao de obra e taxa de corretagem, esta, em dobro; c) condenar
as requeridas solidariamente ao pagamento de indenizacéao pelos danos
materiais, na modalidade de lucros cessantes pelo ndo recebimento de
alugueres em razdo do atraso injustificavel da conclusdo da obra; d) a
inversdao de clausula penal moratéria ou, subsidiariamente, a
condenacgdo solidaria das requeridas ao pagamento da multa prevista
na clausula 7.4.2 do instrumento particular de promessa de compra e
venda em razdo do atraso injustificado na entrega do imovel. e)
condenar as requeridas solidariamente ao pagamento de indenizacéo

por dano moral.

Devidamente citadas (fls. 225 e 351) as requeridas
apresentaram contestacdo, aduzindo, preliminarmente: (i) a
necessidade de suspensao das acdes que versam sobre o tema
“corretagem”; (ii) a ilegitimidade passiva no que tange a lide pertinente
a corretagem; (iii) necessidade da Caixa Econdmica Federal integrar a
lide como litisconsorte passivo necessario; (iv) ilegitimidade passiva da
construtora quanto a eventual devolucdo de valores pagos a titulo de
juros de obra; e, no mérito: (i) a impossibilidade de inversao do 6nus
da prova; (ii) a ndo caracterizacdo de contrato de adesdo; (iii)
legalidade da taxa de corretagem; (iv) que o atraso na entrega das

chaves se deu em virtude de entraves burocraticos na emissao do
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habite-se e em virtude de atraso no inicio da obra pela alta do precos
dos materiais e escassez de méo de obra especializada, considerando
tais fatos como fato de terceiro, inevitavel; (v) ndo ocorréncia de danos
materiais na modalidade lucros cessantes; (vi) ndo cabimento de perdas
e danos; (vii) impossibilidade de cumulacdo entre clausula penal e

perdas e danos; (viii) inexisténcia de dano moral.

Pugna o acolhimento das preliminares suscitadas ou ao

fim a completa improcedéncia dos pedidos.
Houve réplica (fls. 353-372).
E o relatorio. Passo a decidir.
2. Fundamentos da decisao

Primeiramente, observo que os pedidos formulados pela
requerente estdo aptos a receber julgamento antecipado, eis que
presente a hipotese do art. 355, | e Il, do Cdodigo de Processo Civil, ndo
havendo necessidade de producdo de outras provas, além da

documentacéo carreada ao processo.

Ainda, impende pontuar que se mostra evidente a
incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor no regramento das
relacdes especificamente estabelecidas entre os adquirentes do imovel e
aquele que se posta como fornecedor dos servigcos de construcao e

incorporacao.

Exsurge do contrato entabulado que as requeridas teriam
fornecido seus servicos de construcao e venda de imoével na planta para
0S requerentes, que o0s receberam como destinatarios finais,
enquadrando-se as partes, portanto, nos respectivos conceitos de
fornecedor e consumidor, consoante previsado contida nos artigos 2° e 3°
do Cdédigo de Defesa do Consumidor, ndo sendo demais ressaltar que o
Estatuto Consumerista prevé, especificamente, que fornecedor seria,

dentre outras hipéteses listadas, toda pessoa que desenvolva atividade
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de construcéo.

Assim, a relagdo havida entre as partes deve ser
necessariamente analisada sob a dtica do microssistema consumerista
e dos principios especificos que o regulam e informam, sem prejuizo da

incidéncia supletiva e, portanto, subsidiaria, do regramento civil.

Ainda, constatada a relacdo juridica existente entre
requeridas, tendo em vista que estas integram a mesma cadeia de
fornecedores, responderédo solidariamente por eventuais falhas na

prestacao de seus servigos.

Por fim, diante de pedidos distintos, com argumentos
proprios em aspectos singulares do contrato, convém a anéalise

pormenorizada de cada um deles.
2.1. Preliminares
2.1.1. Do pedido de suspenséao do feito

Apesar do pedido de sobrestamento do feito ao
argumento de que o tema “validade da clausula contratual que transfere
ao consumidor a obrigacdo de pagar comisséo de corretagem e taxa de
assessoria técnico-imobiliaria” foi selecionado como representativo de
controvérsia pelo STJ (RESP 1.599.511-SP), ndo ha se falar em

suspensdo dos autos.

