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Nesta data, faco os autos conclusos ao MM. Dr. Juiz
Marcelo Nobre de Almeida

Em 06/02/2015

Sentencga
VISTOS ETC
Trata-se de acdo proposta pela parte autora sob o argumento de que celebrou contrato particular
de promessa de compra e venda de imdvel em construcdo com a Ré, cujo prazo de entrega
estava previsto para junho/2009, com tolerancia de mais 180 dias. Afirma ter adquirido 02
unidades, tendo permanecido com os pagamentos em dia até outubro/2009, ocasido em que
houve troca do sistema de administracdo de cobranca das prestacfes. A partir de entdo, menciona
diversas irregularidades nas boletas de cobranca, as quais perduraram até mar¢o/2010, o que,
juntamente com a expiracdo do prazo de entrega do imével, a motivou a suspender os demais
pagamentos. Dai porque requer a rescisdo do contrato, com a devolugéo integral dos valores
pagos e o pagamento da multa contratual, bem como o ressarcimento da cotas condominiais
pagas, o pagamento de lucros cessantes e indenizacdo por danos morais.
A peticao inicial veio acompanhada dos documentos de fls. 28/220.
Deciséo as fls. 223, deferindo o requerimento de antecipacdo dos efeitos da tutela.
Mandado de citacdo expedido as fls. 224.
Certidado de ndo devolucdo do A.R. as fls. 225.
Mandado de citacdo expedido as fls. 230/231.
Certidao de ndo devolucdo do A.R. as fls. 232.
Informe de mediacéo as fls. 233.
Peticdo da parte autora as fls. 234/245, fazendo juntada de documento.

Despacho as fls. 248, determinando a intimacao para dar prosseguimento no feito.

Mandado de citac@o expedido as fls. 250.
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Aviso de recebimento da citagdo as fls. 251.

Peticdo da parte autora as fls. 252/253, requerendo a decretacdo da revelia.
Certidao de ndo apresentacdo da contestacédo as fls. 255.

Deciséo as fls. 256, decretando a revelia do réu.

Despacho as fls. 257, determinando que a parte autora informe a necessidade de producédo de
provas.

Peticdo da parte ré as fls. 258/403.
Peticdo da parte autora as fls. 404/405.
E O RELATORIO. PASSO A DECIDIR.

Inicialmente, cumpre salientar que j4 houve a decretacdo da revelia da parte ré, devendo, em
consequéncia, serem reputados verdadeiros todos os fatos narrados na peticao inicial, conforme
dispBe o artigo 319 do Cdédigo de Processo Civil. E, ainda mais, devera haver o julgamento
antecipado da lide, na forma do inciso Il do artigo 330 do mesmo diploma legal.

No mérito, a controvérsia destes autos envolve questédo rotineiramente conhecida neste Egrégio
Tribunal, referente a danos decorrentes da mora na entrega de empreendimento imobiliério.

Por evidente, a hip6tese deve ser analisada sob a 6tica do Cédigo de Defesa do Consumidor, eis
gue patente a relacdo de consumo entre as partes.

Em conseqiliéncia, deverao ser observados todos os principios consubstanciados no artigo 6° da
lei 8.078/90, notadamente os previstos no inciso VI (efetiva reparagcéo de danos morais), no inciso
VIl (facilitacdo da defesa de seus direitos) e no inciso X (adequada e eficaz prestacdo dos
Servigos).

Ha de se observar, ainda, que a responsabilidade civil € objetiva nesta hipétese, na forma do
artigo 14, caput e §8s, dispensando-se a prova do elemento culpa, e bastando a comprovacéo do
fato, do dano e de nexo de causalidade entre eles.

Estabelecidas tais premissas, ha de se analisar se houve o atraso mencionado, qual foi a sua
duracao caso tenha ocorrido e se ha justificativa habil que ampare a conduta da empresa ré.

No que diz respeito ao atraso, tem-se que 0 mesmo € incontroverso, uma vez que a propria
peticdo apresentada pela ré ndo negou sua ocorréncia. A requerida invocou diversos argumentos,
mas em nenhum momento fez comprovacéo de que o empreendimento tenha ficado pronto dentro
do prazo contratual estabelecido.

A propésito, cumpre destacar que a jurisprudéncia tem admitido a validade da clausula de
tolerancia para conclusdo da obra, desde que tenha sido prévia e expressamente acordada com o
consumidor que adquire o imével. Ainda assim, ndo houve qualquer demonstracao que tenha sido
observada esta margem de prorrogacao.

Ora, se por um lado a autora apresentou elementos consistentes para corroborar os fatos
constitutivos do direito alegado, por outro lado a ré ndo se desincumbiu do 6nus que lhe competia
de contraria-los ou de apresentar as causas excludentes previstas no § 3° do ja mencionado artigo
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14.

Frise-se que raia a ma-fé a tentativa de caracterizar como "forga maior" a suposta auséncia de
mao de obra no mercado, eis que tal fato diz respeito ao préprio planejamento da obra. E evidente
gue a previsdo orcamentaria do empreendimento jA deve levar em consideracdo quaisquer
adversidades, de modo que se a ré assim nédo agiu, incorreu em manifesto erro de gestdo. Até
porque, se este fosse o real motivo, ndo deveria ela sequer ter se aventurado na realizacao do
empreendimento. Portanto, ndo pode haver transferéncia do risco do negécio para o consumidor.

