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CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL. ACAO INDENIZATORIA.
IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA. MORA DOS
CONSUMIDORES. TAXAS CONDOMINIAIS. RESTITUICAO.
IMPOSSIBILIDADE. LITIGANCIA DE MA-FE. AUSENCIA.

1. Constatada a mora dos promitentes compradores do imovel
adquirido na planta, em face da ndo quitacdo do preco integral,
mostra-se justificada a retencdo do bem pela construtora, a
despeito da conclusdo da obra e concessdo do habite-se.
2. Os promitentes compradores respondem pelo pagamento
das taxas condominiais quando derem causa ao recebimento
tardio do imével em face da inadimpléncia do preco ajustado.
3. A condenacéao nas penas da litigancia de ma-fé exige efetiva
demonstracdo de uma das hipoteses elencadas pelo legislador.
Ausente tal demonstracao, afasta-se o pleito.

4. Recurso desprovido.
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Apelagéo 20130110297520APC

ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores da 32 TURMA CIVEL do
Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios, MARIO-ZAM BELMIRO -
Relator, NIDIA CORREA LIMA - Revisora, SILVA LEMOS - 1° Vogal, sob a
presidéncia da Senhora Desembargadora NIDIA CORREA LIMA, em proferir a
seguinte decisdo: CONHECER. NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.
UNANIME., de acordo com a ata do julgamento e notas taquigréaficas.

Brasilia(DF), 18 de Junho de 2014.

Documento Assinado Eletronicamente
MARIO-ZAM BELMIRO
Relator
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RELATORIO

Cuida-se de recurso de apelacéo? interposto de sentenca? prolatada
pela MM. Juiza de Direito da Décima Quinta Vara Civel da Circunscricdo Especial
Judiciaria de Brasilia que, nos autos da acdo de conhecimento, sujeita ao rito
ordinario, ajuizada por CARLOS ROBERTO PRADO DOS SANTOS e FERNANDA
FREITAS SILVA PRADO em desfavor de DIRECIONAL ENGENHARIA S/A com
vistas a obter a condenacéo da requerida no pagamento de danos materiais e
morais oriundos do atraso na entrega de unidade imobilidria adquirida na planta,
bem como em face de metragem inferior ao ajustado.

A nobre magistrada singular julgou improcedente o pedido inaugural,
porquanto entendeu que o atraso na entrega das chaves aos autores ocorreu por
fato exclusivo dos consumidores, denotando auséncia de defeito na prestacéo do
servico. Quanto ao pleito de abatimento proporcional do preco do imével, em virtude
da diferenca de metragem, a ilustre sentenciante nao verificou presente o alegado
descompasso entre a previsdo contratual e o imével.

Inconformados, os autores interpuseram recurso e afirmaram, em
sintese, que inexistiu a alegada inadimpléncia, pois obtiveram o financiamento
imobiliario, circunstancia que justificaria o reconhecimento do atraso na entrega do
imovel e o consequente dever indenizatorio.

Ao final, buscam, além da reforma da r. sentenca, a condenacéo da
ré nas penas da litigancia de ma-fé.

A ré apresentou contrarrazdes®, pugnando pelo desprovimento do
recurso.

E o relatorio.

L FIs.258/264.
2 Fls.253/255.
3 Fls.288/311.
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VOTOS

O Senhor Desembargador MARIO-ZAM BELMIRO - Relator

Conheco do recurso, presentes 0s requisitos legais.

Cuida-se, na origem, de agcao de conhecimento, subordinada ao rito
ordinario, por meio da qual os autores buscam provimento condenatdrio em desfavor
da requerida, alegando atraso na entrega de imével adquirido na planta.

No caso ora em analise, restou incontroverso o ajuste firmado entre
partes para a aquisicdo da unidade autbnoma n° 27, do Lote Residencial 502, Rua
500, Santa Maria (DF), com data prevista de entrega para 30.03.2012 e prazo de
tolerdncia de 180 (cento e oitenta) dias uteis, conforme descrito no Contrato de
Promessa de Compra e Venda (v. fls.27/42).

A principio, necessario apurar o momento considerado para a
afericdo quanto ao atraso da entrega da obra. Enquanto os autores sustentam a
entrega das chaves ao comprador, a ré defende tese no sentido de que a carta de
habite-se constitui o marco da conclusdo da obra, oportunidade na qual o imével ja
reune as condi¢des de habitabilidade.