Primeiramente porque a existéncia de recurso repetitivo,
por si s6 e a0 menos nesta esfera jurisdicional, ndo possuiu o condao de

obstar o regular processamento do feito.

E por fim, nota-se que em 24/08/2016 houve o
julgamento do recurso repetitivo, tema que sera oportunamente

apreciado.

Assim, afasto a preliminar suscitada.

Modelo 990012758 - Endereco: Rua da Paz, n® 14, Jardim dos Estados - 2° Andar Bloco Il - CEP 79002-
919, Fone: (67) 3317-3308, Campo Grande-MS - E-mail: cgr-11vciv@tjms.jus.br

fls. 380

Este documento é copia do original assinado digitalmente por RENATO ANTONIO DE LIBERALI. Liberado nos autos digitais por Renato Antonio de Liberali, em 04/10/2016 as 10:08. Para

acessar 0s autos processuais, acesse o site http://www.tjms.jus.br/esaj, informe o processo 0837308-05.2015.8.12.0001 e o cédigo 19A089F.



Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul
Comarca de Campo Grande
112 VVara Civel

2.1.2. Da alegada ilegitimidade passiva — corretagem

As requeridas, em sede de preliminar, alegaram que a ré
Goldfarb Incorporagdes e Construcoes S/A néo faz parte da relacdo
juridica estabelecida entre as partes, sendo tal empresa parte ilegitima
para figurar no polo passivo da demanda.

Todavia, razdo nao lhes assiste.

Ao verificar o contrato de financiamento do referido
imovel, extrai-se que as requeridas atuaram como interveniente naquela
relacdo juridica, inclusive anotando no contrato o valor da corretagem
como “sinal” sendo portanto parte legitima para figurar no polo passivo

do feito.

Ressalto ainda que segundo a teoria da assercao, as
condi¢cbes da acao devem ser aferidas em abstrato, admitindo-se, em
raciocinio hipotético, como se verdadeiras fossem as alega¢des da parte

autora.

Assim, é de rigor o afastamento da preliminar ventilada

pela requerida.

2.1.3 Da ilegitimidade passiva da construtora - taxa
de evolucao de obra - e Da necessidade da Caixa Econdmica Federal

integrar a lide e consequéncia incompeténcia da justica Estadual

De igual modo, as preliminares em tela ndo merecem

prosperar.

Isto porque, no caso, é evidente que a pretensdo da
requerente quanto a chamada “taxa de evolucao de obra” se limita aos
danos materiais por ela suportados em decorréncia do atraso da obra,

nao havendo se falar em ilegitimidade das requeridas.

Em outras palavras, requerente ndo se insurge contra a

Caixa Econdmica Federal, mas sim alega a abusividade da cobranca a
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partir da data prevista contratualmente para a entrega do imovel,
tratando-se de pedido evidentemente indenizatoério.

Destarte, igualmente, afasto as preliminares em tela.

2.2. Do mérito

2.2.1. Atraso na conclusao da obra

A requerida alega que o atraso na entrega do imovel se
deu pela demora na expedicdo do habite-se pela Prefeitura de Campo
Grande, MS, nao podendo, assim, ser penalizada pela morosidade dos

orgaos publicos.

Ao contrario disso, a morosidade na entrega da carta de
"habite-se", a0 meu sentir, ndo caracteriza motivo apto a justificar o
inadimplemento contratual da requerida, notadamente quando se trata
de situacdes que se encontram inseridas na orbita do risco empresarial,
nao podendo ser transferidas ao consumidor para fins de afastamento

da sua responsabilidade contratual.

Nesse sentido:

E M E N T A-APELACAO CIVEL - CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL - PERDA DE OBJETO - AFASTADA -
ILEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM - PRECLUSAO - NAO
CONHECIMENTO - PRAZO DE ENTREGA - CLAUSULA DUBIA -
FIXACAO DO PRAZO DEVIDO - ATRASO NA ENTREGA -
EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE AFASTADA -
AUSENCIA DO HABITE-SE - RISCO DA ATIVIDADE -
APLICACAO DE MULTA - DANOS MATERIAS - DESPESAS COM
LOCACAO DE IMOVEL - NAO COMPROVACAO - TAXA DE
EVOLUCAO DE OBRA E COMISSAO DE CORRETAGEM -
RESSARCIMENTO DEVIDO - DANOS MORAIS AFASTADOS -
MERO DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL - PERDAS E DANOS
CUMULACAO COM MULTA CONTRATUAL E DANOS MORAIS -
POSSIBILIDADE - RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO E,
NA PARTE CONHECIDA, PROVIDO EM PARTE. 4. E
entendimento reiterado da jurisprudéncia que o atraso na
entrega do imovel em razdo da auséncia do "habite-se” nao
configura excludente de responsabilidade, como nas hipoteses
de caso fortuito ou forga maior, haja vista que o prazo para
obtengao do "habite-se" faz parte do risco do préprio negécio, 0s
qguais nao devem ser imputados ao consumidor por manifesta
desvantagem. (TJ-MS - APL: 08354007820138120001 MS
0835400-78.2013.8.12.0001, Relator: Des. Sideni Soncini
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Pimentel, Data de Julgamento: 11/11/2014. 52 Camara Civel,
Data de Publicagéo: 13/11/2014).

Destarte, a demora ou negativa da administracdo publica

em expedir a documentacdo necessaria a habitacdo do imovel néo
constitui forgca maior, sendo quando comprovado o0 completo
atendimento de toda e qualquer exigéncia da Administracdo, uma vez
que inclui obrigacdo do promitente vendedor disponibilizar a coisa

vendida até o prazo estabelecido no contrato.

Pois bem.

A requerente adquiriu o imével objeto desta agcdo por

meio de instrumento particular de promessa de compra e venda de

com opcado de financiamento imobiliario, celebrado em

12/07/2013 e juntado as fls. 33-61.

Conforme avencado pelas partes, o imével tinha previséo

de conclusédo da obra em 31/03/2014 (ultimo dia do més de marco -
item “L” do quadro resumo - fl. 67), com a possibilidade de tolerancia
em 180 (cento e oitenta) dias (clausula 7.3. - fl. 44), o que estenderia o
prazo até 26/09/2014.

Pontuo desde logo que nao se pode vislumbrar manifesta

abusividade na previsédo de prorrogacdo do prazo para entrega do imovel
por 180 (cento e oitenta) dias, sendo tal clausula razoavel e, portanto,
valida, na medida em que seria insuscetivel de ensejar, por si SO0,

desequilibrio contratual em detrimento do consumidor.

Assim, para fins de fixacdo de pardmetro, a unidade

adquirida deveria ter sido entregue em 26/09/2014.

No entanto, € incontroverso nos autos que tal prazo nao

foi cumprido pelas requeridas, ja que a entrega das chaves e imissdo da
requerente na posse do imével se deu em 13/04/2015, conforme

alegado na inicial e ndo resistido pelas requeridas, ou seja, mais de 6
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(seis) meses do prazo contratualmente estipulado.
2.2.2. Da taxa de evolucao de obra

A denominada "Taxa de Evolucdo de Obra" é a obrigacéo
contratual do mutuério em razdo do financiamento com instituicao
financeira, sendo devido durante o prazo previsto para a construcao

do empreendimento até a efetiva entrega.

Referida cobranca € uma imposicao contratual da Caixa
Econbmica Federal (CEF) para a concessao do empréstimo dado por
meio de garantia através de alienacdo fiduciaria, sendo que as
requeridas assinaram o0 instrumento habil conjuntamente com a
requerente, estando ciente dos seus termos, bem como do prazo fatal

em que a obra deveria ser entregue.

Note-se que h& no caso em comento uma relacdo de
consumo instrumentalizada por meio de um contrato de adeséao,
devendo as clausulas contratuais, redigidas pelas proprias requeridas,
ser interpretadas da forma favoravel aos hipossuficientes na relacgéao,

nao se afigurando viavel que seja a eles repassado o 6nus de arcar com

a "Taxa de Evolucéo da Obra" em periodo posterior a data de entrega

da obra fixada em contrato, pois enquanto a construcao estiver sendo

executada a Caixa Econdémica Federal fara jus ao recebimento da taxa,
0 que se convolara em custo nao previsto, portanto, um dano a parte

Requerente.

Com efeito, 0 que ndo pode ocorrer € que a requerente
tenha que suportar o seu pagamento pés-prazo de previsdo de
conclusdo do empreendimento, sendo que nao foi ela quem deu causa
ao atraso, pelo que se tal ocorreu por culpa exclusiva das requeridas,
devem elas realizar o pagamento da referida taxa, mormente com o fito

de ressarcir tais prejuizos.