Além do mais, ndo ha como se desconsiderada a regra prevista no artigo 476 do Caodigo Civil,
segundo a qual nenhum dos contratantes pode exigir o adimplemento da obrigacdo do outro antes
de cumprida a sua. E, em nenhum momento houve qualquer demonstracdo de que as unidades
imobiliarias estavam prontas na data prevista pelo contrato.

Dessa forma, constata-se que a demandada deixou de fazer prova quanto a existéncia de fato
impeditivo, modificativo ou extintivo do direito dos autores, énus que lhes cabia, nos termos do
artigo 333, Il, do CPC.

Em consequéncia, tem-se como demonstrada a prestacdo defeituosa do servigo pela empresa ré,
consistente na demora da entrega do imével em prazo expressivo. E, como tal atraso nédo é
justificado por nenhum motivo habil, devera a empresa ré assumir a responsabilidade por todos os
danos causados a parte autora.

Dai porque se impde o acolhimento do pedido de rescisdo contratual, salientando-se que nédo
deverd haver nenhuma retencéo de parte do preco pela empresa ré, eis que o rompimento do
contrato se deu por sua prépria inadimpléncia.

Quanto aos demais pedidos subsequentes, tem-se que os mesmos deverdo ser analisados de
forma individualizada.

Com relacdo as cotas condominiais, nenhuma duavida had de que o seu pagamento € uma
obrigacdo do préprio vendedor enquanto ndo providenciar a entrega das chaves, na medida em
gue o adquirente ainda esta privado do uso do imével.

Portanto, havendo comprovacdo de que elas tenham sido arcadas pelo demandante durante tal
periodo, impde-se o ressarcimento pretendido.

Ja quanto ao pedido de lucros cessantes, tem-se que 0s mesmos se revelam pertinentes diante do
atraso na entrega do imével, de modo a reparar a parte autora pelos aluguéis que poderiam ter
sido auferidos se a obra tivesse efetivamente se encerrado na data contratualmente prometida.

Neste sentido, € pacifico o entendimento do Superior Tribunal de Justica de que, descumprido o
prazo de entrega do imovel, é cabivel a condenagédo por lucros cessantes, eis que ha presuncéo
de prejuizo do promitente-comprador.

Para tanto, deveréa ser calculado com base no percentual de 01% do valor atribuido pela escritura
a cada um dos imdveis.

No que diz respeito ao pedido de aplicagdo de multa contratual, também se vislumbra o seu
cabimento, com base na equidade, tendo em vista que o caput da clausula 14 da promessa de
compra e venda expressamente prevé tal possibilidade em favor da empresa ré para as hipoteses
de inadimpléncia, raz&o pela qual a mesma regra deve ser aplicada em seu desfavor, a fim de
manter o equilibrio entre as partes contratantes.
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Por fim, ha de ser reconhecida a ocorréncia de dano moral ao consumidor que vé frustrada a
legitima expectativa de realizar o desejo de ter uma fonte extra de renda e que se vé as voltas com
a incerteza sobre a conclusdo do empreendimento.

E evidente que a aquisicdo de um imdvel envolve gastos vultosos e, muitas das vezes,
comprometedores de seu orgcamento pessoal, de modo que a incerteza provocada pelo atraso na
obra ndo pode ser considerada um simples aborrecimento.

Dai porque devera haver a fixacdo de uma indenizagcdo que sirva para compensa-lo de tamanho
infortiinio, bem como de meio inibitorio para que fatos semelhantes ndo voltem a acontecer.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO formulado na peticdo inicial
para: a) DECLARAR a resciséo do contrato; b) CONDENAR a ré na devolugéo de todos os valores
pagos pela parte autora para aquisicao do imovel, acrescidos de juros a partir do desembolso e de
correcao monetéria pelo INCC até o ajuizamento da acdo e de acordo com a variacao do INPC no
periodo subseqiiente até o pagamento; c) CONDENAR a ré no pagamento de multa moratéria de
2% do valor determinado pelo item "a"; d) CONDENAR a ré no ressarcimento de R$ 3.377,22 (trés
mil trezentos e setenta e sete reais e vinte e dois centavos), referente as despesas condominiais;
e) CONDENAR a ré no pagamento de lucros cessantes equivalente a 1% do valor do bem
constante na escritura, por cada més e pelo periodo do atraso, com juros e correcado monetaria a
contar de cada vencimento; f) CONDENAR a ré no pagamento de indenizacdo por danos morais
de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), acrescido de correcdo monetaria a partir da sentenca e de juros
a partir da citagéo.

Condeno o réu, ainda, no pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios que fixo
em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo.

Fica ratificada a decisao de fls. 223.

Apbs o transito em julgado, dé-se baixa e arquive-se.

P. R. L
Rio de Janeiro, 11/02/2015.
Marcelo Nobre de Almeida - Juiz Titular
Autos recebidos do MM. Dr. Juiz
Marcelo Nobre de Almeida
Em / /
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