A despeito do entendimento firmado no seio deste egrégio Tribunal
no sentido de que "embora nédo exista ilegalidade na clausula contratual que prevé
tolerancia para entrega da obra, a fixacdo do prazo em dias Uteis se mostra abusiva,
devendo referido prazo ser computado em dias corridos"*, ndo houve desrespeito ao
prazo de tolerancia, mesmo considerada a contagem em dias corridos.

Segundo se vé a fl.227, a carta de habite-se foi expedida em
06.06.2012, 68 (sessenta e oito) dias corridos apds a data fixada para a entrega do
imoével, denotando, a toda evidéncia, o cumprimento do prazo de concluséo da obra.

Com efeito, o0 momento considerado como a conclusdo do
empreendimento é a data da expedicdo do habite-se, pois constitui a oportunidade
na qual o imovel tem condi¢des de ser habitado.

Na esteira desse raciocinio, a tese dos autores no sentido do atraso
na conclusdo da obra j4 se mostra superada, restando perquirir se a entrega das
chaves para os consumidores em momento posterior & data da concesséo do habite-
se importa em responsabilidade da Construtora-ré.

4 Acordso n.762682, 20130110213680APC, Relator: FATIMA RAFAEL, Revisor: CARMELITA BRASIL, 22
Turma Civel, Data de Julgamento: 12/02/2014, Publicado no DJE: 24/02/2014. Pag.: 113.
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Compulsando o instrumento contratual, extraem-se as seguintes
disposi¢cdes ajustadas:

Clausula Sexta - Da entrega da unidade e outorga da escritura

6.1. A entrega da unidade pronta sera efetuada desde que preenchidas as
seguintes condi¢@es:

a) Liquidacéo de todo o preco através de recursos proprios e outorga de
escritura publica em favor do(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) e
respectivo registro do imdvel no cartério competente ou

b) Liquidagdo de todo o preco através de crédito por agente financeiro em

favor da VENDEDORA do valor do financiamento.
(...)

6.3. A VENDEDORA exercera o direito de retencdo da unidade autbnoma,
enquanto o(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) néo tiver(em)
outorgado a escritura publica e liqguidado as obriga¢des de pagamento
previstas neste contrato, através de recursos proprios ou financiamento
bancéario, conforme previsto no item 6.1. deste contrato, devendo tais
valores ser efetivamente compensados em favor da VENDEDORA.5

Do exame das clausulas contratuais percebe-se que os promitentes
compradores, ora recorrentes, se comprometeram a quitar todo o preco do imdével
com recursos proprios ou crédito por agente financeiro (financiamento imobiliario)
para viabilizar a entrega da unidade imobiliaria. Caso contrario, sujeitar-se-iam a
retencdo do imével, nos exatos termos da clausula 6.3 do contrato.

Conforme o demonstrativo de pagamento encartado as fls.44/45,
datado de 06.03.2013, ainda restava o pagamento de R$ 136.825,53 (cento e trinta
e seis mil e oitocentos e vinte e cinco reais e cinquenta e trés centavos), com a
ressalva de que "os valores deste extrato sdo para quitacdo do saldo devedor na
presente data"®.

O outro demonstrativo (v. fl.226), com data de 25.03.2013, indicava
saldo devedor de R$ 148.531,35 (cento e quarenta e oito mil e quinhentos e trinta e
um reais e trinta e cinco centavos).

SF1.33.
6 F.45.
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Dessarte, segundo o demonstrativo de fls.244/245, apenas em
30.04.2013 houve repasse do agente financeiro para a Construtora, restando ainda
pendente de pagamento a quantia de R$ 6.282,86 (seis mil e duzentos e oitenta e
dois reais e oitenta e seis centavos) confirmando que durante todo o tempo apés a
concessao do habite-se (06.06.2012) havia saldo devedor a quitar.

Vé-se que os autores estavam, de fato, inadimplentes, pois nao
havia sido quitado o preco integral do imovel por intermédio do financiamento
imobiliario, atraindo a aplicacdo da clausula 6.3 que autoriza a vendedora a reter a
unidade imobiliaria até o pagamento total.

Diante disso, a demora no recebimento do imdovel ocorreu por
responsabilidade dos autores, ndo sendo possivel impor a requerida o énus pelo
atraso na entrega das chaves.