Nessa senda, deverdo as requeridas devolver a requerente

os valores pagos a titulo de "Taxa de Evolucédo da Obra" (fls. 121), de
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forma simples, pois nao restou demonstrada a ma-fé das requeridas

guanto ao atraso na entrega do bem.

Tal indenizacdo devera ser calculada a partir de
26/09/2014 (data contratualmente prevista para a entrega do imovel)
até a data da efetiva entrega do apartamento 13/04/2015, corrigidos
monetariamente pelo IGPM/FGV desde a data do efetivo desembolso e
acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, desde a
citacao.

Por fim, consigno que o deferimento do presente pedido
nao encontra ébice pela presenca de clausula penal compensatoéria. Isto
porque, tal disposicao contratual funciona como prefixacado de perdas e

danos abstratamente considerados, ou seja, eventuais danos morais e

lucros cessantes, nao atingindo aos valores evidentemente

desembolsados pela requerente.
2.2.3. Da abusividade da clausula 7.4.1.

No presente caso 0 contrato estabelece na referida
clausula o seguinte:

“O prazo de toler&ncia podera, sem qualquer penalidade
a Vendedora, ser extrapolado em situag¢fes de for¢a maior, caso
fortuito ou culpa exclusiva do Comprador. Consideram-se
hipoteses de caso fortuito e forca maior, entre outras, chuvas
Nnao sazonais, greves que afetem o setor da construgéo civil,
racionamento de energia, guerras, revolugbes, embargos de
obras, morosidade na expedicdo do alvara de execucdo, em
funcdo de exigéncias dos dérgao publicos competentes,
mudancas na politica econdmica e falta de materiais ou
equipamentos no mercado, hipéteses em que a entrega da obra
serd prorrogada por tanto tempo quanto for o da
paralisacdo, mais o necessario para a retomada do ritmo
normal dos servicgos,”

O Cddigo de Defesa do Consumidor, através de seu art.
46, veda que se estipulem clausulas contratuais obscuras, cujo texto
seja de dificil ou impossivel compreensdao (como € o caso das

disposicdes contratuais em discussao), ao dispor que "os contratos que
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regulam as relacbes de consumo néo obrigaréo os consumidores, se nao
Ihes for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu
conteudo, ou se os respectivos instrumentos forem redigidos de modo a

dificultar a compreenséo de seu sentido e alcance".

Nao obstante, o referido diploma legal logo em seguida
traz um importante instrumento para o julgador: o artigo 47 prevé que
"as clausulas contratuais serédo interpretadas de maneira mais favoravel

ao consumidor”.

Ora, no presente caso, nos termos do artigo 51, IV, do
CDC, estamos diante de clausula evidentemente abusiva, posto que
pretende a vendedora estender o prazo de entrega do imoével a data
incerta ou, no minimo vinculada a eventos inerentes ao proéprio risco da

atividade.

2.2.4. Da legalidade da cobranca de corretagem no

caso

Pretende a requerente a devolucdo dos valores pagos a
titulo de corretagem ante a ndo contratacdo dos servigos ja que o

negocio foi firmado diretamente com a construtora.

Recentemente o Superior Tribunal de Justica enfrentou o
tema “validade da clausula contratual que transfere ao consumidor a
obrigacdo de pagar comissao de corretagem e taxa de assessoria técnico-
imobiliaria”, selecionado como representativo de controvérsia, assim
ementado:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. PROCESSUAL CIVIL. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGAGAO AO CONSUMIDOR.
ALEGACAO DE ABUSIVIDADE. TEORIA DA ASSERCAO.
LEGITIMIDADE PASSIVA DA INCORPORADORA. VALIDADE DA
CLAUSULA. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA
(SATI). COBRANCA. DESCABIMENTO. ABUSIVIDADE. 1. TESE
PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Legitimidade
passiva 'ad causam' da incorporadora, na condicdo de
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promitente-vendedora, para responder pela restituicdo ao
consumidor dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobiliaria, nas
demandas em que se alega pratica abusiva na transferéncia
desses encargos ao consumidor. 2. CASO CONCRETO: 2.1.
Aplicacdo da tese ao caso concreto, rejeitando-se a preliminar
de ilegitimidade. 2.2. “Validade da clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a
comissao de corretagem nos contratos de promessa de compra
e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do valor da
comissao de corretagem” (tese firmada no julgamento do REsp
1.599.511/SP). 2.3. “Abusividade da cobranca pelo promitente-
vendedor do servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere, vinculado a celebracdo de promessa de
compra e venda de imovel” (tese firmada no julgamento do
REsp 1.599.511/SP). 2.4. Improcedéncia do pedido de
restituicdo da comisséo de corretagem e procedéncia do pedido
de restituicdo da SATI. 3. RECURSO ESPECIAL PROVIDO, EM
PARTE. (STJ - REsp: 1551951 SP 2015/0216201-2, Relator:
Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Data de
Julgamento: 24/08/2016, S2 - SEGUNDA SECAO, Data de
Publicacdo: DJe 06/09/2016)

Para o enfrentamento do tema aplicado ao presente caso
destaco alguns trechos do voto do Ministro Relator, Paulo de Tarso

Sanseverino que assim consignou:

“Nao ha duavida, portanto, de que cabe ao incumbente, em
principio, pagar o valor referente a comissdo de corretagem.
Naturalmente, como a questdo situa-se no plano do Direito
Privado, pode haver a transferéncia desse encargo, mediante
clAusula expressa no contrato principal, a outra parte
interessada no negaocio juridico. [...]

Pode-se, concluir, portanto, que, em principio, é valida a
clausula que transfere para o consumidor a obrigagéo de pagar

a  comissao de corretagem, exigindo-se apenas
transparéncia nessa atribuicao. [...]

No ambito das relagbes de consumo, a informacéao
adequada sobre os produtos e servicos ndo é apenas um
direito do consumidor, mas um dever imposto ao
fornecedor, conforme se pode extrair, dentre outros (artigos
31,46 e52)]...]

Portanto, ha o reconhecimento da necessidade de clareza
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e transparéncia na previsdo contratual acerca da transferéncia
para o comprador ou promitente-comprador (consumidor) do
dever de pagar a comissao de corretagem. Para cumprir essa
obrigacdo, deve a incorporadora informar ao
consumidor, até o momento celebracdo do contrato de
promessa de compra e venda, o preco total de aquisicado
da unidade imobiliaria, especificando o valor da
comissao de corretagem, ainda que esta venha a ser paga
destacadamente.

Fica claro, portanto, a partir do julgado acima transcrito,
que para ser considerada legal a transferéncia ao consumidor da

obrigacdo de pagar a corretagem, deve haver clara e prévia

estipulacao contratual neste sentido, o que nao se verifica no caso

em concreto.

Explico.

Pelo que se observa do quadro resumo (fls. 62/68), o
preco total ajustado para pagamento a vista pelo imoével, sem juros, foi
de R$ 146.548,00.

O pacto previa que o valor de R$ 9.145,00 deveria ser
pago como SINAL, ou seja, garantia para a obrigatoriedade do contrato,
nada falando sobre se tratar, na verdade, de pagamento a titulo de

corretagem.

Tal fato é corroborado pelo extrato presente a fls. 06 e

107, a qual prevé o valor de R$ 9.145,00 como “entrada”.

Contudo, conforme comprovado pela requerente (fls.
102-111), o referido valor foi repassado, na integra, por endosso, ao
corretor de imédveis que trabalhava no estande de vendas das
requeridas, o que evidencia que, na verdade, o valor foi recebido como

corretagem.

Veja-se que a requerida nao contesta o alegado (inclusive
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confirma o pagamento como taxa de corretagem), afirmando, entretanto,

gue houve apenas um erro na confeccdo do contrato “ao inserir o valor

da corretagem como sinal” (fls.228).

Assim, no caso, ndao ha se falar em transparéncia de
clausula que transfere para o consumidor a obrigacdo de pagar a
comissdao de corretagem, o que tornaria a conduta da requerida

legitima, consoante o entendimento do STJ.

Ao contrario, o que se vé é que o valor de corretagem foi,
na verdade, mascarado, em completa violacdo ao principio da

informacéo?! o que evidencia ma-fé por parte da requerida.