Cuida-se de caso diferente dos que aportam frequentemente perante
esta Relatoria, quando sédo as construtoras as responsaveis pelo atraso na entrega
do imovel. No caso, trata-se de contrato onde evidente a ndo observancia do
sinalagma. Ora, ndo pode um dos contratantes exigir do outro o cumprimento da
obrigacdo sem que tenha adimplido com seu proprio dever. Nesse sentido, confira-
se:

CIVIL. PROCESSO CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. PARCELA REFERENTE A
ENTREGA DE CHAVES. COBRANCA. ATRASO SUPERIOR HA UM ANO.
EXCEPTIO NON ADIMPLETI CONTRACTUS. CONTRATO
SINALAGMATICO. INEXIGENCIA DO PAGAMENTO SEM A
CONTRAPRESTACAO. POSSIBILIDADE.

1. Cuidando-se de contrato sinalagmatico nenhum dos contratantes esta
obrigado a cumprir a sua parte na avenca quando o outro a descumprir.

(...)

(Aco6rddo n.566559, 20110020234485AGI, Relator: SILVA LEMOS, 12
Turma Civel, Data de Julgamento: 16/02/2012, Publicado no DJE:
27/02/2012. Pag.: 727)

No que diz respeito ao pleito de abatimento proporcional do prec¢o do
imével, bem solucionou o tema a douta sentenciante, permitindo-se adotar suas
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razdes de convencimento. Confira-se:

Os autores postularam, ainda, o abatimento proporcional do preco do
imével, tendo em vista a diferenca entre as plantas do imével
propagandeado e efetivamente adquirido pelos autores. Afirmam que o
imoével entregue possui metragem de 111,75 m2. Contudo, vé-se do contrato
a fls. 28 que a unidade adquirida pelos autores deveria ter metragem de
88,4 m2. Ademais, a diferenca de metragem indicada entre as plantas de fls.
47 e 48 nao pode ser capaz de confundir o consumidor, eis que se referem
a unidades distintas, como expressamente consignado no rodapé dos
respectivos documentos. Como a casa dos autores é a de namero 27,
evidente que a planta correspondente é a de fls. 48.7

Resta, ainda, o exame acerca do pleito de restituicdo dos
pagamentos que vierem a ser feitos pelos autores a titulo de taxa condominial.

Novamente, a sorte ndo sorri aos recorrentes.

Embora perfilhe o entendimento segundo o qual o comprador
somente passara a responder pelas despesas condominiais a partir do momento em
gue recebe as chaves do empreendimento, passando a deter a posse plena do bem,
0 caso em destaque merece solucéo diversa.

Conforme dito repetidas vezes, os promitentes compradores deram
causa ao atraso na entrega da unidade imobilidria, haja vista a auséncia de quitacdo
do preco do bem, justificando, assim, a recusa da Construtora-ré em entregar as
chaves do imével.

Desse modo, os autores devem suportar todos os encargos
inerentes ao imovel, mesmo porque, se tivessem recebido o bem a tempo, arcariam
com o pagamento das taxas condominiais.

Ainda que assim néo fosse, ndo ha nos autos comprovantes de que
0s autores efetuaram os pagamentos de taxas condominiais, impedindo, desta feita,
a condenacéo pretendida.

Por fim, no que diz respeito ao pedido formulado pelos autores-
apelantes para a condenacao da recorrida nas penas da litigancia de ma-fé, em face

" F1.254.

Codigo de Verificacdo :2014ACO5N34FJEWM4I2RNXSG56J

GABINETE DO DESEMBARGADOR MARIO-ZAM BELMIRO 7



Apelagéo 20130110297520APC

da alteracdo da verdade dos fatos (artigo 17, inciso Il, CPC), ndo merece
acolhimento.

Como ja me manifestei em inUmeros outros julgados, a condenacéao
pretendida exige efetiva demonstracdo de uma das hipoteses elencadas pelo
legislador. Ausente tal demonstracdo, afasta-se o pleito, na esteira de inUmeros
precedentes®.

Com essas consideracdes e mais agquelas constantes da r.
sentenca, nego provimento ao recurso.
E 0 meu voto.

A Senhora Desembargadora NiDIA CORREA LIMA - Revisora

Com o relator

O Senhor Desembargador SILVA LEMOS - Vogal

Com o relator

DECISAO

CONHECER. NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO. UNANIME.
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