Ante 0 exposto, merece a requerente se ver restituida do
valor indevidamente pago em dobro, corrigido monetariamente pelo
IGPM-FGV a partir da data do pagamento (12/07/2013 (fls. 107) e
acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, desde a

citacao.

2.2.5. Da inverséao de clausula penal 7.4.2 - aplicacéo

da clausula penal moratoria.

A Reguerente pretende também a inversdo da clausula
penal moratdria prevista na clausula 8.1 em seu favor.

Todavia, nesse ponto, tenho que razdo nao assiste a
Requerente, isso porque, na hipdtese em exame, a referida cldusula nao
foi contratualmente prevista em favor da demandante. Ressalte-se que
seria o caso de aplica-la na auséncia de clausula penal em desfavor
das Requeridas, a fim de resguardar o equilibrio contratual, o que néo

ocorre na avencga, até mesmo porque existe clausula penal moratéria em

1 Aurt. 6° Séo direitos basicos do consumidor: [...]

111 - a informag8o adequada e clara sobre os diferentes produtos e servigos, com especifica¢do
correta de quantidade, caracteristicas, composicao, qualidade, tributos incidentes e prego, bem como
sobre 0s riscos que apresentem;
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desfavor das Requeridas (clausula 7.4.2 fls. 44).

Assim, a penalidade para o atraso das Requeridas deve
ser a pactuada no contrato (clausula 7.4.2. ii) em prestigio a forca
normativa dos contratos, ja que a liberdade de assim contratar vinculou-
as ao pactuado.

Nesse sentido foi o posicionamento do Tribunal de
Justica deste Estado, que manteve sentenca proferida no sentido da
nao inversédo de referida clausula contratual, como se vé da apelagéo n.°
0812206-15.2014.8.12.0001, julgada em 17.5.2016.

Sendo assim, é incabivel ao caso a inversdo da clausula
penal moratoria, contudo, devera ser aplicado o previsto na clausula
7.4.2.ii, ou seja, multa moratoria de 0,5% (meio por cento) ao més,
gue incidira sobre o valor pago pelo comprador (R$ 148.090,63 - fls.
06) a partir de 27/09/2014 (primeiro dia ap6s a data prevista de
entrega do imével) até 13/04/2015 (data de entrega).

2.2.6. Danos materiais - lucros cessantes — e Danos

morais

A requerente pleiteia ainda a condenacéo das requeridas
ao pagamento dos danos materiais, na modalidade de lucros cessantes,
por ter deixado de lucrar com o aluguel do imével adquirido se o imoével
fosse entregue na data prevista assim como pelos danos morais

decorrentes do atraso na entrega do imovel.

Entretanto, verifica-se que o0 contrato possui aléem de
clausula penal moratéria (Clausula 7.4.2.ii), clausula penal
compensatoria (Clausula 7.4.2.i), prevendo que a Vendedora pagara ao

Comprador:

(i) multa compensatoria de 2% (dois por cento),
incidente sobre o valor pago pelo comprador até a data que
a incorporadora colocar as chaves da unidade autonoma a
disposicao do comprador, corrigido pelo indice previsto na
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alinea h do Quadro Resumo, a titulo de prego.”

Ora, a previsdo contratual de clausula penal

compensatédria, com o fim de indenizar eventuais danos materiais

sofridos em razdo do inadimplemento da construtora, obsta a sua

cumulacdo com lucros cessantes, em virtude do caréater indenizatério
gque ambas possuem, o0 que configuraria bis in idem.

A mesma regra se aplica aos alegados danos morais, ou

seja, Nno presente caso a clausula penal compensatoéria funciona como
prefixacdo das perdas e danos (lato sensu), assim, diante da
singularidade de sua natureza, ndo ha se falar em condenacdo das
requeridas ao pagamento de indenizagdo por eventual dano moral.
Neste sentido:

DIREITO CIVIL. PENA CONVENCIONAL E INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS. N&o se pode cumular multa
compensatéria prevista em clausula penal com
indenizacdo por perdas e danos decorrentes do
inadimplemento da obrigacdo. Enquanto a clausula penal
moratdria manifesta com mais evidéncia a caracteristica de
reforco do vinculo obrigacional, a clausula penal compensatoria
prevé indenizacdo que serve ndo apenas como punicdo pelo
inadimplemento, mas também como prefixacdo de perdas e
danos. A finalidade da clausula penal compensatéria é
recompor a parte pelos prejuizos que eventualmente decorram
do inadimplemento total ou parcial da obrigacdo. Tanto assim
gue, eventualmente, sua execucao podera até mesmo substituir
a execucao do proprio contrato. Nao € possivel, pois, cumular
cladusula penal compensatdria com perdas e danos decorrentes
de inadimplemento contratual. Com efeito, se as proprias partes
ja acordaram previamente o valor que entendem suficiente para
recompor 0S prejuizos experimentados em caso de
inadimplemento, ndo se pode admitir que, além desse valor,
ainda seja acrescido outro, com fundamento na mesma
justificativa — a recomposicdo de prejuizos. Ademais, nessas
situacbes sobressaem direitos e interesses eminentemente
disponiveis, de modo a n&o ter cabimento, em principio, a
majoracao obliqua da indenizacdo prefixada pela condenacéo
cumulativa em perdas e danos. REsp 1.335.617-SP, Rel. Min.

Sidnei Beneti, julgado em 27/3/2014 (Informativo n° 0540).
Ainda, nao se verifica no presente caso nenhum elemento

capaz de ilidir a legalidade da previsdo contratual, razdo pela qual,
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diante da aplicabilidade da clausula penal compensatéria, improcede o

pedido de condenacédo por danos morais e lucros cessantes formulados.

Entretanto, diante de expressa previsao legal, incidira ao
caso a multa compensatéria de 2% (dois por cento), sobre o valor
pago pelo comprador até a data que a incorporadora colocou as
chaves da unidade autébnoma a sua disposicdo R$ 148.090,63 - fls.
06), valor este que sera corrigido pelo INCC, conforme previsto na
clausula 3.3.2, desde 27/09/2014 (primeiro dia apdés a data prevista
para entrega) e acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao

més, desde a citacéo.

3. DISPOSITIVO

Isto posto, e pelo mais que nos autos constam, nos

termos do artigo 487, I, do Codigo de Processo Civil/2015, julgo:

a) IMPROCEDENTES os pedidos de indenizagao por
danos morais e materiais na modalidade lucros cessantes e inversao de

multa moratodria prevista na clausula 8.1. em favor da requerente.
b) PROCEDENTES os demais pedidos para o fim de:

b.1) Declarar nula por abusividade a clausula 7.4.1

prevista no contrato firmado entre as partes

b.2) Condenar as requeridas ao pagamento, de forma
simple e solidaria, do valor desembolsado pela requerente relativo a
taxa de evolucdo de obra no periodo compreendido entre 26/09/2014
(data contratualmente prevista para a entrega das chaves) até
1370472015 (data de entrega das chaves), corrigidos monetariamente
pelo IGPM/FGV desde a data do efetivo desembolso e acrescido de juros

de mora de 1% (um por cento) ao més, desde a citacéao.

b.3) Declarar nula a cobranca de corretagem e condenar

as requeridas, solidariamente, a restituicdo do valor desembolsado (R$
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9.145,00, em dobro, corrigido monetariamente pelo IGPM-FGV a partir
da data do pagamento (12/07/2013 - fls. 107) e acrescido de juros de

mora de 1% (um por cento) ao més, desde a citacéao.

b.4) Condenar, solidariamente, as requeridas ao
pagamento de multa moratéria de 0,5% (meio por cento) ao més, que
incidira sobre o valor total pago pela requerente (R$ 148.090,63 - fls
06), a partir de 27/09/14 (primeiro dia ap0s a data prevista para
entrega) até 13/04/2015 (data de entrega das chaves).

b.5) Condenar, solidariamente, as requeridas ao
pagamento de multa compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o
valor total pago pela requerente (R$ 148.090,63 - fls 06), corrigido pelo
INCC desde 27/09/2014 (primeiro dia ap0s a data prevista para
entrega) e acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més,

desde a citacao.

Condeno as Requeridas ainda, ao pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios, sendo que estes fixo no
valor correspondente a 15% sobre o valor da condenacéo atualizada, na
forma do artigo 85, 82° do Codigo de Processo Civil/2015.

Publique-se. Registre-se. Intime-se.

Transitada em julgado, arquivem-se.

Campo Grande(MS), 04 de outubro de 2016.

Renato Antonio de Liberali
Juiz de Direito
(assinado por certificacao digital)
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